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1 Beschreibung des Vorhabens
(Inhalte und Ziele des Bebauungsplans)

Das zur stadtebaulichen Umnutzung vorgesehene Areal zwischen
Frisdrich-Dannenmann-3irae und Gosstralle liegt in der Wesistadt
von TUbingen und soll der Bereitstellung dringend bendtigter Baufla-
chen fiir einen Wohn-/ Pflegeverbund (Seniotenzentrum) und Wah-
nen dienen. Es soll ein, in die Umgebungsbebauung integrieries
Stadtquartier entstehen, weiches sich durch grole bauliche Vielfalt
auszeichnet,

" Durch Auslagerungen von Gartnereibetrieben ergibt sich die Még-
lichkeit einer stadtebaulichen Entwicklung, die Wohngebiete In den
Hangsituationen an den talseitigen Stadiraum anzubinden und somit
durch Nachverdichtungen, zusatzliche Infrastruktur und erg&nzende
Wohnformen den Stadiraum zu arrondieren.

Diese stadtebauiiche Entwickiung schafft die Cption der Vemstzung
von stadiischen Quattieren an der Herrenberger Stralle mit den
Wobnbebauungen unterhalb des Schnamenberges. Auf dem Gartne-
reigelande zwischen der Friedrich-Dannenmann-Stralte und der
Gosstrale sollen in verschiedsnen Bauabschnitien ein Senioren-
zentrum, betreute Wohnungen und differenzierter verdichteter Woh-
hungshau entstehen

Die Quartiere des Gebiets werden als Allgemeines Wohngebiet und
Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0.4 festgesetzt Das
Gebist umfasst eine Flache von 1,42 ha.

2 Ziele des Umwelischutzes und deren Berticksichtigung
bei der Aufsfellung des Bebauungsplanes

Die Ziele des Umweltschutzes sind als Umweltstandards in einschla-
gigen Fachgesetzen sowie Planen und Programmen festgelegt. Sie
dienen als rechtlicher Bewertungsrahmen zur Beriicksichtigung der
Umweltbelange in der Bauleitplanung. Nachfolgend werden die fir
den vorliegenden Bebauungsplan maBgeblichen Ziele des Umwet-

schutzes und deren Beriicksichtigung bei der Planaufsteliung ge-
nannt.

24 Fachgesstze

Baugesetzbuch {(BauGRB) _
§ 1 Abs. 5 BauGRB: ,Die Bauleitp[éné sollen eine nachhaltige stadte-

hauliche Entwicklung, die die sozialen, witschaftlichen und umwelt-

schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenitber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt (...} gewahrieis-
ten”

Seile 3
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{...), Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdirdige Umwelt zu
sichern und die natirichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung flr den aligemeinen Klimaschutz,
sowie die stidtebauliche Gestalt und das Crts- und Landschafisbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

& 1 Abs. 6 BauGB: , Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind inshe-
sondere zu beriicksichtigen:

1. die alilgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse {...)
5. (...) die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes {...)
7. die Belange des Umweltschutzes, einschiiellich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere
a) dis Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflge zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt, {...)
¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevblkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachgliter,
e) die Vermaidung von Emissionen sowie der sachgerechie Um-
gang mit Abfallen und Abwassern,
f) die Nutzung ernsuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nuizung von Energie, {...)
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelhen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstabhen a, ¢, und d {...)"

'§ 1a BauGB: ,(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind zur Veringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Méglich-
keit der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedemutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maftnah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder flir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Die Grundsétze nach den S3tzen 1 und
2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwigung zu berlicksichiigsn.

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeinfrdchiigungen des Landschaftsbildes sowis der Lelstungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalfs in seinen in § 1 Abs. 6 Nr, 7
Buchstahe a bezeichnaten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesestz) sind in der AbwHgung nach § 1
Abs. 7 zu beriicksichtigen.”

Beriicksichfigung: _

Die stadtebauliche Neuerdnung des ehemaligen Garinereigeldndes
entspricht im bssonderen-Mafle den Zielon des BauGB, in dem der
Bedarf an Wohnbaufldchen zentrumsnah durch die Umnutzung ai-
ner gewerblichen Nutzung etfolgt. Die gewerbliche Nutzung soll auf
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einem anderen, bhereits bisher gewerblich genutzten Standort neu
strukturiert werden, sodass bei verbesserten Produkiionsbedingun-
gen aine Flacheneinsparung um 50 % méglich ist. Somit unterbleibt
bei der geplantsn Umnuizung die Beanspruchung bisher unbebauter
F&chan im Aullenbereich,

Nutzungswahl und Freiraumstruktur dienen dem Ziel der Schaffung
aines gesunden Wohnumfzalds.

Durch die Herstellung offentlicher und privater Freiraume und der
fultlaufigen Erschliefung des Gebietes wird auch den Belangen von
Naturhaushalt und Landschafisbild Rechnung getragen.

Durch die Exposition des Gehietes ist eine besondere Eignung fir
die Nutzung der Solarenergie gegeben. Um dies zu ermbglichen,
enth&lt der Bebauungsplan keing einschrankenden Regelungen.

Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG)

§ 1 NatSchG ,(1) Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wartes und als Lebensgrundiagen und Erholungsraum des Men-
schen auch in Verantwortung fir die ktinftigen Generationen im be-
siedelten und unbssiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu
gestalten, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen,
dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalis,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturglter (Boden, Wasser, Luft, Klima, Tier- und Pflanzenwelt),

3. die blologische Vielfalt einschliellich der Tier- und Pflanzenwelt
und ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schinheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschait

im Sinne einer nachhaltigen umweltgerechten Entwickiung auf Dauer
gesichert werden.

{2) Der wild lebenden heimischen Tier- und Pflanzenwelt sind ange-
messene Lebensrdume zu erhalten. Dem Aussterben einzelner Tier-
und Pflanzenarten ist wirksam zu begegnen. |hre Populationen sind
in einer dauerhafl Oberlebansfahigen Gréfe zu erhalten. Der Verin-
selung einzelner Populationen ist entgegenzuwirken.

§ 1 des BNatSchG nennt diese Zisle in hnlichem Worilaut.

Beriicksichtloung: : -

Das bisher gewerblich genutzte Gelinde ist zu 96 % mit Gew#chs-
h&usern und sonstigen Betriebsgeb&uden bestanden. Die Ubrigen
Flachen werden haupts#chlich als Lagerfldchen genutzt Daraus
ergibt sich, dass dieser Bereich bisher flr die Schutzgiiter des Na-
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turschutzgesetzes keine Bedeufung hat. Durch die Umnutzung tre-
tan in hohem Malle Entlastungen ein, da das Gebiet weniger versie-
gelt und stark durchgriint sein wird {siehe Kap. 3.2 bis 3.5).

Wassergesetz Baden-Wiirttemberg (WG)

§ 3 a WG Abs. 2: Das natiriche Wassemilckhaltevermégen ist zu
erhalfen; besteht kein natlriches Wassem{ickhaltevermbgen oder
reicht dies nicht aus, ist es zu verbessem. {... )"

Berilcksichtiguna:

Den Umwettzielen des WG wird durch dle Sammiung und Abfohrung
des unverschmutzten Niederschlagswassers in degn Aischbach ent-
sprochen. Flachenentsiegelung und Dachbegrlinung tragen zur Ver-
besserung des Wasserrtickhalteverméigens bei (siche Kap.3.3).

Bundes - Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSch@: , Zweck dieses Gesetres ist es, nachhaltig die Funk-
tionen des Badens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gew#sserverunreinigungen zu
sanieren und Varsorge gegen nachteflige Einwirkungen auf den Bo-
den zu treffen. Bel Einwirkungen auf den Boden solien Beeintréichti-
gungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden. ,, '

Berlicksichtigung:

Durch die Begrilnung offentlicher und privater Griinflachen kommt
es zu sinar Wiederherstellung der Bodenfunktion auf vormals ver-
siegelten Flachen (siehe Kap. 3.3). '

Bundes-immissionsschutzgeseiz (BImSchG)

§ 1 Abs. 1 BImSchG: ,Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen,
Tiere und Pflanzen, den Boden das Wasser, die Atmosphare sowie
Kultur- und senstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen

zu schitzen und dem Entstehen schidiicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.”

§ 50 BImSchG: ,Bef raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen
sind die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einan-
der s0 zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfdllen -im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie

96/82/EG in Betriebsbareichen hervorgerufene Auswirkungen auf ™

die ausschlieBlich oder Oberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, inshesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswage, Freizeitgebiets
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes bescndere wertvol-
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le oder basonders empfindliche Gebiete und dffentlich genutzte Ge-
biude, sowsit wie mbglich vermieden werden.”

Beriicksichtigling:
Durch die stédtebauliche Neuordnung werden in erster Linie schadli-

che Umweltauswirkungen aufgrund der rdumlichen N&he von dem
Wohnen dienende Gebiete und gewerblich genutzien Gebieten ver-
mieden, da zukiinftig nur Wohnnutzung zulassig ist.

2.2 Pline und Programm

Regionalplan

Im Regionalplan wird als Grundsatz festgelegt, dass bei der zukiini-
tigen Siedlungsentwicklung der ,Sicherung des Frelraums und der
Naturgiiter” Rechnung zu tragen ist. Es sollen dabei folgende Ledtli-
nien gelten (REGIONALVERBAND NECKAR-ALR 1995):

~ Sparsamer Umgang mit Freiflchen,
- Vermeidung zusatzilcher Zersiedelung der Landschaft, (...)
- Erneuerung und Verdichtung innertrilicher Baugebiete.®

Beriicksichtigung:
Die vorgesehene Planung entspricht diesen Umweltzislen in vollam
Urofang, da eine bereits behaule Flache umgenutzt wird.

Es liegen keine Plane des Wasser-, Abfall- oder Immissionsrechts
vor.

23 Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiste im Plangebiet vorhanden. Auch im wei-
teren, durch das Planungsgebiet méglicherweise beeinflussten Um-
feld befinden sich keing Schutzgebiete.

3 Beschreibung der Umweltauswirkungen und MaBnah-
men zur Vermeldung, Minderung und zum Ausgleich der
hachteiligen Auswirkungen

3.1 Mensch und Gesundheit, Bevblkerung Insgesamt

311 Bestand

Betroffenheiten des Menschen entstehen zum einen indirekt durch
Auswirkungen auf andere Schutzgliter des Naturhaushalts, die Le-

bensgrundlage des Menschen sind. Solche Auswirkungen warden -

unter dem jeweiligen Schutzgui bseschrieben. Als eigensténdige
Schutzgiiter besonders zu betrachten sind die Gesundheit des Men-
schen und Bedingungen seiner Lebensqualitdt im umweltrelevanten
Sinn {vgl. GASSNER & WINKELBRAND 2005), Hierzu zahlen die Situa-
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tion im Wohnumfeld sowie die menschliche Gesundheit besintrach-
tigende Storungen wie Larm- und Luftbelastungen.

Die Situation des Wohnumfeldes ist geprégt durch die vorbandene,
itberwlegend dem Wohnen dienende Bebauung im Umfsld des ge-
planten Baugebiets. Das Gartnerelgelinde hat keinen positiven Ein-
fluss auf die Wohnumfeldsituation da es nicht &ffentlich zuganglich
ist und das Erscheinungsbild eher gewerblichen Charakter hat.

Friedrich-Dannenmann-Stralle und Aischbachstrafle sind Straflen
innerhalb der Wohngebiete, auf denen auch Durchgangsverkshr in
andere Gebiete herrscht, wihrand die Gbsstrale hauptséchlich dem
Anliegerverkehr dient.

31.2  Prognose der Auswirkungen

Mogliche Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Schutzgi-
ter Mensch und Gesundheit sowie Bevdlkerung insgesamt sind;

= Zusatzliche Belastung sowie Belastung der Bevdlkerung im neu-
en Baugebiet mit Verkehrslrm;

» Zuséatzliche Belastung sowie Belastung der Bevdlkerung im neu-
en Baugebiet mit Luftschadstoffimmissionen;

= Verdnderung der Freiraum- und Wohnumfeldstruktur.

Die vetkehrlichen Auswirkungen des Gebietes kénmen nur anhand
der zu erwartenden Bewohnerzahlen abgeschatzt werden, da zur
hestehenden Verkehrsbelastung keine Daten voriegen. Es sind fol-
gende Bewohnerzahlen zu erwarten:

* 175 Einwchner in fir normale Wohnnutzung vorgesehenen Be-
reichen (durchschnittlich 3 Bewohner je Wohneinheit};

» 35 Heimpflegepiatze und 14 Pflegekrafte (Personalschliissel 2,5)
sowie einige Wohnungen fir altere Menschen,

* 45 Einwohner in betreuten Wohnungen (durchschnittiich 1,5 Ein-
wohner je Wohneinheit)

Bei den verkehrichen Auswirkungen des Pflegeheims kann auf-
grund der geringen Mitarbeiterzahl angenommen werden, dass sie
den Wegfall des Gartnereibefriebs und der damit verbundenen Fahr-
ten (Mitarbefter, Lieferverkehr, Kunden) aufwiegen. Gleiches gilt fiir
die dort vorgesehenen betreuten Wohnungen, da deren Einwohner
nur einen sehr geringen Anteil am Individualverkehr haben.

Die Wohnbebauung fihrt zu einer Verkehrszunahme. Die tagliche
Moebilitat der Bewohner wird zu 45 his 50% (Obar den Individualver-

kehr erfolgen {vgl. z.B. BROG & ERL 2003). Zur Prognose des vor-

aussichtlichen Fahrzeugaufkommens ist von 5,4 Fahrten (An- und
Abfahrt) je Wohneinheit auszugehen. Daraus ergibt sich eine Ver-
kehrsmenge von ca. 315 Fahrzeugen am Tag.
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Durch den Bebauungsplan wird der Individualverkehr derart gesteu-
ert, dass die Zufahit zum Geblet auf die Tiefgaragen verteilt wird.
Bai einer gleichmiBigen Verteilung entstiinden je Tiefgaragen-
Zufahrt ca. 80 Fahrbewegungen am Tag. Auf der Friedrich-
Dannenmann-Strafle und der AischbachstraBe wird diese ver-
gleichsweise geringe Erh&hung des Verkehrsaufkommens nicht
wahmehmbar sein. Da die Gosstratbe bis her Uberwiegend Anlieger-
varkshr aufnimmt und nur eine einseitige Einzelhausbebauung be-
steht, wird hier die Verkehrszunahme wahrnehmbar sei. Eine erheb-
liche Larm- und Luftschadstofibelastung ist jedoch auch hier auf-
grund des geringen Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten.

Die Immissionsbelastungen durch Hausbrand wird voraussichtlich

durch den Wegfall der bestehenden gewerblichen Feuerungsania-
gen und die basseren Emissionsstandards neuer Anlagen aufgewo-
gen.

Veranderungen der Frefraum- und Wohnumfeldstrukiur sind durch
die Neubebauung in grotem Umfang gegeben. Durch die Offnung
des Gebietes, die Herstellung und auch grinordnerische Gestaltung
der ErschlieRung, Anlage &ffentlicher Freifiachen mit vielfaligen Nut-
zungsméglichkeiten entstehen nesue nutzbare FreirBume fiir das

Quartier und die bereits vorhandene angrenzende Bebauung. Die

Frelraum- und Wohnumfeldstruktur wird dadurch wasentlich verhas-
sert, ’

Fazit: .
Die Ver&ndsrungen des Verkehrsaufkommens filthren zu keinen er-
heblichen Umweltauswirkungen. Die Immissionsbelastung wird vor-
aussichtlich nicht erhéht. Die Freiraum- und Wohnumifeldstrukiur
wird durch die Neubebauung positiv beeinflusst,

3.2 Pflanzen, Tiere und biologische Viglfalt

Das Gebiet ist fUr die frel lebende Tier- und Pflanzenwelt blsher un-
bedeutend. Durch die Nutzungsanderung werden neue Freiriume
geschaffen die vor allem von siediungsfolgenden Arten genutzt wer-
den kdnnen. Es treten somit ausschliefilich Entlastungen ein.

33 Boden { Wasser

331 Bestand -

Das Gebiet ist zum groften Teil vollversiegelt. Nur auf 620 m?
(= 4 %) ist offener Boden zu finden, diese Flachen werden jedoch

Uberwiegend ébenfalls fir die gartnerische Produktion genutzt, na- . .

tiniche Bodenverhilinisse sind nicht anzutreffen.

Zur Situation deé Untergfundeé liegen Daten aus der Altlastenpri-
fung (KaiSER 2006) und der geologischen Karte (GEOLOGISCHES
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LANDESAMT 1966) vor. Danach wird der Untergrund aus Hangschutt
des Gipskeupers und Gipskeuper gebildet, das Gelinde ist aber
auch durch kinstliche Aufschiitiungen beeinflusst. Die Schichigren-
ze zwischan Gipskeuper und Schilfsandstein befindet sich In etwa
auf der Hohe der Friedrich-Dannenmann-Strale. Beaim anstehenden
Gipskeuper handsit es sich also um die oberen Schichten aus Ton-
stein und Mergelstein. In diesem Bereich kann eine Dolomitstein-
bank liegen. Durch die Aufschlussbohrungen von KAISER (2006)
wurde aber lediglich schiuffiges Material erbohri, Grundwasser trat in
den Bohrungen, die zwischen 3m und 4 m abgeliuft wurden, nicht
auf. Lokale Grundwasservarkommean sind daher bis zu dieser Tiefe
auszuschlieRen. Bei einer Kleinbohrung an der Gésstrale wurden in
ca. 2,5 m Tiefe Talflilungen erbohtt. Dies sind vermutliche Ablage-
rungen des Aischbachs,

Dar im Gewann ,Zwehrenhihl® entspringends Aischbach wurde
1868 vollstdndig verdolt und verlauft dstlich des geplanten Wohn-
und Mischgebietes unter der Aischbachstralie (vgl. Abb. 1}. Die Ver-
dolung endet unter der Rheinlandstraten-Brilcke in der Ammar.

Abh. 1: Aischbhachverauf

A s

Geplante
Bebauung

Im Hinblick auf mégliche Bodenbelastungen durch Mineraldl- und
Ptlanzenschutzmitteiriickstande wurde das Gebiet von KAISER
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{2006} untersucht. Die Untersuchungen zeigten (iberwiegend keine
bedenklichen Schadstofibelastungen. Der Gehalt an Quecksilber im
Boden Uberschrettet jedoch mit 1,3 mgfkg den Vorsorgewett der
BBodSchV von 0,5 mg/kg. Dies bedeutst, dass der Boden beim Aus-
bau nach abfalirechtlichen Bestimmungen zu behandeln ist.

3.3.2 Proghose der Auswirkungen

Magliche Auswirkungen auf Bodet und Wasserhaushalt durch eine
Bebauung des Gebiets sind: ' :

= Veranderung der#Gmndwassemeubildung durch Versiegelung;

*  Verdnderung des Obetflachenwasserabflusses durch Versiege-
lung;

»  Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser.

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch Versiegelung

kéinnen bei der vorliegendan Planung ausgeschlossen werden. Die

zukinftige Flachenvertgilung zeigt Tab. 1.

Tab. 1: Flachenbilanz Planung

Flachenart th?# %

| Dachflachen {begrunt) 5525 a9

Verkehrsflache 2280 16

Freiflachen gemischt genutzter Grundstiicke 1600 A

(30 % versisgelt) :

Freiflichen von zum Wahnen genutzter Grundstii-| 4680 33

cke {20 % versiegelt)

Offentliche Grunflachen | 180 1]

Wéahrend im Bestand 96 % der Flachen vollversiegelt sind, betragt
der Versiegelungsanteif im Planungszustand max. 64 %, davon sind
36 % begrinie Dachflachen. Dadurch wird die Situation for den
Wasserhaushalt deutlich verbessert. Hinzu kommt die vorgesehene
Ableitung unverschmutzten Niederschlagswassers in den Alschbach
was zu weiteren Entlastungen des Wasserhaushalts fiihrt.

Zur Gestaltung der Grunflachen wird die Zufuhr von Obetboden er-
forderlich. Dadurch kann das Filter- und Puffervermbgen der bisher
varsiegelten Fl&chen verbessert werden.

Bodenaushub, der auf dem Gelande anfallt, ist méglicherweise nicht
vor Ort verwerthar, darf in diesem Fall night wieder singsbaut wer-
den und muss entsprechand seiner Belasfung gesondert entsorgt

werden. Im Rahmen der Baugrunderkundungen ist festzustellen, ob .

gunstige hydrogeologische VerhAlthisse im Sinne der ,Technischen
Regeln zur Verwertung von Bodenrmaterial® vorliegen und die ent-
sprechenden Zuordnungswerte dieser Regeln eingehalten werden
(bis Z 1.2). Andernfalls ist anfallender Erdaushub auf zugelassenem
Wege zu entsorgen.

& menz -+ welk GbR LoreHoplatz & 72072 Tlibingan Fax 07071 - 440233  Tel 07071 - 340235



Umweltbericht B-Plan Friedrich-Dannsnimann-Straie / Gossirafie

Seite 12

Fazit:

Fur die Schutzgiter Boden und Wasser freten deutliche Entlastun-
gen durch die geringere Versiegelung, den Auftrag von Béden und
die Ableitung des unverschmutzten Niederschlagswassers gin.

34 Klima ! Luft

3.4.1 Bestand

Die vollstandige Bebauung des Gebiets wirkt sich ungiinstig auf das
Siedlungsklima aus. Sommerlicher ErwaArmung kann zu Warmebe-
fastungen flihren. Es ist zu vermuten, dass iiber die Alschbachstralte
driliche gebildete Kaltluft aus dem Zwehrenblhl zum Ammertal hin
abflistt. Auch Uber die Hangflachen des Steinenbergs wird artlich
gebildete Kaltiuft dem Tal zuflislien. Das kann zum Abbau sommer-
licher Warmebelastung der angrenzenden Bebauung fithren.

Auf dem Gartnereigelande werden derzeit drei groRe Feuerungsan-
lagen zur Beheizung der Geb3ude und Gewachshiuser betrieben.

3.42 Prognose der Auswirkungen

Mbgliche Auswirkungen auf Klima und Luft durch eine Bebauung
des Gebiets sind:

= . jufthygienische Belastungen
= klimahygienische Belastungen

Daten zur lufthygienischen Belastung des Gebietes liegen weader fiir
den Bestand noch fir die Planung vor, Da aber nur Wohnungsbau
und wohnungsbaudhnliche Nutzungen vorgesshen sind ist nicht mit

ungewdhnlichen Belastungen durch Luftschadstoffe zu rechen (sie-
he hierzu Kap. 3.1).

Die klimahygienische Situation wird sich durch die Auflockerung der
Bauktmer, die geringere Versiegelung und die starkere Durchgrii-
nung des Gebists verbessem.

Fazit:
Erhebliche {ufthygienische Belastungen durch Emissionen sind nicht

zu erwarten, klimahygienische Enttastungen stellen sich durch Auf-
l6sung der Baukdrper und Durchgriinung ein.
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3.5 Landschaft

3.5.1 Bestand

Die vorangegangenen Aspekte sind zu einem grofien Teil Funkiio-
nen der Landschait. Ublicherweise wird unter dem Oberbegriff
JLandschaft" deren visuelle Ausprigung (Landschaftsbild) und Eig-
nung als Erholungsraum beftrachtet. Im vorliegenden Fali handelt es
sich um bereits bebautes Gebiet also eine Stadflandschaft. Auch ihr
kommt als Erholungsraum und Wohnumfeld eine Bedeutung zu.

Das Gebiet wird in der Friedrich-Dannenmann-Strale durch die gute
Sichtbeziehung zum Schlossberg mit Stiftskirche als markanten
Punkt in der Alistadt gepragt. Der Stralenraum ist hier jedoch durch
die hohen hangseitigen Mauern die LAngsparkierung und die talseits
unmittelbar an den SiraBenraum angrenzenden Gewdchshauser
wenig reizvoll. In der Gosstralie sind die weit reichenden Blickbazie-
hungen nicht vorhanden. Hier pragen die Vorgarten der stdlichen
Bebauumng und die Gewachshauser das Bild.

Das Gebiet selbst ist nur an den AuBenrindern fiir den fulblaufigen
Verkehr erschlossen. Zur Erholung in der freien Landschaft beste-
hen zahireiche fullaufige Anbindungen an das Naherholungsgebiet
Steinenbery.

3.2.2 Prognose der Auswirkungen

Maégliche Auswirkungen auf das Crts- und Landschaftsbild durch
eine Bebauung des Gebiets sind:

*  Veranderung der Blickbeziehungen fiir die angrenzende Bebau-
ung,
= Veranderung des Orsbildes und der Zuganglichkeit.

Die itberwiegend eingeschossige Gewachshausbebauung soll durch:

mehrgeschossige Gebdude abgeldst werden. Dadurch kommt es zur
Veranderung  der  Blickbeziehungen — zwischen  Friedrich-
Dannenmann-Stralte und dem Schilossherg. Eine uneingeschrénkte
Ansichi des B8chiossberges von allen Stellen der Friedrich-
Dannenmann-Strake wird zukilnftig nicht mehr moglich sein. Durch
die Stellung der Geb#iude und groflen Lilcken zwischen den Bau-
kérpern wird aber die Sicht auf die Stiftkirche grafitenteils aufrecht
erhalien.

Entlastsnd wirkt sich der Wechsel von gewerblicher Bebauung zu
architektonisch gestalteter Bebauung mit starker Durchgriinung aus.

Dazu tragt auch die verbesserte Gestaltung des Stralenraums der - -

Friedrich-Dannenmann-Stralle bei. Aulerdem wird das Gebiet zu-
knftig durch die zentralen FuBwege besser fiir den Kurzzelierho-

lungsverkehr im Quartier und aus angrenzenden Quartieren er
schlossen. ‘
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Fazit: _
Die deutlichen Veranderungen des Onsbhildes werden durch die
Neugestaltung des Gebistes mit aufgelockerter Bebauung und
Durchgriinung ausgeglichen.

36 Kultur- und sonstige Sachgiifer

3.6.1 Bestand

Angesichts der Okosystem-orientieten Schufzrichtung des UVPG
sind unter Kultur- und sonstigen Sachgutern ,vornghmlich geschiitz-
te oder schiitzenswerte Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaéler, histori-
sche Kulturlandschaften und Landschaftsteile von besonders cha-
raktetistischer Eigenart” gemeint (ERBGUTH & SCHINK 1992). Elemean-
ta diases Schutzgutes sind im Gebiet nicht vorhanden. Allenfalis der
Name der Aischbachstrafie erinnert an die Existenz dieses kleinen
Ammerzuflusses, der noch in den 1980er-Jahren Uberwiegend offen
verlief.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Kultur- und sonétige Sachgiiter
sind daher nicht zu erwarten. '

3.7 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes .
gem. § 1 Abs. 6, 7. BauGB bestehen in vielfacher Hinsicht:

= als rAumliche und oder funktionale Beziehung zwischen Eleman-
ten eines Schutzgutes (z.B. Habitatverbund, Nahrungskeite);

= als funktionale Beziehung zwischan Schutzgitern (z.B. Boden —
Wasserhaushalt),

* als Wirkungsketten wie Funkticnsverlagerung (z.T. auch Folge-
wirkung);

=  Katalysewirkungen {z.B. Schwermeiallfreisetzung bei verstarkter
biologischer Aktivitit van Boden, Nahrstofffreisetzung bei ver-
starkter Bel(ftung von Bbden):

= kumulierende Wirkungen durch das Zusammenwirken verschie-
dener Schutzgliter oder verschiedenar Belastungen, sowie all-
mahliche Wirkungsstaigerung durch stetige, sich anhdufende
Belastung.

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen
Elementen eines Schutzguts und die funktionalen Beziehungen zwi-
schen den Schutzgiitern wurde in den vorangegangenen Kapitel

(2.T. auch durch Querverweise) hingewiesen. Enge Wechselwirkun- .

gen besiehen im vorliegenden Fall zwischen Boden und Wasser-
haushait durch die schiitzende Funktion des Bodens fiir das Grund-
wasser und die Beeinflussung des Oberflchenwassarhaushalts
durch die Baschaffenheit des Bodens.
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Funktionsveriagerungen sind im vorliegenden Fall durch die Verlage-
rung des Gartnereibetriebs zu erwarten. FUr diese Verlagerung wird
gin eigenstandiges Bebauungsplanverfahren (Aischbach Teil 1)
durchgefihrt. Die Umweltauswirkungen dieses Bebauungsplans wer-
den ebenfalis einer Umweltprisfung unterzogen. Der Umweltbericht
zum bisherigen Bebauungsplanantwurf kommt zum Ergebnis, dass
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind (Ek
CHENDORF 2008). Allerdings wird bezlglich der Larmbelastung noch
ein Vorbehalt eingerdumt, da zur Erschliefung und Nutzungsgliede-
rung noch keine abschliefflende Lésung gefunden wurde.

4 MaRnahmen zur Vermeidung von Emissionen sowie
sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéassern

Der Bebauungsplan sieht zentrale Parkierungsanlagen im Gebiet
vor. Dadurch werden Verkehrsemissionen im Gebist reduziert. Wei-
fere Emissionsbeschrankungen sind nicht vorgesehen. Die Einhal-
tung immissionsrachtiicher Bestimmungen ist durch sinschlagige
Zulassungen gewahrieistet.

Die crdnungsgemzie dffentliche Abfallentscrgung ist fir das Gebiet
gewdhrieistet.

Nicht verschmuiztes Niederschlagswasser wird auf direkten Weg
dem Aischbach zugeflhrt. Anscnsten erfolgt der Anschluss des Ge-
hietes an die dffentliche Kanalisation, diese wird fiir das Gebiet nach
dem Stand der Technik ausgebaut.

5 MaBRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energlen und zur
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie

Die zentrale Energieversorgung z.B, durch kleine Blockheizkraftwer-
ke ist mbglich. Das Gebiet ist fir die Nutzung der Sclarenergie durch
seine Exposition besonders geeignet. Im Bebauungsplan wird daher
die Sonnenenergienutzung empfohlen.

Femer wird empfohlen den Standard fir eln KiW Energiesparhaus—
- 60 einzuhalten. Er wird von der KW Forderbank wie folgt definiert:

v DerJahres-Primérenergiabedarf {Qp) nach der EnEV darf nicht
mehr als 60 kWh pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (An)
befragen und

* der auf die wirmelibertragende Umfassungsfldche des Gebéu-
des bezogene spezifische Transmissionswirmeverust (Ht') un-

terschreitet den in der EnEvV angegebenen Héchstwert um min-
destens 30 %.
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6 Prognose {iber die Entwicklung des Umweitzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Mafinahme

Bei Nichtdurchfithrung der Malknahme kommt es im betroffenen ge-
biet zu keinen umwelirelevantan Vernderungen, allerdings stellen
sich die mit der Umnutzung einhergehenden erneblichen Verbesse-
rungen fiir das Wohnumfeld, den Wasserhaushalt und den Boden
ebenfalls nicht ein. '

7 Prifung von Altasrnativen

Als Alternative zu def Bebauung des Gartnerei-Gelandes kommt nur
die Inanspruchnahme bisher nicht bebauter Flachen in Frage. Da
dies offenkundig sine umwelibelastenders L8sung wire, wurde sie
hicht weiter konkretisiert,

Altemativen zum gewihlien stidtebaulichen Konzept wurden im
Rahmen einer Mehrfachbeaufiragung geprift.

Dem Bebauungsplan lisgt der durch eine Bewertungskommission
ausgewihite stidtebauliche Entwurf zugrunde. Es ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund der eben beschriebenen Umweltsituation, die
im Wesenilichen durch Belastungen durch die bestehende Bebau-
ung gepragt ist, auch andere Lsungsméglichkeiten zu Entlastungen
fiihren kénnen. Eine férmliche Alternativenpriifung ist nicht erforder-
lich, da erhebliche Umweltauswirkungen durch andere Alternatwen
nicht zu erwarten sind.

8 Methodlk der Umweltpriifung

Grundlage der Umweltpriifung sind ériliche Bestandsaufnahmen und
Auswertungen allgemein verfigbarer Unterlagen wie Lufibilder, Geo-
logische und topographische Daten.

Die Umweltprifung verzichtet auf einheitliche Bewertungen zu allen
Schutzgiitemn, da ein Vergleich zwischen den Schutzgitern im vor-
liegenden Fall auch ochne diese methodische Vereinheitlichung még-
lich ist. Die jeweilige Bestandsbeschreibung zu den Schutzgitem
gibt einen zusammenfassenden Uberblick. Die betroffenen Schutz-
giter werden tm Hinblick auf ihre Bedeutung betrachtet und den zu
erwartenden Belastungen gegsnilihergestellt. Die kaunQSprogno-
sen erfolgen verbal-argumematw

Schwierigkeiten hei der Informationszusammensteilung traten nicht
auf,
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9 Geplante Maftnahmen zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen sind im vorliegenden Fall nicht zu
erwarten. Auch die Prognoseunsicherheiten im Bereich der Larm-
- und Lufthelastung sind aufgrund der geringen Verinderungen ver-
nachlassigbar. Auf ein Monitoring kann daher verzichtet werden.

10 Zusammenfassung

Durch die Neubebauung des Gértnerei-Geldndes in Bereich der
Friedrich-Dannenmann-StraBe / Gosstrale kommt es zu Verande-
rungen der Umweltsituation. Die Auswirkungen auf die betroffenen
Schutzgiiter lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Mensch und Gesundheit, Bevdlkerung insgesamt

Die Vernderungen des Verkehrsaufkommens fihren zu keinen er-
heblichen Umweltauswirkungen. Die Immissionsbelastung wird vor-
aussichtlich nicht erhéht. Die Freiraum- und Wohnumfeldstruktur
wird durch die Neubebauung positiv beeinflusst.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Gebiet ist fur die frei lebende Tier- und Pflanzenwelt bisher un-
bedeutend. Durch die Nutzungs#inderung werden neue Freirdume
geschaffen die vor allem von siedlungsfolgenden Arten genutzt wer-
den kénnen. Es treten somit ausschlieBlich Entlastungen ein.

Bodeah, Wasser

For die Schutzglter Boden und Wasser treten deutliche Entlastun-
gen durch die geringere Versiegelung, den Auftrag von B&den und
die Ableitung des unverschmutzten Niederschlagswassers ein.

Klima, Luft :
Erhebliche lufthygienische Belastungen durch Emissionen sind nichi

zU erwarten, klimahygienische Entlastungen. stellen sich durch Auf-

I&sung der Baukérper und Durchgriinung ein.

Landschaft
Die deutlichen Verdnderungen des Ortsbildes werden durch die

Neugestaltung des Gebietes mit aufgelockerter Bebauung und
Durchgriinung ausgeglichen.

Kultur- und sonstige Sachgliter
Auswirkungen auf die Schutzglter Kultur- und sonstige Sachgter
sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen _
Wechselwirkungen ergeben sich durch die geplante Funkticnsverla-
gerung des Gértnereibettiebs. Erhebliche Belastungen sind nicit zu

erwarten, da hierfr ein bereits genutzies Gelande in Anspruch ge-
nommen wird,
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Vermeidung von Emissionen, Abfall, Abwasser, Malknahmen zur
Energienutzung

Emissionsmindernd wirkt sich die geplante Parkierung in Tiefgara-
gen aus. Abfall- und Abwasserentsorgung sind nach dem Stand der
Technik gewshrleistet, durch die vorgesehenen Regenwasserbewirt-
schaftung treten Entlastungen flir den Wasserhaushalt ein. Spezielle
Auflage zur Energienutzung sind im Gebtet nicht vorgesehen. Die
Zentrale Energieversargung z.B. durch kleine Biockhaizkraftwerke ist
moglich. Solarenergienutzung und der Standard fur KfW Energie-
sparhiuser-G0 wird empfohlen.

AlternativenfAuswirkungen hei Nichtdurchfithrung

Eine formliche Alternativenpriifung ist nicht erforderlich, da erhebli-
che Umweltauswirkungen durch andere Alternativen nicht zu erwar
ten sind. Bei Nichtdurchfiihrung der Mainahme kommi es im betrof-
fenen gebiet zu keinen umweltrelevanten Veranderungen, allerdings
stellen sich die mit der Umnutzung einhergehenden erheblichen
Verbesserungan fir das Wohnumfeld, den Wasserhaushait und den
Baden ebenfalls nicht ein.
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Tubinger HOohen

Bei den Hohenangaben im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans handelt es sich
um Angaben im Tldbinger HOhensystem.




