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Bebauungsplan ,,Queck-Areal” : Tu blngen
‘ Universitatsstadt

' Zusammenfassende Erklidrung nach § 10a Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan ,,Queck-Areal” ist mit ortsiiblicher Bekanntmachung am 21.04.2022 in Kraft getreten. Im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans wurden eine Umweltpriifung sowie die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behér-
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt (§§ 2 Abs. 4 BauGB, § 3 BauGB, § 4 BauGB).

Es besteht die Verpflichtung, nach Inkrafttreten des Bebauungsplans eine zusammenfassende Erkldrung mit Angaben
zur Art und Weise der-Berticksichtigung der

e Umweltbelange,
e der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und
e gepriiften Planungsalternativen

zu erstellen.

Anlass und Ziel der Planaufstellung
Mit dem Bebauungsplan ,,Queck-Areal” werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines
gemischten Stadtquartiers geschaffen.

Das heute brachliegende Queck-Areal soll unter stidtebaulichen, sozialen und ékologischen Gesichtspunkten zu ei-
nem neuen attraktiven und innovativen gemischten Stadtquartier entwickelt werden. Die Konzeption soll von einem
ganzheitlichen und nachhaltigen Entwicklungsansatz mit hoher Qualitit der privaten und &ffentlichen Freiflichen ge-
tragen werden. Von besonderer Bedeutung ist die geplante Mischung von iiberwiegend Mietwohnungsbau sowie Bau-
gemeinschaften und/oder Genossenschaften, um eine soziale Durchmischung innerhalb des Quartiers zu erreichen.

Da im bisher giiltigen Bebauungsplan, dem Ortsbauplan ,Aule”, die wesentlichen Fliachen als Industriegehiet festge-
setzt sind und mit dieser Festsetzung die aktuellen Ziele nicht umsetzbar sind, muss neues Planungsrecht geschaffen
werden.

1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die einzelnen Umweltbelange sind mafBgeblich im Zuge der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt worden.
Die ermittelten Umweltbelange wurden im Umweltbericht gem3R 2a BauGB dargelegt und bewertet. Der Umweltbe-
richt wurde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bebauungsplans als Teil der Begriindung beigefiigt.

Der Umweltbericht erfasst in angemessener Weise unter Beriicksichtigung des gegenwirtigen Wissenssfandes, der
allgémein anerkannten Priifmethoden sowie des Inhaltes und Detaillierungsgrades des Bebauungsplans die ermittel-
ten Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen und somit nur die absehbaren Fol-
gen des Bebauungsplans. '

Um sicherzustellen, dass das Artenschutzrecht nach den §§ 44 und 45 BNatSchG ausreichend beachtet wird, wurde
eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind ebenfalls Inhalt des Umweltberichts.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder geschiitzten Biotope. Auf die
natiirlichen Schutzgiiter hat die Planungen insgesamt nur geringe Auswirkungen auf Grund der bereits bestehenden
Versiegelung und der damit verbundenen Vorbelastung. '
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Mensch und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Durch die geplante Einfahrt und die Ausfahrt der Tiefgarage kommt es nachts kleinrdumig zu Uberschreitungen der
maximal zuldssigen Larmpegel. Durch den sonstigen StraRenverkehrsldrm kommt es zu keinen Uberschreitungen der
gesetzlichen Grenzwerte. Die niedrigeren Orientierungswerte werden jedoch teilweise (iberschritten. Es werden daher
Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt. Mit Luftbelastungen ist im Gebiet nicht zu rechnen. Das Sanie-
rungskonzept fiir die im Gebiet befindlichen Altlasten sorgt fiir gesunde Wohnverhiltnisse (siehe Schutzgut Boden).

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch das Vorhaben kommt es zu einem vollstdndigen Verlust der Biotoptypen im Gebiet. Diese weisen eine sehr ge-
ringe bis hohe Bedeutuﬁg auf. Im Vorhabengebiet befinden sich Lebensstdtten von hédufigen gehdlzbriitenden Vogel-
arten. Arten von der Roten Liste {Haus- und Feldsperling) konnten nur auBerhalb des Vorhabengebietes festgestellt
werden. Das Vorhaben wird zudem als Jagdlebensraum von mehreren Fledermausarten genutzt. Um Tétungen und
Verletzung von Vdgeln und Fledermédusen zu vermeiden, werden Gehélzfallungen zeitlich beschrankt. Die neue Park-
anlage wird fledermausfreundlich gestaltet (strukturreich, insektenfreundlich, lichtarm), sodass diese Fliche weiterhin
als Jagdlebensraum genutzt werden kann. An den neuen Gebduden werden Nist- und Quartierhilfen fiir Végel und
Flederméduse angebracht. Der im Vorhabengebiet befindliche Dachsbau wurde ausgebaggert und die Tiere wurden
vergramt. Reptilien konnten im Gebiet nicht nachgewiesen werden. Der Ausgleich fiir den Verlust der Biotoptypen
erfolgt planintern durch eine Dach- und Fassadenbegriinung, durch die Entwicklung einer Parkanlage und eines Baum-
hains sowie planextern durch eine MaRnahme aus dem Okokonto der Stadt Tiibingen.

Boden

Natirliche Béden stehen im Untersuchungsgebiet nicht an. Es handelt sich um mit Schadstoffen belastete Auffiillun-
gen, welche liberwiegend von Betonbodenplatten bedeckt sind. Im Bereich der geplanten Parkanlage befindet sich ein
ehemaliger Neckar-Altarm, welcher besonders tief verfiillt ist. In diesem Bereich ist die Entwicklung einer Parkanlage
vorgesehen. Hier werden die bestehenden Betonbodenplatten mit unbelastetem Boden tiberdeckt und es erfolgt kein
Eingriff in die Altlasten. Es werden MaRnahmen ergriffen, um einen sicheren Verbleib der Altlasten im Bereich des Alt-
arms zu gewdhrleisten. In Bereichen mit einer geplanten Bebauung werden die belasteten Béden vollstindig abgetra-
gen. Die zukiinftigen Griinflichen werden mit unbelastetem Bodenmaterial iiberdeckt. Insgesamt kommt es durch das
Vorhaben zu einer Verbesserung der Bodensituation.

Wasser

Die schadstoffbelasteten Auffiillungen im Gebiet befinden sich teilweise unterhalb des Grundwasserspiegels. Es
kommt zu geringen Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser. Es besteht jedoch kein Sanierungsbedarf. Durch Vermei-
dungsmafnahmen kann ein erhéhter Eintrag von Schadstoffen ins Grundwasser durch das Vorhaben vermieden wer-
den. Das Vorhabengebiet liegt innerhalb von Flachen, welche bei einem Extremhochwasser (statistisch seltener als alle
100 Jahre) Gberschwemmt werden. Durch den Auftrag von Bodenmaterial befindet sich das Vorhabengebiet zukiinftig
nicht mehr in diesen Flichen. Es geht Retentionsraum auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete verloren.

Kilima, Luft

Im Vorhabengebiet entsteht kleinflachig Kaltluft. Diese weist keine gréRere Bedeutung fiir den angrenzenden Sied-
lungsraum auf. Flir den gesamten Umkreis des Gebiets besteht aufgrund der innerstidtischen Lage eine bereits hohe
Waérmebelastung. Innerhalb des Gebiets wird diese durch das Vorhaben weiter zunehmen. Es sind daher MaRnahmen
zur Klimaanpassung vorgesehen (Dach- und Fassadenbegriinung, Pflanzung von Einzelbdumen, Entwicklung einer
Parkanlage und eines Baumhains). ‘

Landschaft !

Durch die geplante verdichtete Bebauung kommt zu einer Verdnderung des Erscheinungsbildes der Landschaft, wel-
che von der umliegenden Wohnbebauung und den angrenzenden Stralen aus sichtbar wird. Zur Minderung ist eine
starke Durchgriinung des Gebiets vorgesehen (Parkanlage, Einzelbdume, Fassadenbegriinung, private Griinflichen).
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Die Planung entspricht der Quartiersentwicklung Tiibingens und fiigt sich in das Stadtbild ein. Durch d'as Vorhaben
verbessert sich die Erholungseignung des Gebiets.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Durch die starke anthropogene Verdnderung des Gebiets ist von keinen archiologischen Bodendenkmélern oder sons-
tigen Kulturdenkmadlern auszugehen.

Wechselwirkungen

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Elementen eines Schutzguts und die funktionalen Be-
ziehungen zwischen den Schutzgiitern wurde in den vorangegangenen Abschnitten hingewiesen. Dariiber hinaus sind
keine Wechselwirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend sind folgende MaRnahmen im Bebauungsplan zur Beriicksichtigung der Umweltbelange enthalten

- Zeitliche Begrenzung von Gehdlzféllungen

- Beschrankung von kiinstlichen Lichtquellen

- Larmschutzmalnahmen

- Umgang mit Niederschlagswasser

- Verwendung von wasserdurchlidssigen Bodenbeligen

- Dachbegriinung

- Fassadenbegriinung

- Bodenauftrag

- Nist- und Quartierhilfen an Gebduden

- Pflanzung von Einzelbdumen

- Entwicklung einer Parkanlage

- Entwicklung eines Baumhains /
- Sicherung der Altlast im Neckar-Altarm und Aushub der angrenzenden Bodenbereiche
- MaRnahme aus dem Okokonto der Stadt Tiibingen

Durch die vorgeschlagenen MaRnahmen werden die Beeintrichtigungen auf das unbedingt erforderliche MaR ge-
senkt. Verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen werden durch planinterne sowie durch planexterne MaRnahmen
im Bereich des Gemeindegebiets von Tiibingen vollstindig kompensiert. '

Ausgleichsfldchen :

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde ein externer Ausgleichsbedarf in Héhe von 97.097 Okopunk-
ten ermittelt. Das Kompensationsdefizit wird iiber die MaRnahme »Amphibienleiteinrichtung entlang der Landes-
stralle 372 zwischen Unterjesingen und Wurmlingen* ausgegiichen. Die MaBnahme ist mit der Unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmt und genehmigt. Sie wurde bereits umgesetzt und die Okopunkte sind auf dem Okokonto der
Universitatsstadt Tiibingen eingebucht. Die Ablésung der Okopunkte wird iiber den stidtebaulichen Vertrag gesichert.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Digitale informationsveranstaltungen am 12.11.2020 und am 01.12.2020

Eine Informationsveranstaltung parallel zur friihzeitige Beteiligung konnte auf Grund der Corona-Situation nicht in Pra-
senz durchgefiihrt werden. Als Ersatz wurden die Informationen am 12.11.2020 in Form von digitaler Présentation und
Videoinformation auf der Tiibinger Internetseite zur Verfligung gestellt. Fragen, Anmerkungen und Hinweise zu den
Inhalten der Online-Information konnten bis zum 19.11.2020 eingereicht werden, auch alle verspitet eingereichte
Riickmeldungen und Fragen wurden noch beantwortet. Am 01.12.2020 hat die Stadtverwaltung die Antwortvideos zu
den insgesamt 50 eingegangenen Riickmeldungen online gestellt.
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Friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB12.11.2020 bis zum 23.12.2020 :
‘Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen aus der Gffentlichkeit 16 Stellungnahmen zu den Themen Altlasten,
Umwelt, Artenschutz, Verkehr, Parkierung, ErschlieRung, Stddtebau, Freiraumplanung, Verschattung, Gesundheit so-
“wie zur Bauphase ein. Am hdufigsten wurden folgende Themen bei den Stellungnahmen benannt: angespannte Park-
platzsituation in Lustnau, Stellplatzschliissel im Queck-Areal und bauliche Héhe und Dichte im Queck-Areal, hier vor
allem die Héhe des H3-Turms im Nordosten sowie zur ErschlieBung der Bebauung am Aule.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréger dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB. Vom 11.11.2020 bis zum
17.12.2020 : -
Von den Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange gingen 14 Stellungnahmen zu den Themen Altlésten,
Entwdsserung, Versorgungsnetze, Kampfmittelbeseitigung, Verkehr, Parkierung, Hochwasser, Umwelt- und Natur-

- schutz, Artenschutz, Geotechnik sowie zur Raumordnung ein.

Die Stellungnahmen sind in die weitere Bearbeitung des Bebauungsplans und in die Erstellung der Gutachten einge-
gangen. U. a. wurden folgende Untersuchungen und Gutachten erstellt bzw. folgende wesentliche Anderungen in die

Planungen aufgenommen.

Untersuchungen und Gutachen:

- Umweltbericht mit Griinordnungsplan, Biiro menz umweltplanung, Tiibingen, Stand 02.08.2021

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, Bliro menz umweltplanung, Tiibingen, Stand 02.08.2021

- Konzeption der schadstoffbedingten Sicherungsmafnahmen bei der geplanten Neubebauung Sanierungskonzept,
HPC AG, Rottenburg, Stand 19.04.2021

- Geotechnischer Bericht, HPC AG, Rottenburg, Stand 25.06.2021

- Verschattungsuntersuchung durch Eble Messerschmidt und Partner, Tiibingen Stand 20.07.2021

- Schalltechnische Untersuchung durch SoundPlan GmbH, Backnang, 15.07.2021

- Entwisserungskonzept, Ramboll, Uberlingen, Stand 21.06.2021

Wesentliche Anderungen der Planung

- Fixierung und Reduzierung der Anzahl der Geschosse auf VIl und der maximalen Gebaudehohe auf 27,50 m im
Baufenster MU 1. .

- Anderung der nérdlichen ErschlieRung des Allgemeinen Wohngebiets (WA 1). Festlegung der Breite auf 2,50 m
und Festsetzung der Fliche als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich.
Ziel ist, diese Flache vorrangig der fuRlaufigen ErschlieRung zur Verfiigung zu stellen.

- Reduzierung der Tiefe des Allgemeinen Wohngebiets auf Grund der Untersuchungen zu den Altablagerungen im
ehem. Neckarbett.. ‘

Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vom 29.10.2021 - 10.12.2021
Im Beteiligungsverfahren gingen aus der ﬁffentlii:hkeit 4 Stellungnahmen zu den Themen ErschlieBung, Verkehr, Stell-
platzschliissel, Klima, Natur- und Artenschutz, Balkone und von den Behérden und sonstigen Trégern offentlicher Be-
lange 16 Stellungnahmen zu den Themen Altlasten, Entwésserung, Versorgungsnetze, Kampfmittelbeseitigung, Ver-
kehr, Parkierung, Hochwasser, Umwelt- und Naturschutz, Artenschutz, Geotechnik, Raumordnung sowie zur Kriminal-
prévention ein. |

Im Wesentlichen beflirworten und bestitigen die SteIIu‘ngnahmen die Planung. Aus dem Beteiligungsverfahren erga-
ben sich keine Anderungen, die eine erneute Auslegung erforderlich gemacht hitten.

Behandiung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Die zum Entwurf des Bebauungsplanes und der &rtlichen Bauvorschriften eingegangenen Stellungnahmen nach § 3
Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden im Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen am 24.03.2022 behan-
delt. :
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Der Gemeinderat der Universitétsstadt Tiibingen hat am 24.03.2022 den Bebauungsplan nach § 10 BauGB und § 4 Ge-
meindeordnung {(GemO) als Satzung beschlossen. MaBgebend sind der zeichnerische Teil mit planungsrechtlichen
Festsetzungen und Begriindung in der Fassung vom 22.02.2022 bzw. 22.02.2022/25.03.2022. Der Gemeinderat der
Universitdtsstadt Tiibingen hat am 24.03.2022 die 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 22.02.2022 nach § 74
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) und § 4 GemO als Satzung beschlossen.

In Kraft treten
Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung vom 21.04.2022 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt ge-
macht worden und damit in Kraft getreten.

4, Planungsalternativen

Die Umsetzung eines Industriegebietes oder Gewerbegebietes wurde auf Grund der Nihe zu den angrenzenden
Wohngebieten, aber auch vor dem Hintergrund des dringenden Bediirfnisses nach Wohnraum, nicht verfolgt. Im Zuge
der Entwicklung des Stadtebaulichen Konzeptes wurden verschiedene alternative Bebauungsméglichkeiten der Fliche
gepriift. Dabei stand vor allem der Umgang mit der Fliche des ehemaligen Neckar-Altarms im Mittelpunkt. U.a. wurde
auch die kompletten Sanierung des Altarms mit anschlieBender Bebauung gepriift.

Unter Beachtung und Abwéagung aller Belange wurde schlieRlich das Konzept eines gemischt genutzten Quartiers mit
urbaner Dichte zur Belebung und einer hohen Freiraumqualitét verfolgt. Durch die Entwicklung der heute brachliegen-
den Fldche wird dem dringenden Bediirfnis nach Wohnraum nachgekommen.

Durch die Inanspruchnahme einer Fldche der Innenentwicklung werden keine neuen, bisher unversiegelten und unbe-
bauten Flichen in Anspruch genommen. Dabei kann das neue Quartier iiber die bereits vorhandene Infrastruktur er-
schlossen werden, was wiederum Ressourcen und ,graue Energie” einspart. Insbesondere kann dadurch die bereits in
ndchster Ndhe vorhandene Warmeversorgung (Fernwarmenetz der Stadtwerke mit sehr hohem regenerativen Anteil)
relativ einfach erweitert werden. Somit ist eine klimafreundliche und effiziente Warmeversorgung gewéhrleistet.

Bei der Umsetzung der Bebauung werden hohe energetische und ékologische Anforderungen umgesetzt sowie ver-
kehrsvermeidende MaRnahmen berlicksichtigt. Dies trégt zu einer Reduktion von Treibhausgasen im Vergleich zu ge-
setzlichen Mindeststandards bei. :

¢

Aufgestellt:
Ort, Datum: Unterschrift:
Montia Gc’{m) P/vF
Tiibingen, den 21.04.2022 Martin Géppert
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