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Umweltbericht Mihlenviertel”

Anlagen

1 Flachenverteilung Bestand

2 Flachenverteilung Planung

1 Beschreibung des Vorhabens

{Inhalte und Ziele des Bebauungsplans)

Das Bebauungsplangebiet liegt dstlich des alten Ortskerns von
Derendinger auf dem enemaligen Industrieareal der Firma Wurster
& Dietz. Der bisher rechiskraftige Bebauungsplan |&sst auf der Fla-
che Uberwiegend gewerbliche Nutzung zu.,

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes soll eine grundsatz-
liche stadtebauliche Neuordnung des Quarliers statifinden, bei dem
die gewerbliche Nutzung zugunsien der Wohnnutzung reduziert
wird. Das Quartier soll der Bereitstellung dringend bendtigter Baufta-
chen fur Wohnen und Gewerbe dienen. Es soll ein urbanes Stadt-
quartier entstehen, dass sich durch eine grofie bauliche und struktu-
relle Vielfalt auszeichnet. Kompakte, teilweise gemischt genutzte
Gebaudestrukturen sollen wirtschaftliches, energiebewusstes, ver-

kehrsreduziertes, ﬂéghensparendes und umwelibewusstes Wohnen
und Arbeiten ermdglichen.

Zur Entwicklung eines Gesamtkonzepts wurde im Jahr 2005 ein
sladtebaulicher Weitbewerb durchgefithet. Die mit dem Bebauungs-
pian verfoigte stadtebauliche Gestaltung entspricht dem Konzept
des 1. Preises dieses Wetthewerbs.

Die Erschlielfungsstrukiur des Gebiets wird durch die am Westrand
verlaufende Bahnlinie Tubingen-Sigmaringen und am Ostrand ver-
laufende Paul-Dietz-Stralle vorgegeben. Paralle! zu diesen Achsen
wird das Gehief durch eine zentrale von Norden nach Suden veriau-
fende Strafle erschlossen. Von dieser Stralte gehen einzelne Stich-
stralen nach Westen ab und es erfolgt an zwel Stellen eine Anbin-
dung an die Paul-Dietz-Strafte. Im Zentrum des Gebiets entsteht ein
gifenilicher Platz, der eine Verbundfunkiion zwischen den einzelnen
Nutzungen Ubernimmt und¢ in Verbindung mit dem zu erhaltenden
Maschinenmagazin als zum Tell dffentlich genutztes Gebaude fir

viclfaltige offentliche Nutzungen aber auch als Freifiache fur das
Quartier zur Verfugung steht.

Zwischen der zentralen Erschlieungsachse und der Bahnlinie ist
eing gemischte bauliche Nuizung vorgesehen. Neben dem bereits
erwahnten 6ffentlichen Gebédude entsteht ein Altenpflegeheim mit
petreutem Wohnen. Die Ubrige Flache solt mit einer Stadihausbe-
bauung genutzf werden, die sowohl Wohn- als auch gewerbliche
Nutzung zul&sst. Nordlich der Wohlbaldsiralte soll in Anlehnung an
die angrenzenden Nutzungen gewerbliche Bebauung erfolgen. Rei-
ne Wohnnutzung ist entlang der Paul-Dietz-Strafte vorgesehen.

Stefan Fromm, Freier Landschaftsarchitoki
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Umweltbericht Miklenviertal"

Es ist zum Uberwiegenden Teil eine dreigeschossige Bebauung mit
Dachgeschoss (kein Yollgeschoss) vorgesehen. Die Wohnbebauung
entlang der Paul-Dietz-Stralie kann bis zu vier Geschosse und je ein
ausgebautes Dachgeschoss erhalten. Im Ubrigen Quartier ist diese
Maglichkeit an einigen markanten Stellen ebenfalls gegeben.

Die offentliche Freiraumstruktur soll durch den naturnah gastalieten
Verlauf des Muhlbachs und dem zentralen &ffentlichen Platz mit
Spielplatz gepragt werden,

Das Gebhiet umfasst eine Flache von 4,46 ha.

2 Zieie des Umwaeltschutzes und deren Beriicksichtigung
bei der Aufsteliung des Bebauungsplanes

Die Ziele des Umweltschutzes sind als Umwelistandards in einschla-
gigen Fachgesetzen sowie Planen und Programmen festgelegt. Sie
dienen als rechtlicher Bewertungsrahmen zur Berlicksichtigung der
Urnweitbelange in der Bauleitplanung. Nachfolgend werden die far
den vorliegenden Bebauungsplan malgeblichen Ziele des Umwelt-

schutzes und deren Berdcksichtigung bei der Planaufstellung ge-
nannt.

2.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch {BauGB)

§ 1 (5) BauGB: ,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung, die die sozialen, wirtschafilichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen auch in Verantworiung gegenlber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt {..) gewahrieis-
ten.”

{...) . Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwilrdige Umwelt zu
sichem und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz,
sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

§ 1 (6) BauGB. , Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbeson-
dere zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse (...)

5. {...) die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (..}

7. die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,

Klima und das Wirkungsgefilge zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt, {..)

Stefan Fromm. Freier Landschaftsarchitekt
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Unweltbericht Jihlenviertel

¢} umwelibezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,

d} umweitbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachgdter,

g) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Um-
gang mit Abfallen und Abwassern, _

fy die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie, {...)

a) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c,und d (...)"

§ 1a BauGB: ,(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
inanspruchnahme van Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglich-
keit der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichiung und andere Mafinah-
men zur Innenenfwickiung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzie Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Bie Grundsatze nach den Satzen 1 und
2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung zu berlicksichtigen.

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich varaussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinenin § 1 Abs. 8 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach

dem Bundesnaturschutzgeseiz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs.
7 zu bertcksichtigen.”

Berlcksichtigung:

Die stadtebauliche Neuordnung des Mihlenviertels enispricht im
besonderen Malte den Zielen des BauGB, in dem der Bedarf an
Wohn- und Gewerbeflachen durch die Wiedemnutzbarmachung einer
Gewerbebrache erfoigt und somit die Beanspruchung bisher unbe-
bauter Flachen im Aullenbereich unterbleibt.

Nutzungsmischung und Freiraumstruktur sowie die Beachtung klima-
tischer Aspekte bei der Planung dienen dem Ziel der Schaffung ei-
nes gesunden Wohnumfelds. Zum Schutz der menschlichen Ge-
sungheit vor Umweltauswitkungen durch Larm und Schadstoffe wur-
den umfangreiche Erhebungen durchgefilhit und Malknahmen zur
Nutzungsgliederung und Immissionsminderung entwickelt.

Durch die Herstellung naturbetonter &ffentlicher Freirdume wird auch

den Belangen von Naturhaushalt und Landschaftsbild Rechnung
getragen.

Zur Nutzung emeuerbarer Energien und dem sparsamen Umgang
mit Energie wurde eine energetische Bewertung des Rahmenplans

durchgefuhrt, deren Erkenntnisse in der Planung Beriicksichtigung
fanden.

Stafan Fromm, Freier Landschaflsarchitekt
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG)

§ 1 Nat8chG ,{1) Natur und tandschaft sind aufgrund ihres eigenen
Weres und als Lebensgrundlagen und Erholungsraum des Men-
schen auch in Verantwostung flr die kinfiigen Generationen im be-
siedeltan und unbesiedelten Bereich so zu schltzen, zu pfiegen, zu

gestalten, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen,
dass

1 die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfanigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgliter {Boden, Wasser, Luft, Kiima, Tier- und Pflanzenwelt}),

3. die biologische Vielfalt einschlieBiich der Tier- und Pflanzenweit
und ihrer Lebensstatten und LLebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft

im Sinne einer nachhaltigen umweltgerechten Entwicklung auf Dauer
gesichert werden.

{2) Der wild lebenden heimischen Tier- und Pflanzenwelt sind ange-
messeneg Lebensraume zu erhalten. Dem Aussterben einzelner Tier-
und Pflanzenarten ist wirksam zu begegnen. lhre Populationen sind
in einer dauerhaft Oberlebensfahigen Gréfie zu erhalten. Der Verin-
selung einzelner Populationen ist entgegenzuwirken.”

§ 1 des BNatSchG nennt diese Ziele in ahnlichem Wartlaut.

Bericksichiiguna:

Bereits zur Auslobung des stadtebaulichen Wetinewerbs wurden
Vorgaben zur Beriicksichtigung der Belange von Naturhaushalt und
Landschaftshild formuliert. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans
wurden die Schutzglter der Naturschutzgesetze analysiert und de-
ren Schutz- und Enftwicklung durch MaRnahmen der Grinordnung
berdcksichtigt. Schwerpunkt pildet hierbel die Entwicklung eines na-

turnahen Bachabschnitts mit vielfaltigen Funktionen fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG)

§ 1 a (1Y WHG. , Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaus-
haits und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichem. Sie
sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl! der Allgemeinneit und
im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidba-
re Beeintrachtigungen ihrer dkelogischen Funktionen und der direkt
van ihnen abhangigen Landokosysieme und Feuchlgebiete irn Hin-
plick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt
eine nachhaltige Entwicklung gewahrieistet wird, (...}

Stefan Framm, Freier Landschaftsarchitekt
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§3a WG , (1) Die Gewasser sind nach Mafigabe des § 1 a Abs. 1
WHG zu sichern und zu bewirtschaften, die Bewirtschaftung der
Gewasser soll auch durch ékonomisch wirkende Mafinahmen gefor-
dert werden. Naturliche oder naturnahe Gewasser sollen erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaner Zustand anzu-
streben.

(2) Das natiirliche Wasserrilckhalievermdgen ist zu erhalten, besteht
kein natUrliches WasserrUckhaltevermdgen oder reicht dies nicht
aus, isf es zu verbessem. (...}

Berlcksichtigung:

Den Umweltzielen des WHG und des WG wird durch die Offnung
und naturnzhe Gestaltung des Miuhlbaches sowie der weitgehenden
Zufihrung des unverschmutzten Niederschlagswassers aus dem
Gebiet entsprochen. Auch die Ziele zur Offnung des Mihlbachs wa-
ren bereits Grundlage des Wettbewerbs.

Bundes - Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

& 1 BBodSchG: |, Zweck dieses Geselzes ist es, nachhaltig die Funk-
tionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Ali-
lasten sowie hierdurch verursachte Gew#sserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Bo-
den zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner natUrlichen Funktionen sowie seiner Funklion als &r-

chiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden
werden.

Berucksichticung:.

Diesen Zielen entspricht die umfangreiche Sanierung der Altlasten
des ehemals industriell genutzten Areals. Verbunden mit der Begri-
nung Sffentlicher und privater Grunflachen kommt es zu einer Wie-

derherstellung der Bodenfunktion auf vormals belasteten oder ver-
siegelien Flachen,

2.2 Plane und Programme

Regionalplan

Im Regionalplan wird als Grundsatz festgelegt, dass bei der zukinf-
tigen Siedlungsentwicklung der ,Sicherung des Freiraums und der
Naturgiter” Rechnung zu tragen ist. Es sollen dabei folgende Leitli-
nien gelten (REGIONALVERBAND NECKAR-ALE 1993):

.- sparsamer Umgang mit Freiflachen,
- Vermeidung zusalzlicher Zersiedelung der Landschaft, (...)
- Erneuerung und Verdichtung innerérticher Baugehiete

Stefan Fromim, Freier Landschafsarchitekt Seite 7
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EBerlicksichtigung:

Die vorgesenene FPlanung entspricht diesen Umweltzielen in vollem
Umfang, da eine bereits bebaute Flache umgenutzt wird.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Nachbarschafisverbands Reutlingen-
Tubingen (PusTaL et al. 1997) schlagt in seinem Mafihahmenkon-
zept die Schaffung von Gewasserrandstreifen entlang des Mahl-
bachs in seinem ndrdlichsten Teil vor. Daruber hinaus trifft der Land-
schaftsplan keine Aussagen.

Ber(icksichiigung:

Diesem Ziel wird die Offnung und naturnahe Gestaltung des Mahl-
bachs enisprochen.

Es liegen keine Plane des Wasser-, Abfall- oder Immissionsrechts
VO,

2.3 Schutzgebiete

Fs sind keine Schutzgebiete im Plangebiet vorhanden. Auch im wei-
teren, durch das Planungsgebiet maglicherweise beeinflussten Um-
feld befinden sich keine Schutzgebiete.

3 Beschreibung der Umweltauswirkungen und Mafnah-

men zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

341 Mensch und Gesundheit, Bevdlkerung insgesamt

3.4 Bastand

Betroifenheiten des Menschen entsiehen zum einen indirekt durch
Auswirkungen auf andere Schutzglter des Naturhaushalts, die Le-
bensgrundlage des Menschen sind. Scolche Auswirkungen werden
unter dem jeweiligen Schutzgut beschrieben. Als eigenstandige
Schutzguter besonders zu betrachten sind die Gesundheit des Men-
schen und Bedingungen seiner Lebensqualitat im umweltrelevanten
Sinn {vgl. GASSNER & WINKELBRAND 2005). Hierzu zahlen die Situa-
tion im Wohnumfeld sowie die menschliche Gesundheit beeintrach-
figende Stdérungen wie Larm- und Luftbetastungen.

Cie seit mehr als einem Jahrzehnt bestehende Gewerbebrachflache
ist bisher weitgehend unzugénglich. Das Wohnumfeld pragte sie
durch die im Laufe der Janre entstandenen Sukzessionsgehdlze
insbesondere entlang der Bahnlinie und entlang der Jurastraie. Ent-
lang der Paul-Dietz-Strafte heherrschen Industriegebaude das Bild.
Trotz der entstandenen Gehdlze wirkte der verwahrioste” Charakter
der Flache negativ auf das Wohnurmfeld. Larm- und Luftschadstoff-

Stafan Fromm, Freier Landschaflsarchitekt
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emissionen gingen seif der Stillegung des Betriebes naturgeman
von der Flache nicht aus.

Die im Sidosten des Gebietes angrenzende Olmiihle sowie angren-
zende Gewerbegebiete fuhren zu einer gelegentlichen Geruchsbe-
lastung. Diese Belastungen wurden durch GOTTSTEIN & RIES (2004)
analysierl. Es zeigt sich eine deutliche Ausbreitung der Gerliche in
Richtung Nordwesten wobei die starkste Belastung entlang der Paul-
Dietz-Stralte etwa in der Millte des Gebiets festgestelit wurde. Hier
wurde eine relative Haufigkeit der Geruchstunden zwischen 5,77 %
und 8,65 % ermitielt. In der Geruchsimmissicnsrichilinie 1998 wird
der Immissionswert flir Wohn- und Mischgebiete mit 10 % Geruch-
stunden und fUr Gewerbe- und Industriegebiete mit 15 % Geruch-

stunden angegeben. Somit ist im vorliegenden Fall keine erhebliche
Geruchsbelastung gegeben.

Die Larmbelastung des Gebietes wurde durch SCHAAL & KIRSTEN
{2003) analysiert, Durch die vorhandenen Verkehrswege wird das
Gebiet im unmiltelbaren Randbergich der Straflen und Schienen
belastet. Hier kommt es zum Teil zur Uberschreitung der Orientie-
rungswerte fir Wohnen gem. DIN 18005, Auch die gewerbliche Nut-

zung im Sidosten fuhrt zu Uberschreitungen der Orientierungswerte
fur Wohnnutzung.

3.1.2 Prognose der Auswirkungen

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

* Zusatzliche Belastung sowie Belastung der Bevdlkerung im neu-
en Baugebiet mit Verkehrslarm und Gewerbeldm;

= Zusaizliche Belastung sowie Belastung der Bevilkerung im neu-
en Baugebiat mit Immissionen;

»  Veranderung der Freiraum- und Wohnumfeldstruktur.

Die maglichen Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs auf die
Larmbelasiung des Gebiets wurden durch SCHLICH & ENDRES {2006}
ermittelt. Aufterdem wurden die Belastungen des Gebiets aufgrund

der angrenzenden vorhandenen Gewerbenutzung und der Sportstat-
ten ermittelt,

Durch die Neubebauung ergeben sich zusatzliche Fahrzeugbewe-
gungen von 43,2 PKW/h am Tag und 5 PKW/h in der Nacht sowie
10 LKW/ Tag. Fur die umliegende Wohnbebauung ergeben sich vor-
aussichtlich keine erhebichen Auswirkungen, da durch diese Ver-
kehrsbelastung keine wesentliche Schallpegelerhéhung stattfindet.
Ein direkter Vergleich zwischen Vorbelastung und Neubelastung ist
fUr die umliegenden Flachen jedoch nicht maglich, da bei den Larm-
berechnungen unterschiedliche Eingangsparameter (akiuelle Ver-
kehrsbelastung, Hohe des Immissionsortes) gewahit wurden. Zudem
{st zu berlicksichtigen, dass der bestehende rechtskraflige Bebau-

Staefan Fromm, Freier Landschalisarchitekl
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ungsplan eine gewerbliche Nutzung des Gebietes zufasst. Es ist zu
erwarten, dass dieses Gebiet ein ahnliches Verkehrsaufkommen wie
die nun geplante Nutzung verursachen wirde.

Im Hinblick auf die Neubebauung sind vorsorgeorientierte Immissi-
onswerte anzuwenden, die nicht die Erhdhung einer vorhandenen
Belastung, scndern die Gesamtbelastung betrachten. Die Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 liegen bei 55 dB(A) tagstber und 45
dB(A} nachts fiir Wohngebiete, bei 60 dB(A) tagslber und 50 dB(A})
nachts fur Mischgebiets sowie 85 dB(A} tagsiber und 55 dB{A)
nachts fir Gewerbegebiete.

Die Untersuchungen von SCHLICH & ENDRES (2008) zeigen, dass
diese Werte in weiten Teilen der geplanten Neubebauung eingehal-
ten werden. Im Kreuzungsbereich Jurastrafie / Paul-Dietz-Strafie f
Raichbergstralle summieren sich jedoch die Verkehrssirdme zu ei-
ner (ber den Orientierungswerten fur Wohngebiete liegenden Larm-
immission. Der Bebauungsplan sieht daher in diesem Bereich flr die
erste Zeile der Neubebauung passive Larmschutzmalnahmen vor.

Durch die sporiliche und gewerbliche Nutzung der an das Gebiet
angrenzenden Flachen ergeben sich keine erheblichen Belastungen,

Die Auswirkungen zusatzlicher Immissionen durch Verkehr kénnen
vernachlassigt werden, da das zusatzliche Verkehrsaulkommen im
Verhaltnis zur Vorbelastung nicht soweit erhéht wird, dass es sich in
der Immissionssituation niederschlagen konnte.

Die Auswirkungen der Emissionen durch Hausbrand und gewerbli-
che Prozesse des Gebietes wurden von VOGT (2008) beurteilt (vgl.
auch Kap. 3.4). Grundsaiziich kann fesigehalten werden, dass emis-
sionseitig bei allen Feuerungsprozessen Grenzwerte eingehalten
werden missen, Durch unginstige Transmissionsverhéaltnisse kann
es jedoch dennoch zu Belastigungen in der Nachbarschaft von Emit-
tenten kommen, Dies ist laut VOGT {20086) bei allen Gebauden der
Fall, die gegeniher den umliegenden Gebauden erhtht sind und
durch den Bergwind von mit Abgasen angrenzender Geb&ude be-
lasteter Luft angestrémt werden. Um dies zu vermeiden ist vorgese-
hen, die Austrtishdhe der Ermittenten so zu erhdhen, dass die er-

hoéhten Gebaude von der Abluftfahne angrenzender Gebaude Uber-
stromt werden.

Veranderungen der Freiraum- und Wohnumfeldstruktur sind durch
die Neubebauung in grofiem Umfang gegeben Durch die Offnung
des Gebietes, die Herstellung und auch grinordnerische Gestaltung
der Erschliefiung, Anlage &ffentlicher Freiflachen mit vielfaltigen Nut-
zungsméglichkeiten entstehen neue nutzbare Freiraume fur das
Quartier und die bereits vorhandene angrenzende Bebauung. Die

Freiraum- und Wohnumfeldstruktur wird dadurch wesentlich verbes-
sert.

Stefan Fromm, Freier Landschafsarchitakt
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Fazit:

Durch Verkehrslarm ergeben sich auf kleinen Flachen des Neubau-
gebietes erhebtiche Belastungen. Dem wird durch die Festsetzung
passiver LarmschutzmaBnabmen entgegengewirkt. Erhebliche Mehr-
belastungen der angrenzenden Gebiete durch Larm sind nicht zu
erwarten. Lufthygienische Belastungen werden durch Vorschriften
beziglich der Emissionshéhen vermieden. Die Freiraum- und Wohn-
umfeldstruktur wird durch die Neubebauung positiv beeinflusst.

3.2 Pflanzen, Tiere und biclogische Vielfalt

3.2.1 Bestand

MNach der Stillegung des Betriebes hat sich im Laufe der Jahre auf
den unversiegelten und teilversiegelten Flachen Spontanvegetation
entwickelt. Dort wo diese Entwicklung auch bereits wahrend des Be-
triebs auf nicht oder extensiv genutzten Flachen stattfand, hat sich
im Laufe der Zeit Gehdizvegetation eingefunden. Es handelt sich
Uberwiegend um Arten der Vorwaldgesellschaften, Jungwuchs von
Birken (Betula pendufa), Eschen (Fraxinus excelsior), Saalweide
(Salix caprea) und Straucharten wie Holunder {Sambucus nigra),
Hartriegel (Cornus sanguinea), Feldahom {Acer campesire) und Ha-
sel (Corutus avellana). Es sind besonnte lockere Bestande mit einer
durchgehenden krautigen Vegetation irm Unterwuchs. Diese Flachen
sind als Lebensraum der freilebenden Tier- und Pflanzenwelt noch
van drtlicher Bedeutung (Wertstufe 5-6 nach KaULE 1991). Ebenfalls
noch drtlich bedeutend sind die Gehdlzsukzessionsflachen entlang
des offenen Gewasserlaufs des MUhlbachs.

Die iibrigen vegetationsbedeckien Flachen sind (Oberwiegend arten-
arme grasreiche Krautfiuren, die keine besonderen Merkmale auf-
weisen und nur von weit verbreiteten Arlen besiedelt werden kédn-
nen. Sie haben daher nur geringe naturschuizfachliche Bedeutung
(Werstufe & und kleiner). Die voliversiegelten Flachen stellen aus
naturschutzfachlicher Sicht eine Vorbelastung dar, hierbei ist insbe-
sondere die lange Verdolungsstrecke des Mihlbachs zu nennen.

Die vorkommenden Lebensraume Gebietes sind durch geringen Bio-
topverbund und zahlreiche Stdrungen aufgrund angrenzender Nut-
zungen varbelastet oder in threr Entwicklung beschrankt. Dies be-
wirkt auch eine eingeschrankte biciogische Vielfalt {Arteninventar
gemessen an den Erwartungsweren flir die vorkommenden Okosys-

teme). Sellene, gefahrdete oder geschiltzte Arten sind nicht zu er-
warten.

322 Prognose der Auswirkungen

Maoghiche Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die SchutzgU-
ter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt sind:

Stetan Fromm, Freier Landschaftsarchitekt Seite 11



Umweltbericht MUNlenvierte®

* Inanspruchnahme van Flachen mit nocn Grilicher Bedeutung for
den Arten- und Biotopschuiz,

»  Sidrung bedeutender Flachen durch angrenzende Nutzungen.

Durch die Neubebauung wird die Struktur des Gebietes vollstandig
verandert. Damit geht auch die Beseitigung bisher fur den Arten-
und Bioiopschutz bedeutender Flachen einher. Es handelt sich im
Wesentlichen um durch Gehdlzsukzession entstandene Flachen und
den offenen Verlauf des Muhlbachs. Diese Verluste fihren zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen im Sinne der naturschutzrechtliichen Ein-
griffsregelung. Durch die Neustrukturierung werden aber auch bisher
belastende Flachen umgewandelt. In der Gesamibilanz der Fiachen-
versiegelung zeigt sich eine Verringerung der bisher fir den Arten-
und Biotopschutz belastend wirkenden Flachen (vgl. Kap. 3.3).

Als Ausgleich fur erhebliche Beeintrachtigungen ist die Umgestal-
tung des MUhibachs vorgesehen. Hier werden bisher nicht fur den
Arten- und Biotopschuiz nulzbare Flachen durch die Offnung des
Mahlbachs und die Anlage einer begleitenden Griinflache, die unfer
Gesichtspunkten des Aren- und Biotopschuizes entwickelt wird, so-
weil aufgewertet, dass sie drlliche Bedeutung (Wertstufe 6 nach
KaULE 1991) erreichen kBnnen.

Weitere Kompensation auf sonstige Weise erfolgt durch die vorge-
sehene extensive Dachbegrinung auf ¢a. 50 % der Dachflachen.
Hier kdnnen sich mit der Zeit ungestérte Lebensrdume fiir Sukzessi-
ons{Tierlarten entwickeln. Dies Flachen kbnnen &hnliche Bedeutung
wie die verloren gehenden Sukzessionsflachen eriangen.

Fazil.

Durch die Neubebauung kommt s zur erheblichen Beegintrachtigung
von fur den Arten- und Biotopschutz bedeutenden Flachen. Dem
steht eine Aufwertung des Mihlbaches und angrenzender Flachen
sowie die Entwicklung von Lebensrdumen durch Dachbegrinung
gegeniiber. Die Beeintrachtigungen werden dadurch ausgeglichen.

3.3 Boden /! Wasser

1.3.1 Bestand

Anlage 1 gibt einen Uberblick zur Flachenversiegelung und Vegeta-
tion vor Beginn der Abbrucharbeiten. Nachdem das Betriebsgelande
schon einige Jahre bracn liegt, hat sich auf den unversiegelten oder
teilversiegelten Flachen Sukzession eingestelll. Trotz des grinen
Erscheinungsbildes der Flachen sind sie durch die Vornutzung stark
gestort, naturliche Bodenverhalinisse sind auf dem gesamten Be-
triebsgelande nicht mehr anzutreffen. AulRerdem ist ein grofier Teil
der durch Sukzession begrunfen Flachen befestigt, sodass sie im
Hinblick auf ihren Wasserhaushalt als teilversiegelt anzusehen sind
(Anteil wasserundurchlassiger Flachen Gber 80 %). Die Vertellung
von Flachen unterschiedlichen Versieglungsgrades zeigt Tab. 1. Zu-

Slefan Frormm, Freier Landschaftsarchilekt
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sammenfassend ist festzuhalten, dass 58 % des Gelandes vollver-

siegelt sind. 38 % sind teilversiegelte und 6 % Uberwiegend unver-
siegelte Flachen.

Tab. 1: Flidchenbilanz Bestand

Flachenart m? %
vollversiegelt (Strallenfiache) 4180 9
'vollversiegelt (bituminds, Beton, Gebaude) L 21500 48
vollversiegelt (Schotterflachen) 510 1]
teilversiegelt, Lagerflachen, grasreiche Rude- 10870 24
ralflur N o .
teilversiegelt, Lagerflachen, Gehblzsukzession 5420 2
| iberwiegend unversiegelt 2920 6

Hinweise zur nydrogeologischen Situation finden sich bei FUNDINGER
{2006). Den unmittelbaren Untergrund des Gebiets bilden quartace
Talablagerungen in Form von sandig-schluffigen Talkiesen des Ne-
ckars und der Steinlach. Die Machtigkeit dieser Schicht betragt ca. 7
m, darunter liegen wasserstauende Schichten des Gipskeupers. In
den Talkiesen steht oberflachennahes Grundwasser an. Der Grund-
wasserstrom verlauft entsprechend der Talmorphologie in Richtung
Nord-Nordwesten, die Grundwasserflurabstande petragen zwischen
3 mund 8 m mit starken Schwankungen, was auf eine starke Beein-
flussung durch Niederschlage zuriickzuflhren ist.

Durch das Gebiet lauft der MUhlbach® Es handelt sich um einen
ehemaligen Triebwerkskanal, der an der Steinlach abgeschlagen
wird, Derendingen durchflie3t und in der Hdhe des Tubinger Bahn-
hofs Uber den Anlagensee in den Neckar mundet. Efwa 120 m des
Mihlbachs verlaufen offen, wobei davon nur ca. 50 m ein Naturbett
aufweisen. Die Gbrigen 70 m der offenen GewAasserstrecke sind als
Kanal mit beidseitig verlaufenden Betonmauern ausgebildet. Weitere
145 m Flielistrecke legt der Bach im Gebiet als geschlossener Kanal
zurack. Ein Koniakt zwischen dem Wasserkdrper des Bachs und des
Grundwassers besteht nicht, was auf den Ausbau und die natlrtiche
Abdichtung des Bachbetts zurlckzufihren ist.

Durch die ehemalige gewerbliche Nutzung war das Gehiet mit ver-
schiedenen boden- und grundwasserbelasteten Stoffen kontami-
niert. Im Wesentiichen handelte es sich um erhthte Schwermetall-
und Kohlenwasserstoff-Gehalte aufgrund der einmaligen Holzverar-
neitung und oer im Werk verwendeten Baustoffe (HARTWIGER 2005).

3.3.2 Prognose der Auswirkungen

Mogliche Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushait durch eine
Bebauung des Gebiets sind:

Steian Fromm, Freier Landschaftsarchitekt
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*  Verringerte Grundwassemeubildung durch Versiegelung

=  Erhohter Oberflachenwasserabfluss durch Versiegelung

»  Einschrankung der Entwicklung des FlieRgewassers

= Kontamination des Grundwassers durch Mobilisierung von
Schadstoffen aus Altlasten.

»  Beeintrachtigung des Grundwasserstromes durch tiefe Grin-
dungen

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch Versiegelung
kdnnen bei der vorliegenden Planung ausgeschiossen werden. An-
lage 2 zeigt die voraussichiliche Oberflachengastalt bei Realisierung
der Planung. Es ergibt sich die in Tab. 2 dargestellte Flachenbilanz.

Tab. 2 Flachenbilanz Planung

Flachenart I m? %
Dachflachen (50 % begrint) 13770 31
Verkehrsflache 13010 29
Freiflachen gewerblicher Grundstiicke

{70 % versiegelt) 2740 B
Freiflachen gemischt genutzter Grundstiicke

(30 % versiegelt) 9 450 21
Freiflachen von zum Wohnen genutzter Grundsti-

cke (20 % versiegelt) 2 440 S
Gffentliche Grinflachen 3 090 7
| Wasserflachen 470 1

Im Vergleich zum Bestand zeigt sich, dass die Situation flr den
Wasserhaushalt bereits allein aufgrund der Versiegelungsbilanz (4
% weniger voll versiegelte Flache) durch die Planung verbessert
wird. Hinzu kommen positive Auswirkungen durch begriinte Décher,
die eine zusatzliche Abflussverzdgerung bewirken und die vorgese-
hene Zuleitung von unbelastetem Oberflachenwasser in den MOhI-
kanal. Auflerdem verringert sich der Versiegelungsanteil teilversie-
gelter Flachen erheblich.

Die Belastungen von Beden und Grundwasser wurden im Zuge der
Planung durch umfangreiche Sanierungsmafinahmen beseitigt. Mit
Ausnahme des Bereichs um das ehemalige Impragnierbecken wurde
das Gebiet durch das Landratsamt als ,vollstandig saniert” singe-
stufi. Im Bereich des ehemaligen Impragnierbeckens erfolgte ein
Bodenaustausch  bis  zum  Grundwasserwechselbereich.  Durch
Grundwasserproben konnte nachgewiesen werden, dass von der
Flache keine Belastungen mehr ausgehen. Da jedoch nicht ausge-
schlossen werden kann, dass auch lieferliegende Schichten mit
Reststoffen aus der impragnierung belastet sind, die bei Freilegung
maobilisiert werden kénnien, wurde zur Auflage gemacht, dass im
Bereich des Impragnierbeckens bei BaumaBlnahmen, die tiefer ge-
hen als die Sanierung, Aushublberwachungen durchzuflihren sind.

Es sind daher keine negativen Auswirkungen durch Alllasten zu er-
warten.

Stefan Fromm, Freier Landschaftsarchitakt
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Beeinflussung des Grundwasserstromes konnen bei tiefen Unterkel-
lerungen (Tiefgaragen) nicht ausgeschlossen werden. Die bisherigen
Untersuchungen treffen hierzu keine Aussagen. In den erforderli-
chen Grindungsgutachten muss dieser Aspekt berlicksichtigt wer-
den,

Auf den zuklnftigen Freifiachen wird neuer Oberboden aufgetragen,
sodass die bisher fehlende Filter- und Pufferwirkung auf solchen
Flachen verbessert wird.

Die Entwicklungsmbdglichkeiten fiir den Mihlbach werden durch die
Offnung und naturnahe Gestaltung verbessert. Die notwendige Ab-
dichiung der Sahle bewirkt zwar, dass keine ungestorte Entwicklung
stattfinden kann, es kommt jedoch im Hinblick auf Boden und Was-

serhaushalt auch hier zu einer deutlichen VVerbesserung gegeniber
dem bisherigen Zustand.

Fazit
Fir die Schuizglter Beden und Wasser treten Entlastungen ein. Die

Auswirkungen fiefer Griindungen auf das Grundwasser sind in den
erfordeilichen Baugrundgutachten zu beurteijlen.

3.4 Klima / Luft

3.4.1 Bestand

Bie Kiima- und lufthygienische Situation des Untersuchungsgebiets
wurde durch VOGT (2005 und 2006} begutachtet.

Die Durchliftung des Gebiets ist durch geringe Windgeschwindigkel-
ten des Steinlach- und Neckartals gepragt, die zu einer haufig auf-
lrelenden stabilen Schichtung der Luft ohne Durchmischung fiihrt,
Dies nat zur Folge, dass Schadstoffemissionen nur fangsam ver-
frachtet und verdunstet werden.

Das Gebiet ist gepragt durch das lokale Bergwindsystem im unteren
Steinlachtal. Der  Steinlachwind® tritt regeimaRig bei austauschar-
men Wetterlagen ein, er erreicht im Sommer sein Haufigkeitsmaxi-
mum mit 0ber 80 % aller Nachistunden und ist auch in den Winter-
monaten deutlich ausgeprégt. Die Hauptrichtung dieses Ickalen
Windes wird durch die Talmorphclogie bestimmt, im Untersuchungs-
gebiet verlauft sie ann&hernd parallel zur Bahnlinie.

Zur Beurteilung der lufthygienischen Situation ist nach VoGT (2006)
die Kaltiuftbewegung des Bergwindes von entscheidender Bedeu-
tung. Sie findet innerhalb einer stabil geschichieten Talatmosphare
mit sehr stark eingeschranktem vertikalen Austausch statt, Der Luft-
transport verlauft daher vor allem horizontal. ,Der geringe Vertikal-
austausch bedingt eine entsprechend geringe Verdunnung, sodass
die negativen lufthygienischen Effekte einer baulichen Verdichtung

Stafan Fromim, Freier Landschaftsarchitekt
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durch die speziellen lokalkiimatischen Bedingungen noch verstark!
werdern.”

3.4.2 Pragnose der Auswirkungen

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

v |ufthygienische Belastungen
*  klimahygienische Belastungen

Zur lufthygienischen Belastung wurden bereits AusfUbrungen in Kap.
3.1.2 gemacht. Hinzuzuflgen ist, dass die bedennahe Durchilftung
in Teilen verbessert wird, da die Ausrichtung der zukiinftigen Bebau-
ung parallel zur Richtung des Bergwindes verlauft, was bei der vor-
maligen gewerblichen Bebauung nicht der Fall war.

Die bodennahe Durchluftung ist durch den Abbau sommerlicher
Warmebelastungen acuch von klimahygienischer Bedeutung. Laut
VocT (2006) kann es vor allem im nordwestlichen Planungsbereich
aufgrund der geringen Gebaudeabstande durch sommerliche Ein-
strahlung und Mehrfachreflektion zu starker Uberwammung der bo-
dennahen Luft zwischen den Gebauden kommen. Dem soll durch
eine Begrunung der Innenhdfe entgegengewirkt werden. Von be-
sonderer Bedeutung sind hierbel die vorgesshenen grolkronigen
Baume, da diese eine ausreichende Beschattung gewahrleisten.

Die Gebaudeanordnung des Gebietes beginstigl insbesondere
durch die kiare Ausbildung einer Achse entlang des Muhlbaches die
Durchliftung des Gebietes, Laut VoGT sind nur dort Prooleme zu
erwarten, wo diese Hauptachse durch Gebaude durchguert wird.
Hier wird empfohlen, die Geschosshoéhen der hidher herausragenden
Gebdude sUdostlich des zentralen Platzes zu reduzieren. Davon
wird jedoch aus stadtgestalterischen Griinden abgesehen.

Die verpesserte Durchliftung des Gebietes wirkt sich auch positiv
auf die in Stromungsrichtung angrenzenden Bebauungen aus. Deut-
liche Veranderungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Fazit:

Aufgrund der lokalklimatischen Gegebenheiten sind luft- und klima-
hygienische Belastungen nicht auszuschiieen. Erhebliche Beein-
frachtigungen oder Gefahren sind jedoch nicht zu befirchten.

Stefan Fromm, Freier Landschaftsarchiteki
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3.5 Landschaft

3.51 Bestand

Die vorangegangenen Aspekie sind zu einem grollen Teil Funklio-
nen der Landschaft. Ublicherweise wird unter dem Oberbegriff
.Landschaft" deren visuelle Auspragung (Landschafisbild) und Eig-
nung als Erholungsraum betrachiet. Im vorliegenden Fall handelt es
sich um bereits bebautes Gehiet also eine Stadflandschaft. Auch ihr
kommt als Erhotungsraum eine Bedeutung zu, sie wurde bereits un-
fer Kap. 3.1 beschrieben. Das Orts- und Landschaftsbild wird vor

allem durch die nach Auflassung des Gebietes entstandene Gehdlz-
strukturen gepragt.

3.2.2 Prognose der Auswirkungen

Die Bebauung fihrt zu einer erheblichen Veridnderung des Orts- und
Landschaftsbilds. Durch die stadtebauliche Neubrdnung werde aber
hohe Anforderungen sowohl an die Gestaltung des Gebiets selbst,
als auch an dessen Einbindung in das urbane Umfeld erflllt. Damit
verbunden ist der Erhalt eines ortsbhildprigenden Baumes an der
Jurastrafte und eine infensive Durchgrinung des Gebiets auf &ffent-
lichen und privaten Freiflachen. Dadurch wird die landschaftsgerech-
te Neugestaltung erreicht.

Fazit:

Die erheblichen Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbildes
werde durch die Neugestaltung des Gebietes ausgeglichen.

36 Kultur- und sonstige Sachglter

3.6.1 Bestand

Angesichts der Okosystem-orientierten Schutzrichtung des UVPG
sind unter Kultur- und sonstigen Sachgltern wvornehmlich geschiitz-
te oder schiltzenswerte Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaler. histori-
sche Kulturlandschaften und Landschafisteile von besconders cha-
rakienstischer Eigenart” gemeint (ERBGUTH & SCHINK 1932).

Als Dokument der historischen Kulturlandschaft ist der Minlbach von
Bedeutung. Pragte er in der Vergangenheit durch seine Nutzung die
Siedlungsstruktur Derendingens, so ist er heute Zeuge diese Nut-
zung und ein wichtiges orisbildpragendes Element. Auch die Besied-
lung des Gewerbeareals um die Paul-Dietz-Siralle mit ehemaligem
Sagewerk und der heute noch vorhandenen Olmihle hangen mit der
MNutzung der Wasserkraft des Kanals zusammen.

Stefan Fromm, Freier Lardschaltsarchitckt
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Das im Janr 1910 von Franz Barile errichtete Maschinenmagazin ist
als Zeugnis gewerblicher Baukultur des angehenden 20. Jahrhun-
derts erhaltenswert. Weitere erhaltenswerte Zeugnisse der Baukultur
dieser Zeit stehen unmittelbar an den Grenzen der geplanten Neu-
bebauung. Es sind die Industrievilla Wurster (Paul-Dietz-Str. 3) aus
dem Jahr 1802 {mitsamt der AuRenanlage denkmalgeschifzt), das
Nachbargebsude (P.-D.-8tr. 13, heute Restaurant ,Die S&ge") aus
der gleichen Zeit, das Eckgebiude an der Einmindung Paul-Dietz-
Stralte / Wohlboldstrale (P .-D.-Str. 28) und das aus dem Jahr 1865

stammende, als Kulturdenkmal geschiizie Bahnwarterhaus (Wohl-
holdstr 20).

3.6.2 Prognose der Auswirkungen

Die oben angesprochenen erhaltenswerten Gebaude werden durch
den Bebauungsplan nicht gefahrdet. Das Maschinenmagazin wird
durch die Anordnung eines zentralen Platzes und die zukinftige &f-
fentliche Nulzung des Gebaudes als Dokument der ehemalige Nut-
zung und Bebauung des Gebiels hervorgehoben. Auch die Neuge-
staltung einer zentralen Freiflache entlang des Miuhlbachs fanrt in
Verbindung mit der Offnung des gesamten Gewasserlaufs im Gebiet
dazu, dieses Kulturbauwerk wieder in den Mittelpunkt zu siellen.

Nicht zuletzt hat die Bevélkerung mit der Namensgebung des zu-
kinftigen Quartiers einen wichtigen Beitrag zum Andenken an die
Geschichte des Gebiets beigetragen.

Fazit:
Negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Kultur- und sonstige

Sachguter sind nicht zu erwarten. Einzelne Dokumente der Bau- und
Industriekultur erfahren eine Aufwertung.

3.7 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern des UVPG
bestehen in vielfacher Hinsicht;

» als raumliche und oder funktionale Beziehung zwischen Elemen-
ten eines Schutzgutes {z.B. Habitatverbund, Nahrungsketta);

= als funktionale Beziehung zwischen Schutzgltem (z.B. Boden —
Wasserhaushalt;

= als Wirkungsketten wie Funktionsverlagerung (z 7. auch Folge-
wirkung);

r Katalysewirkungen (z.B. Schwermetallfreisetzung bei verstarkter
biologischer Aktivitat von Boden, Nahrstofffreisetzung bei ver-
starkter Beliftung von Boden):

*  kumulierende Wirkungen durch das Zusammenwirken verschie-
dener Schutzgiter oder verschiedener Belastungen, sowie all-

mahliche Wirkungssteigerung durch stetige, sich anhaufende
Belastung.

Siefan Tromm, Frcior Landschaitsarchilekt Seite 18
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Auf raumtiche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen
Elementen eines Schutzguts und die funkticnalen Beziehungen zwi-
schen den Schutzgutern wurde in den vorangegangenen Kapitel
(z.T. auch durch Querverweise) hingewiesen. Enge Wechselwirkun-
gen bestehen im vorliegenden Fall zwischen den Schutzgiitern Kli-
ma/Luft und der menschlichen Gesundheit aufgrund klima- und Iuft-
hygienischer Zusammenhange. Auch zwischen Boden und Wasser-
haushalt bestehen enge Wechselwirkungen durch die schitzende
Funkfion des Bodens fur das Grundwasser, die Beeinflussung des
Oberflachenwasserhaushalts durch die Beschaffenheit des Bodens
und nicht zuletzi die Beeinflussung des Grundwassers durch im Bo-
den befindliche Schadstoffe. Auf das Wohnumfeld des Menschen
haben die Schutzgiter Landschaft sowie Kultur- und Sachguter di-
rekten Einfluss, da sie als Teil der stddtebaulichen Struktur die as-
thetischen Bedingungen entscheidend mithestimmen.

Funktionsverlagerungen sind im vorliegenden Fall nicht zu envarten,
da das CGebiet seit lAngerer Zeit keine Nutzung, die verdrangt wer-
den kénnte aufweist. Das Gehiet wird fur den dringenden Bedart an
Wohn- und Gewerheflachen erschlossen. Es ist daher auch nicht zu

erwarten, das diese MNutzungen aus anderen Gebieten abgezogen
werden.

4 MafRnahmen zur Vermeidung von Emissionen sowie
sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwéssern

Der Bebauungsplan sieht zentrale Parkierungsantagen im Gebiet
vor. Dadurch werden Verkehrsemissionen im Gebiet reduziert. Waei-
tere Emissionsbeschrankungen sind nicht vorgesehen. Die Einhal-

tung immissionsrechtlicher Bestimmungen ist durch einschlagige
Zulassungen gewahrleistet.

Die ordnungsgemafie dffentliche Abfallenisorgung ist fiir das Gebiet
gewahrleistet.

Nicht verschmutztes Niederschlagswasser wird auf direkten Weg
dem MUhlbach zugeflhrt. Ansonsten erfolgt der Anschluss des Ge-
bietes an die offentliche Kanalisation, diese wird fur das Gebiet nach
demn Stand der Technik ausgebaut.

5 MaRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien und zur
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie

Flr das Gebiet wurde eine energetische Bewertung durchgeflinm
(HILDEBRANDT & LUDE 2006). Das Gutachten kommt zu dem Schluss,
dass an den meisten Standorten der Standard Kfw 60 (Primaraner-
giebedarf 60 KWh/(m?a)) ,mit gemafigten Aufwand, an einigen Stel-
len mit erhdhtem Aufwand” erreicht werden kann, Dieser Standard

Stefan Fromm, Frelor Landachaftsarchitekt
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wird in den vorgesehenen Kaufvertrdgen als bindend festgeschrie-
ben.

An vielen Standorten kann darilber hinaus der Passivhausstandard
(Primarenergiebedart 30 kWh/(m? a)) erreicht werden.

Die Nutzung von Solarenergie wird im Gebiet zugelassen.

B Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bej
Nichtdurchfiihrung der Malinahme

Fur das Gebiet besteht der rechiskraftige Bebauungsplan Paul-
Dietz-Stralle” aus dem Jahr 1996, In ihm ist eine rein gewerbliche
Behauung vorgesehen. Die Baufenster lassen grofiformatige Ge-
baude in beliehiger Ausrichtung zu. Als Grundflachenzahl ist 0.6
vorgesehen, die Gebaudehdhen sind mit 12 m im Durchschnitt und
16 m maximal vorgesehen. Begrinungsmafnahmen sind im We-
sentlichen nur entlang der Bahnlinie und der Paul-Dietz-Stralte vor-
gesehen, Dig in diesem Plan vorgesehene Form der Mihlbachverle-
gung hat sich zwischenzeitich als nicht realisierbar herausgestellt.

Damit ist eine wesentlich massivere Nutzung des Gebietes mit foi-
genden Umweltauswirkungen zulassig:

»  Umfangreichere Versiegelung durch Gebaude und Nebenfla-
chen,

»  Geringere Durchlufiung des Gebietes durch guer zur Talachse
ausgerichteten Gebaude;

»  Ungentgende landschaftliche Einbindung durch geringeren
Grunflachenanteil und massivere Baukorper;

= Hbhere Belastung durch L&rm- und Luftschadstoff oder Ge-
ruchsemissionen aus den méglichen Produktionsprozessen.

Eine Prognose der verkehrlichen Auswirkungen ist nicht moglich. Es
kann jedoch angencmmen werden, dass durch die Beschaftigten der

Beltricbe sowie Zulieferer ein dhnliches Verkehrsaufkommen wie bei
einer Wohnbebauung entsteht.

GCamit wird deutflich, dass die Nichtdurchfihrung des Bebauungs-

plans Mlhlenviertel" zu erheblicheren Umweltauswirkungen fiihren
wirde,

7 Priifung von Alternativen

Als Alternative zu der Bebauung des Wurster & Dietz-Areals kommt
nur die Inanspruchnahme bisher nicht bebauter Flachen in Frage.
Da dies offenkundig eine umweltbelastendere Lésung ware, wurde
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sie nicht weiter konkretisiert. Alternativen zum gewahlten stadtebau-
lichen Konzept wurden im Rahmen des Wettbewerbs gepruft. Die
Auswah! des besten Entwurfs aus diesem Wettbewerb ist eine Alter-
nativenprifung, wenngleich hier stadiebauliche Aspekte im Vorder-
grund stehen. Grundlage dieses Wetthewerbs waren auch Kriterian
des Umweltschutzes. So wurde die Offnung des Mihlbachs, eine
oberflachige Ableitung unverschmutzten Niederschlagswassers und

die Erhaltung pragender Baume, in die Rahmenbedingungen aufge-
NOMmen.

Der 1. Preis ist Ausdruck dafilr, dass mit dem Konzept alle stadle-
baulichen Belange und damit auch die Belange des Umweltschutzes
am ausgewogensten bericksichiigt wurden.

8 Methodik der Umweltpriifung

Grundlage der Umweltpriifung sind verschiedene Fachgutachten zu
den Themen Klima und Luft, Grundwasser, Altlasten und Larm, die
jeweilige Quelle wird in den Erlauterungen angegeben. Darlber hin-
aus fanden Bestandsaufnahmen zur Ausgangssituation vor der Alt-
lastensanierung statt (MENZ 2005). Die Bewertung der Schutzgiter
des Naturschutzgesetztes sowie die Ableitung erforderlicher grun-
ordnerischer Mafinahmen wurde in einem Grinordnungsplan
{(FRoMM & BIRDORF 2008) vorgenommen. Die Aussagen zu den
Schutzgutern Wohnumfeld des Menschen, Landschaft sowie Kultur-
und sonstige Sachglter beruhen auf eigenen Erkenntnissen. Aus-
gangspunkt flir die Beschreibung der Bestandssituation ist der Zu-
stand des Gebietes vor der Altlastensanierung, da Abbruch und Sa-

nierung des Gelandes bereits im Vorgriff auf die geplante Bebauung
durchgefihr wurden.

Bie Umweltprifung verzichtet auf einheitliche Bewertungen zu allen
Schulzgutern, da ein Vergleich zwischen den Scnutzgltiern im vor-
liegenden Fall auch ohne diese methodische Vereinheitlichung meg-
lich ist. Die Bewertungsaussagen wurden von den jeweiligen Fach-
gutacntern Ubernommen. Die jeweilige Bestandsbeschreibung zu
den Schutzgitern gibt einen zusammenfassenden Uberblick Die
betroffenen Schutzguter werden im Hinblick auf ihre Bedeutung be-
trachtet und den zu erwartenden Belastungen gegenlbergestellt.
Die Wirkungsprognosen erfolgen verbal-argumentativ,

Schwierigkeiten bei der Infermationszusammenstellung traten nicht
auf. Die Beurteilung der Auswirkungen des Verkehrslrms war durch
methodisch unterschiedliche Vorgehen beil der Analyse der Be-
standssifuation und der zukinftigen Belastung erschwert, da unter-
schiedlichen Verkehrsbelastungen fiir den Ist-Zustand angenommen
wurden. Es erfolgte zwar eine Aktualisierung der Verkehrszahlen,
diese flossen aber nicht in die Betrachtung der Ausgangssituation
ein und der Verkehr in der Jurasirafie wurde tei der Ausgangssitua-
tion nicht berlcksichtigt. Aulerdem wird die Ausgangssituation far
gine Immissionshéhe von & m Gber Grund und die zukUnftigen Situa-
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tion fur eine Immissianshdhe von 2 m Gber Grund dargestellt, sodass
ein direkter Yorher-Nachher-Vergleich unmbglich ist. Da die Ver-
kehrsbelastungen jedoch keine erheblichen Gesundheitsgefahren
durch Larm erwarten lassen, wurde auf eine Neuherechnung ver-
zichtet.

9  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Um-
weltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen sind im vorliegenden Fall fiir die
Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sowie Landschaftsbild zu erwarten.
Einen wesentlichen Beifrag zur Kompensation dieser Auswirkungen
liefert die Umgestaliung des Mihlbachs. Es ist daher vorgesehen,
nach 5 bis 10 Jahren die ékologische und gestalterische Wirksam-
keit dieser Malnahme zu Uberprifen.

10  Zusammenfassung

Curch die Neubebauung des Mihlenviertels wird eine Gewerbebra-
che zu einem Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet umgenutzt. Das
Recycling der Brachflachen entspricht im hohen Malle den Zielen
des Umweltschutzes, da die Neubeanspruchung bisher unbebauter
Flachen unterbleibt und vorhandene Umweltbeeintrachtigungen be-
seitigt werden. Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgliter
und die Maidnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Mensch und Gesundheit, Bevolkerung insgesamt

Durch Verkehrslarm ergeben sich auf kleinen Fidchen des Neubau-
gebietes erhebliche Belastungen. Dem wird durch die Festsetzung
passiver Larmschutzmaknahmen entgegengewirkt. Erhebliche Mehr-
belastungen der angrenzenden Gebiete durch L&rm sind nicht zu
erwarten. Lufthygienische Belastungen werden durch Vorschriften
bezlglich der Emissionshohen vermieden. Die Freiraum- und Wohn-
umfeldstruktur wird durch die Neubebauung posifiv beeinflusst.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Neubebauung kemmt es zur erheblichen Beeintrachtigung
von fur den Aren- und Biotopschutz bedeutenden Flachen. Dem
steht eine Aufwertung des Muhlbaches und angrenzender Flachen
sawie die Entwicklung von Lebensrdumen durch Dachbegrinung
gegenuber. Die Beeintrachtigungen werden dadurch ausgeglichen.

Boden, Wasser
Fur die Schutzglter Boden und Wasser treten durch die Sanierung
der Altlasten und geringere Neuversiegelung Entlastungen ein. Die

Auswirkungen tiefer Grindungen auf das Grundwasser sind in den
erforderlichen Baugrundgutachten zu beurteilen.
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Klima, Luft

Aufgrund der lokalklimatischen Gegebenheiten sind luft- und kliima-
hygienische Belastungen nicht auszuschliefien. Erhebliche Beein-
trachtigungen oder Gefahren sind jedoch nicht zu beftrchten.

Landschaft

Die erheblichen Veranderungen des Oris- und Landschaftsbildes
werde durch die Neugestaltung des Gebietes ausgeglichen.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Kultur- und sonstige
SachgUter sind nicht zu erwarten. Einzelne Dokumente der Bau- und
Industriekultur erfahren eine Aufwertung.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden hei der Um-
weltprifung beachtet. Waeitere Auswirkungen durch Funklionsverla-
gerungen sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten, da das Gebiet
seit langerer Zeit keine Nulzung, die verdrangt werden kdnnte, auf-
weist, Das Gebief wird fur den dringenden Bedarf an Wohn- und
Gewerbeflachen erschlossen. Es ist daher auch nicht zu erwarten,
das diese Nutzungen aus anderen Gebielen abgezogen werden.

Vermeidung von Emissionen, Abfall, Abwasser, Energie

Durch die zentralen Parkierungsaniagen werden die Verkehrsemis-
sionen im gebiet verringert. Eine ordnungsgemalie Abfall- und Ab-
wasserentsorgung ist gewahrleistet. Zum ressourcensparenden Um-
gang mit Energie werden Auflagen bei der Veraufierung der Gru-
ndsticke gemacht. Bie Nutzung erneuerbarer Energietrager ist zu-
lassig.

Alternativen/Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Als Alternative zu der Bebauung des Wurster & Dietz-Areals kommt
nur dig Inanspruchnahme bisher nicht bebauter Flachen in Frage.
Dies ist offenkundig eine umweltbelastendere Ldsung. Durch den
stadtebaulichen Wettbewerb wurden zahireiche Losungen fur die
Bebauung des Areals erarbeitet. Der 1. Preis ist Ausdruck dafir,
dass mit dem Konzept alle stadtebaulichen Belange und damit auch
die Belange des Umweltschutzes am ausgewogensten berlicksich-

tigt wurden. Das Konzept des 1. Preises ist Grundlage fiir den Be-
bauungsplan.

Fir das Gebiet gilt derzeit der rechtkraftige Bebauungsplan Paul-
Dietz-Stralke” der eine wesentlich massivere Nutzung des Gebietes
zulgsst. Die Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans Mihlenvierel”
wlrde daher zu erheblicheren Umweltauswirkungen fiihren.

Stefan Fromm, Freicr Landschaftsarchitekt Seito 23



Urnwettbericnt Mihlenvigriel®

11  Literatur/ Quellen

Erbguth, W, Schink, A. (1992). Kemmentar zum Gesetz Uber dig
Umweltvertraglichkeitspriufung. — Verlag C.H. Beck, Munchen,
966 S,

Fromm, 8. & Bildorf, Ch. (2006): Grinordnungsplan zum Bebau-
ungsplan Muhienviertel. — Siefan Fromm Garten- und Land-
schaftsarchitekt, unverdff.

Fundinger, A. {(2008): Hydrogeologische Untersuchungen im ,MUh-
lenviere!" (ehemaliges Wurster & Dietz-Areal) in Tubingen-
Derendingen. — IHB GmbH, unverdff,

Gassner, E, Winkelorandt, A. (2005} Rechtliche und fachliche Anlei-
tung fir die Umweltvertraglichkeitspriffung. — C.F. Muller Verlag,
Heidelberg, 476 S,

Goltstein, N., Reis, 8. (2004} Gutachten Uber die Durchfihrung von
Immissionsmessungen bezliglich der Komponente Geruch auf
dem Planungsgebiet ,\Wurster & Dietz* in Tubingen. - TUV Sid
GmbH, unverdff.

Hartwiger, P. (2005). Sohlabnahme Wurster & Dietz-Areal TUbingen-
Derendingen. — unverdif.

Hildebrandt, O., Lude, G. (2006). Mihlenviertel Tuibingen, Energeti-
sche Bewertung des Rahmenplans. — ebok GbR, unveroff,

Kaule, G {1991} Arten- und Bictapschutz. — Uimer Verlag, Stutigart,
519 8. :

Menz, N. {2005): Sanierungsgebiet Wurster & Dietz-Gelande Tabin-
gen — Derendingen, Grundlagenemittlung zur Umweliprifung. —
menz + weik GhR, unversff.

Pustal, W., Boeckmann, T., Pfrinder, A., Schiller, K., Kades, T.
{1997} Landschaftsplan fur den Nachbarschafdisverband Tlbin-
gen Reutlingen. — Wallraud Pustal, Landschaftsokologie & Pla-
nung, unveraff,

Regionaiverband Neckar-Alb (1895 Regionalplan Neckar-Alb 1993.
-Médssingen, 103 3.

Schaal, J., Kristen, R. (2003):. Schalltechnische Voruntersuchung
.Bebauungspian Wurtser + Dietz Tubingen-Derendingen®. -
Braunstein und Berndt GmbH, unverdff.

Schiich, M., Endres, K. {2008). Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan ,Mulhlenviertel” in  TUbingen-Derendingen. —
Braunstein und Berndt GmbH, unveraff.

Vogt, J. (2008): Gutachterliche Stellungnahme zur lokalklimatischen
Situatian im Bereich des ehem. Firmengelandes der Firma Wurs-
ter & Dietz in Tdbingen Derendingen, insbasondere im Hinblick
auf Geruchstransmissionen der angrenzenden Olmihle. — un-
verdff.

Vogt, J. (2008): Beurteilende Stellungnahme zur Berucksichligung
lokalklimatischer Belange bei der weiteren Planung des Milhlen-

viertels" {ehem. Firmengelande Wurster & Dietz) in Tibingen
Derendingen. — unverdff.

Stefan Fromm, Freier Landschaftsarchitekt

Seite 24



Tubinger HOohen

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




