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Amlage 2 zur Vorlage 202/99

BEGRUNDUNG
5 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

"Seniorenwohnanlage GartenstraRe"
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Stadt Tiibingen Stadtplanungsamt



Anlaf der Planung
Die UBG, Immaobilienentwicklungs GmbH & Co. und die Philipp Holzmann
Bauaktiengesellschaft Sid, beide ansissig in Leonberg, beabsichtigen auf dem
ehemaligen Queckgeldnde entlang der Gartenstrafle eine Seniorenwohnaniage zu
errichten. Die Wohnanlage besteht aus einem Seniorenpflegeheim, betreuten
Wohnungen und einem Gastehaus mit Tiefgarage. Ein entsprechendes Baugesuch
wurde bereits eingereicht.

Das ehemalige Queckgeléinde zwischen Garten- und Welzenwilerstralte liegt im
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanss Aule* aus dem Jahre 1970, In
diesem Bebauungsplan ist das Queckgelande ails Industriegebiet” ausgewiesen.

Damit widerspricht das geplante Vorhaben dem hestehenden Planungsrecht. Eine
stddtebauliche Neuordnung ist erforderiich, '

Das Erfordernis fir aine stéidte_bauiiche Neuordnung ergibt sich auch, well auf den
Grundstiicken insbesondere durch die Verflilung des ehemaligen Neckarbettes
Alttastan in erheblrchem Umfang vnrhanden sind. Diese milssen entsprechend ihrer
Bedeutung und Gewmhtung nach heutigen Kenntnisstand in einen geordneten
Abwigungsvorgang eingesteilt werden, der nur bei der Aufstellung  eines
Bebauungsplanes gewéahrlgistet ist.

Ziele und Zwecke der Planung _

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechttichen ZQléssigkeitsvoraussetzungen
flir die vorgenannte Seniorenwohnanlage geschalffen werden. Dabei handelt es sich
nicht um eine abstrekt, generelle Angeboisplanung wie beim herkbmmiichan
Bebauungsplan, sonderm um eine objektorientierte Pianung auf Grundlage des vom
Vorhabentrager erstellten Vorhaben- und ErschiieRungsplanes . vem 12.04.1899.
.Baurechte” werden nur flr die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargesteiite
Seniorenwohnaniage geschaffen. Andere Vorhaben und ggf. gréftere Nufzungs-
anderungen sind von dem vorhabenhezogenen Bebauungsplan nicht abgedeckt und
damit in bauplanungsrechtticher Hinsicht nicht zuldssig.

Die Bauk&rper sollen entlang der Gartensirate, aufierhalb der Altablagerung des
ehamaligen Neckarbettes angeordnet werden,

Dig horizontale und verlikale Ausdehnung der Baukdrper Uberschreitet zwar ,den
Rahmen der Umgebung" figt sich aber insgesamt in die stddiebauliche Ordnung sin,
zu der auch die verhandenen Produktions- und Verwaltungsgebdude der Firma



EGER!A gehéren. Wegen des erheblichen Abstahdes zur Wohnbebauung entlang der .
Garten-, Halden-, Konrad-, und Ostendstraie wird dem Gebot zur gegenseitigen
Ricksichtnahms ausreichend Rechnung getragen. '

Curch entsprechende Zufahrtsverbote wird sichergestelit, dal insbesondere die
Halden-, Kenrad- und Ostendstrae von einem erheblichen Parksuchverkehr
verschont werden. Die Hauptzufahrt erfolgt Gber die Gartensiraie. i_ediglich die
Feuerwehrzufahrt erfolgt Gber die Welzenwilerstrae. Auch werden Stellpldtze nur
entlang der Gartensfralle, derh sidlichen Ende der Welzenwilerstrale und im Bereich
der Feuerwehrzufahrt angslegt.

Bestehende Rechtsvefh‘altnisse

Durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der
Bebauungsplan Aule® insoweit aufgehoben, als er die betroffenen Baugrundstiicke
umfalt. '

Vorbereitende Bauleitplanung

im Fldchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reut!ingen-Tﬂbingen ist das
Queckgelénde als ,gewerbliche Bauflache” dargestellt, Mit der B3. Forischreibung des
Fléchennutzungsplanés wird jedoch die stadtebauliche Neuordnung des Gelandes
berticksichtigt. Der Bebauungsplan wird deshalb im Parallelverfahren  zur
Fortschreibung des Flichennutzungsplanas entwickelt. ' |

Plangebiet

Der rdumliche Geltungébereich des Bebauungsplanes umfaft eine Flache von ca.
2,1 ha, Er wird begrenzt

- im Norden durch die Welzenwilerstraﬁé‘

- im Osten durch die Gartenstrale,

- im Saden durch die Grundstiicke Gartenstr. 201 und Haldenstr, ‘i5,

- im Westen durch die Haldenstrale und den Weg Nr. 1910.

Planinhalt

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als  Mischgebiet”
ausgewiesen, Die allgemein zuldssigen IGartehbaubetrlebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten werden'ausdrf.'ucklich ausgeschloséen. Eingeschrénkt wird die
zulassige bauliche Nutzung schiiefllich durch den Vorhaben- und Erséhliefsungsplan
vom 12.04.1999, der Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist.



Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bilden den bauplanungsrechtliichen Rahmen
fir den Vorhaben- und Erschiiefungsplan. Die Zulgssigkeitsvoraussetzungen werden
nur far die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelite Seniorenwohnaniage
geschaffen. Andere Nutzungen sind durch den Bebauungsplan nicht abgedeckt. Dies
gilt auch far spatere, wesentiiche Nutzungsanderungen,

Unbeschadét bleibt die Mégﬁchkei{ von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Befreiungen zu erteilen (§ 31 Abs. 2 BauGB).

Da Altlasten nicht nur im Bereich des alten Neckarbettes vorhanden sind, sondern
auch auf den restlichen Betriebsgrundsiicken, wurde der gesamte rdumliche
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als Altlastenfliche gekennzeichpet (§ 9
Abs. 5 BauGB).

Eingriffs-fAusgleichshilanzierung

Da der rdumliche Géltungsbereich des Bebauungsplanes im Innenbereich liegt,
entsteht kein naturschutzrechtlich relevanter Eingriff im Sinne des § 8 BNatSchG.
Ausgleichsmalnahmen sind damit nicht erforderlich (§ 1 a BauGB). Zu
berlicksichtigen ist auch, dal das gesamte ehemalige Befriebsareal bebaut war und
mit einer Betondecke versiegelt ist. Die Geb2ude wurden zwischenzeitlich
abgebrochen. Die Bodenversiegelung bleibt bestehan.

Umweltvertraglichkeitspriifung
Altlasten
Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein Teil des ehemaligen

" Neckarbettes, das in der Vergangenheit mit verschiedenem ,problematischem’

Material verfulit wurde. Diese Altablagerungen waren Gegenstand mehrerer
Gutachten. Zweckbestimmung der Gutachten war die Auslotung der Frage, ob das
Grundwasser durch die Auffullungen gefdhrdet werden kann. Die Erkundung durch
Gutachten ist bisher noch nicht abschlieRend durchgefiihrt,

Da Gegenstand der bisherigen Gutachten der Grundwasserschuiz und nicht eine
Bebauung des ehemaligen Queck-Geldndes entsprechend dem Vorhaben- und
Erschiietungsplan ist, sind diese nur begrenzt als ,Abwigungsmaterial® fur den
Bebauungspian tauglich.

Hinzu kommt, da® auch auerhalb des ehemaligen Neckarbettes Auffillungen
vorgenommen wurden und voraussichtlich auch andere Altlasten, wie mehrere
ehemalige Tanklager vorhanden sind.
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Diese Situation wurde zusammen mit dem Vorhabentrdger, einem wvon ihm
beauftragten  Ingenieurbire und dem  Landratsamt Tijbingen als untere
Bodenschufzbehtrde in einem gémeinsamen Gesprach erértert. Dabei war man sich
einig, dal der geplanten Bebauung keine grundsétzlichen Bedenken entgegenstehen,
da sie auRerhalbh der Auffillung des ehemaligen Neckarbettes liegt. Dies zumal
beabsuchtlgt ist, die vorhandeane Uberdeckelung zu belassen und mit einer ca. einen

Meter hohen Erdanschuttung zu versehen. Trotzdem wurde ein abschiieBendes

Gutachten fir erforderlich erachtet. Mit einer abschlieRenden Beurtellung wurde das
Biiro Smoltczyk & Partner beaufiragt.

Auch das Gutachten des Biiros Smoltczyk & Partner vom 03.05.1999 kommt zum
Ergebnis, dafR eine Gefdhrdung der Schutzglter Mensch und Grundwasser nicht
gegeben ist. Auch besteht eine Gefidhrdung nach Auffassung der Gutachter wegen
Deponiegasaustritt nicht. Die Deponiegasprognose hat ergeben, dall das Maximum
der Gasproduktion bereits 1954 durchlaufen wurde und eine Deponiegasbildung seit
etwa 19971 und damit -auch in Zukunft nicht mehr stattfindet. SchlieBlich sind
Gegenstand des Gutachtens mehrere altlastenbezogene MaBnahmen und
Vorkehrungen die als verbindliche Verpflichtungen in den Durchfuhrungsvertrag Zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen wurden. Auch werden diess’
Werpflichtungen Geéénstand der Baugenehmigung flr die Senicrenwohnanlage sein.
Damit wird dem Grundsaiz der'Koaniktbewéltigung in ausreichendem MaRe Rechnung

getragen.

Die Altlastenfléichen werden im Bebauungsplan gekennzeichnet. -

Grundwasser
Durch eine entsprechende Héhenlage der Baukérper, insbesondere der Tiefgarage
wird daflr Sorge getragen, da® der Grundwasserstrom nicht angeschnitten werden.

Energieversorgunyg
In Abstimmung mit den Stadtwerken ist vom Vorhabentrdger eine schadstoffarme
Heizungsaniage vorgesehen. Es erfolgt entweder Gas- oder Femwarmeversorgung.

Versickerung von Niederschlagswasser
Aufgrund des problematischen Untergrundes ist eine breitfldchige Versickerung des
auf Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers zu vermeiden.
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Bas auf Dachflachen und befestigien Freiflachen anfallende Niederschlagswasser
wird der Ammer zugeleitet. Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist Gegenstand
eines entsprechenden Entwésserungsgesuches.

Bodenordnung

Da samtliche Grundsticke in der Verffjgungsgewalt des Vorhabentragers liegen, sind
bodenord_nerische Malnahmen wie Baulandumlegung oder Grehzrege!ung nicht
erforderlich.

Erschliefung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Gber die Gartenstrale und
die WelzenwilerstraRe verkehrlich erschlossen.

Entwdsserungs- und Versorgungsleitungen kdénnen an den Bestand angebunden
werden. Ggf. ist eine Aufdimensicnierung erforderlich.

Aufwendungen

Durch die gegebenen ;Erschliei?:ungs—-, Versorgungs- und Entwdsserungsvoraus-
setzungen ist eine Belastung des stadtischén Haushaltes durch dis Aufsteliung und
Umsetzung de_s Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Dabei ist auch zu
berficksichtigen, dal der eigentliche Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom
Vorhabentrager erstallt wird.

Durchfihrungsvertrag

Zwischen den Vorhabentrdgem und der' Stadt wurde der Durchflthrungsvertrag vom
14.06,1999 geschlossen. Dieser enthéit vor allem die Bau- und Erschlieftungspflichten
der Vorhabentriger und der gebotene Umgang mit den vorhandenen Altlasten.
Dar(iber hinaus wurde eine entschﬁdigungslose Duldungsverpflichtung fir den Fall
einer spateren Sanierung vereinbart, die zu Gunsten der Stadt Tdbingen als
personlich beschrankte Dienstbarkeit ins Grundbuch eingetragen wird.

Aufhebung

Wird der Vorhaben- und Erschiiefungsplan durch den Vorhabentrdger nicht
umgesetzt, kann der vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgehoben werden. Aus
der Aufhebung k&nnen keine Anspriiche des Vorhabentrdgers gegen die Stadt
geltend gemacht werden (§ 12 Abs. 8 BauGB).

Tdbingen, 02.07.1999




