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Gudrun Wagner, Telefon: -2649

Gesch. Z.: 71

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
Ortsbeirat Weststadt

Betreff: Vorhabenbezeogener Bebauungsplan ,Sindelfinger StraBe - Weilersbach"
Aufstellungsbeschluss und Beschluss iiber das friihzeitige Beteiligungsver-
fahren

Bezug: -

Anlagen: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Anlage 1)

Vorhabensplanung (Anlage 2)
Vorlaufiger Umweltbericht mit Bestandsplan (Anlage 3a, 3b)

Beschlussantrag:

1. Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB),
§ 2 Abs. 1 BauGB, § 12 BauGB und § 13 a BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Sin-
delfinger StraBe™ mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer 14 t&-
gigen Planauslage statt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach
§ 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt.

3. Die Ortsbauplane ,,182 Ammertal, Teil II", rechtskraftig seit 22.02.1962 und ,200 Ammertal, Teil
I (Anderung)", rechtskréftig seit 04.10.1962 sowie die Bebauungspldne ,230 Ammertal (Sindel-
finger StraBe)", rechtskraftig 27.11.1964 und ,283 Sindelfinger StraBe (Anderung)®, rechtskraf-
tig seit 19.04.1968 werden mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sindelfin-
ger StraBBe" in dessen Geltungsbereich liberlagert und damit fiir unanwendbar erklart.

4, Der Flachennutzungsplan wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt.
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Ziel:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neuordnung und bauliche Erganzung der Grundsttiicke der
GWG an der westlichen Sindelfinger StraBe als MaBnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Wohnanlage Sindelfinger StraBe 32-42 der GWG zeigt erhebliche bauliche und funktionelle Man-
gel, eine Modernisierung dieses Wohnungsbestandes ist mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand nicht
mehr mdglich. Die Wohnungen stehen weitgehend leer und sollen zugunsten einer stéadtebaulichen
Neuordnung abgerissen werden. Im Bereich siidlich der Sindelfinger StraBe soll eine bauliche Ergan-
zung erfolgen.

Die Planungen sind vom geltenden Planungsrecht nicht abgedeckt. Die GWG hat mit Schreiben vom
18.01.2012 einen Antrag auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ,Sindelfinger StraBe" gestellt.

2. Sachstand

Anlass

Die GWG verfligt an der westlichen Sindelfinger StraBe Uber einen umfangreichen Wohnungsbestand
aus den 50er Jahren. Wahrend u. a. die Gebdude Sindelfinger StraBe 29/31, 33/35, 37 und 37/1 in
den letzten Jahren aufwandig saniert wurden, ergab die Vorpriifung fiir die Gebdude auf dem Flst.
6745, dass der Sanierungsaufwand im Verhaltnis zum Ergebnis sehr hoch und nicht wirtschaftlich ist.
Da das Grundstiick zusatzlich auf Grund seiner GroBe fiir eine erganzende Bebauung gut geeignet ist,
sollen die inzwischen weitgehend leerstehenden Gebaude abgebrochen und durch eine Neubebauung
ersetzt werden. Zusatzlich ist eine bauliche Erganzung des Gebdudebestandes in Form einer einzeili-
gen Bebauung auf den unbebauten Grundstiicksflachen entlang der Ammer auf den Fist. Nr. 6746,
6741 und 6740 vorgesehen.

Stadtebauliche Planung

Das Plangebiet liegt am westlichen Ende der Sindelfinger StraBe im Bereich der Miindung des Weilers-
bachs in die Ammer. Das Landschaftsschutzgebiet Ammertal und der beliebte Ausflugsort Schwarzlo-
cher Hof sind schnell erreichbar, eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch die
Endhaltestelle der Stadtbuslinie 12 im Plangebiet gegeben.

Die GWG hat mit der Planung der Neubebauung das Biiro LEHEN drei, Stuttgart zusammen mit dem
Landschaftsarchitekten Fromm aus Dettenhausen beauftragt. Gemeinsam mit der Fachabteilung
Stadtplanung wurde aus mehreren Varianten der vorliegende Entwurf ausgewahlt, der neben einer
hohen stadtebaulichen Qualitat die Anforderungen, die sich aus der Hochwasserthematik und dem
umgebenden Landschaftsraum ergeben, am besten erfiillt.

Alle Gebaude sollen mit drei Geschossen ausgefiihrt werden. Die im ndérdlichen Teil des Plangebietes
vorgesehenen fiinf Gebaude mit flachgeneigtem Satteldach sind in Ost-West-Richtung angeordnet, die
Gebaudestellung orientiert sich dabei an der stadtebaulichen Struktur der Umgebungsbebauung. Im
sudlichen Teil sollen als Abschluss der vorhandenen Zeilenbebauung drei Flachdachgebdude an der
Ammer entstehen. Diese sind ebenfalls dreigeschossig geplant wobei das dritte Geschoss als Staffel-
geschoss ausgebildet und an der Siidseite gegeniiber den darunterliegenden zwei Geschossen zurlick-
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gesetzt werden soll. Insgesamt fiigt sich die geplante Bebauung hinsichtlich der H6henentwicklung,
Dichte und Gestaltung gut in die umgebende Siedlungsstruktur ein.

Als Ersatz fir die 20 entfallenden Mietwohnungen in den Bestandsgebauden sollen in drei der fiinf
Mehrfamilienhduser im nérdlichen Teil des Plangebietes wieder Mietwohnungen erstellt werden, davon
zwei Drittel (18 WE) als geférderter Wohnungsbau und ein Drittel (9 WE) frei finanziert. Fir die bei-
den anderen Gebaude ist ebenso wie fiir die Bebauung im stidlichen Bereich des Plangebietes die Er-
richtung von Eigentumswohnungen vorgesehen. Die insgesamt ca. 60 neuen Wohneinheiten sollen
voraussichtlich etwa zur Halfte als Dreizimmerwohnungen und zu je einem Viertel als Zwei- bzw. Vier-
zimmerwohnungen realisiert werden. Die Erdgeschosswohnungen werden alle barrierefrei hergestellt.

Es ist vorgesehen, die Gebdude im Standard eines Energieeffizienzhauses 70 zu erstellen und die nach
Siiden ausgerichteten Dachflachen mit Solaranlagen zu versehen. Die Parkierung ist im nérdlichen Teil
des Plangebietes groBtenteils in einer Tiefgarage, im siidlichen Teil oberirdisch in Carports geplant, die
Stellplatze fiir die bestehenden Gebdude siidlich der Sindelfinger StraBe sollen ebenfalls neu geordnet
werden.

Die Sindelfinger StraBe knickt an ihrem westlichen Ende nach Norden ab. An diesem Knickpunkt be-
findet sich heute eine Wendeanlage fiir Linienbusse und LKW. Es ist vorgesehen, diese bisher aus-
schlieBlich als Verkehrsflache konzipierte Buswendeschleife durch einen mit dem Bus Uberfahrbaren
Quartiersplatz zu ersetzten und die dann nicht mehr bendtigte, versiegelte Verkehrsflache der Wohn-
bauflache zuzuschlagen. Die Verkehrsflache wird so auf das notwendige MaB reduziert und eine Auf-
enthaltsqualitdt im &ffentlichen Raum geschaffen. Auf diese Weise kann ein zusatzlicher Identifikation-
sort und eine Aufwertung fir das gesamte Quartier entstehen.

Hochwasser

Der Entwurf der Hochwassergefahrenkarten flir die Ammer wie auch die hydraulische Untersuchung
des Weilersbachs zeigen, dass der siidliche Teil des Areals im hochwassergefahrdeten Bereich liegt.
Die Planung berticksichtigt die Hochwassergefahr auf mehreren Ebenen. Neben der Freihaltung eines
offentlichen Gewasserrandstreifens mit einer Tiefe von min. 5 m am Weilersbach und 10 m entlang
der Ammer ist eine Gelandemodellierung und die Festsetzung von ErdgeschossfuBbodenhdhen (iber
dem Hochwasserkennwert fiir das hundertjahrliche Hochwasser (HQ1q0) vorgesehen. Fiir den Weilers-
bach ist dariber hinaus die Erstellung einer Gewasserentwicklungsplanung beabsichtigt. Mdgliche
Auswirkungen der Nachverdichtung auf den Hochwasserabfluss der Ammer werden gutachterlich er-
mittelt, das entsprechende Gutachten ist bereits beauftragt.

Planungsrecht
Fiir die Neuordnung der Bebauung ist eine Anderung des Planungsrechts erforderlich. Die Flichen be-

finden sich zwar im Innenbereich, die kiinftige Bebauung entspricht aber nicht den geltenden Festset-
zungen der Ortsbauplane bzw. der Bebauungsplédne im Plangebiet. MaBgeblich ist insbesondere der
Ortsbauplan ,182 Ammertal, Teil II" von 1962. Dieser setzt im stidlichen Bereich an der Ammer nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen fest. Auf der Grundlage dieses Ortsbauplanes ware weder die ge-
plante maBvolle ergdnzende Neubebauung noch die energetisch sinnvolle Siidorientierung der Gebau-
de mdglich. Zusatzlich ist in dem Ortsbauplan auch Lage und Umfang der Buswendefldche festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufgestellt. Auch wenn in diesem Verfahren die Durchfiihrung einer Umweltpriifung

nach § 2 Abs. 4 BauGB formal nicht erforderlich ist, sind dennoch die Umweltbelange im Abwagungs-
prozess zu behandeln. Der stadtebauliche Entwurf des Biiros LEHEN drei wird im Bebauungsplanver-
fahren dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren zu Grunde gelegt. Die Ergebnisse aus der friihzeitigen
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Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentliche Belange werden in
die anschlieBende Weiterbearbeitung einbezogen.

Anwohnerinformation

Die Anwohner wurden bereits vorab zu einer Informationsveranstaltung am 25.01.2012 eingeladen
und Uber die Inhalte und Ziele des Projekts informiert. Zusatzlich wurde auch iber die in der Umge-
bung geplanten weiteren MaBnahmen (Bebauungsplan Aischbach II, Neuordnung der Fldchen der
kommunalen Servicebetriebe, Anbindung Gewerbegebiet Sindelfinger StraBe an die B 28 etc.) berich-
tet.

Die Ersatzbebauung im nérdlichen Baufeld fand im groBen und ganzen Zustimmung bei den Anwe-
senden. In Bezug auf die erganzende Bebauung im stidlichen Teil des Plangebiets wurden insbesonde-
re die Auswirkungen auf die bestehenden Wohngebdude und die umgebenden Freiflachen angespro-
chen. Weitere Themen waren die Héhenentwicklung der geplanten Gebdude, die Verkehrsfiihrung/
Parkierung und der Hochwasserschutz. Zentrales Thema der Veranstaltung war jedoch eher die ge-
plante VerbindungsstraBe zwischen der B28 und der Sindelfinger StraBe. Da diese Planung nicht Inhalt
und auch nicht in relevanter Beziehung zum vorliegenden Plankonzept liegt, wurden die Bedenken zur
Kenntnis genommen und sollen im Zusammenhang mit den Planungen zur StraBenverbindung selbst
diskutiert werden.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung unterstiitzt das Vorhaben als MaBnahme der Innenentwicklung und empfiehlt, dem
Beschlussantrag zu folgen.

4, Losungsvarianten

Bei Verzicht auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sindelfinger StraBe" bliebe
das vorhandene Planungsrecht bestehen. Eine Neubebauung ware nur in Form einer Ersatzbebauung
in gleichem Umfang und in gleicher Gebdudestellung wie die Bestandsgebdude zuldssig. Eine héhere
Dichte im nordlichen Teil des Plangebietes und die ergédnzende Bebauung im Siiden kdnnten - ebenso
wie der geplante Quartiersplatz - nicht realisiert werden.

5. Finanzielle Auswirkungen

Die Planungskosten fir die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wie auch die Kos-
ten fiir Gutachten, die fir die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich
sind, werden von der Vorhabentrégerin ibernommen. Hierzu schlieBt die Stadt mit der Vorhabenstra-
gerin einen Planungskostenvertrag. Darliber hinaus wird die Stadt mit der Vorhabenstragerin zu gege-
bener Zeit einen stidtebaulichen Vertrag zur Ubernahme von Kosten fiir stidtebauliche MaBnahmen
im Bereich des Plangebietes abschlieBen. Hierzu gehdren beispielsweise die Verbesserung von Wege-
verbindungen und die Aufwertung von Aufenthaltsbereichen im direkten Wohnumfeld.

6. Anlagen

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Anlage 1)
Vorhabensplanung (Anlage 2)
Vorlaufiger Umweltbericht mit Bestandsplan (Anlage 3a, 3b)
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Anlage 2 zu Sitzungsvorlage 60/2012
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Neuordnung GWG-Bebauung

Quartier Sindelfinger StraBe,
Tibingen

Bauherr:
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Vorlaufiger Umweltbericht Sindelfinger StraBe 1 Fabt. 71 — Ute Krommes 23.2.2012

Anlage Nr. 3 a zur Vorlage Nr. 60/2012

Vorlaufiger Umweltbericht
zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan
~Sindelfinger StraBe- Weilersbach"

Der Vorlaufige Umweltbericht fasst die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange
zusammen und hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Er gibt den derzeitigen Wissensstand wieder und versucht méglichst umfassend auf alle
Schutzglter einzugehen und auf die noch notwendigen Untersuchungen und offenen Fragen
hinzuweisen.

1. Bestand

Ein Bestandsplan liegt bei, er hat die Anlagennummer 3b. Zur Prognose der Umweltauswir-
kungen der Planung ist das Plangebiet in drei Teilflachen einzuteilen, da die Auswirkungen in
den Abschnitten verschieden sind. Die Abgrenzungen sind ebenfalls der Anlage Nr. 3b zu
entnehmen.

Plangebiet

Im Teilgebiet 1, dem Flurstlick Nr. 6745, mit ca. 8 560gm befinden sich drei zweigeschossige
Gebadude mit 20 Wohneinheiten und zwei Garagenreihen aus den 60er Jahren. Nordlich
grenzt der Hauptspazierweg in das westlich gelegene Ammertal an, dem Weg Nr. 6605/2,
der auch als Radweg stark frequentiert wird. Sudlich grenzt die Sindelfinger StraBe an. Im
Westen grenzt der ebenso stark benutzte HauptfuB- und -radweg zur Unterflihrung unter die
B 28 an.

Pragend flr diesen StraBenabschnitt ist, dass auBerhalb des Plangebiets entlang der anderen
StraBenseite Uber eine Gesamtlange von ca. 70 m eine 20 — 25 m tiefe Zone mit asphaltier-
ten Stellplatzen vorhanden ist.

Im Teilgebiet 2, mit insgesamt ca. 7 480 gm, wurden die Gebaude Sindelfinger StraBe 29/31,
33/35, 37 und 37/1 schon saniert.

Die heutigen privaten Freirdumen der Plangebiete 1 und 2 zeigen Zuwege zu den Eingdngen,
extensiv gepflegte und nicht benutzte Rasenflachen mit vereinzelten Baumen.

Ein Abschnitt der Sindelfinger StraBe ist als asphaltierte Wendeschleife flir Busse und LKWs
mit begleitenden Parkpldtzen ausgeflihrt, dieser ist gepragt von vielen StraBen begleitenden
Baumen.

Die im Teilgebiet 3 gelegenen Flachen erstrecken sich bis zur Béschungsoberkante der Am-
mer und des Weilersbaches und beinhalten ca. 7 480 gm. Entlang der Wegeparzelle Nr.
6761/2 liegt ein teilweise Wasser fuhrender Graben mit schmalem Wiesenrandstreifen. Die
Flachen in diesem Bereich befinden sich ca. 1 — 1,50 m tiefer als die ndrdlich angrenzenden
im Plangebiet 2.

Die Halfte der Flachen entlang der Ammer wurde bis ca. 1992 als Pachtgdrten genutzt. Seit-
dem wird alles als Wiese genutzt.
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Der am direkt am Miindungsbereich der Gewasser gelegene kleine dreieckig zugeschnittene
Spielplatz mit ca. 1000 gm Gr6Be, wird gering von Kindern in Anspruch genommen. Er be-
sitzt groBe schdne Baume.

Besondere Potentiale fiir die Attraktivitdt des Gebietes liegen in den dstlich und sudlich an-

grenzenden Gewassern, der Ammer und dem Weilersbach und ihrem Miindungsbereich.

- Der Weilersbach, immer geringfligig Wasser flihrend, zeigt ein technisch gleichférmig
ausgebildetes, rasendhnlich gepflegtes Regelprofil, mit wenigen kleinen Baumgruppen, z.
T. auch Fichten. Er besitzt beidseitig ca. 1,00 — 1,50 m hohe Walle, eine zumeist befes-
tigte Sohle, die ca. 1,50 — 1,80 m tiefer als das angrenzende Gelande liegt, was ein Na-
turerlebnis erheblich erschwert. Entlang Teilgebiet 1 +2 ist ein extensiver Gewasserrand-
streifen nicht vorhanden.

- Die Ammer besitzt hier ein ca. 3-4 m breites Vorland, das nur im 6stlichen Drittel mit
schénen hohen Weiden mittleren Alters, durchmengt mit Erlen, bestockt ist. Sie ist durch
einen vom Geldande um ca. 1,50 m erhéhten Damm begleitet.

Landschaftliche und stadtebauliche Lage in der Umgebung

Das umgebende Wohnquartier wird als Zanker- oder auch Weilersbachsiedlung bezeichnet.

Es ist mit seinen heute insgesamt ca. 7 ha GréBe und ca. 600 Einwohnern sehr klein.

- Es befindet sich in Insellage: im Westen das Ammertal, im Norden die trennende B 28,
im Slden die derzeitig nicht Giberquerbare Ammer, im Osten ein groBes Gewerbegebiet,
wodurch das Wohngebiet von der Innenstadt abgetrennt ist.

- Die sudlich und 6stlich angrenzenden Quartiere befinden sich groBflachig im Umbruch:
Es gibt Uberlegungen, die Flachen der Kommunalen Servicebetriebe am Standort Sindel-
finger StraBe zu konzentrieren und in diesem Zusammenhang das Bauhofgelande im
Schwarzlocher Tale zu Wohnen umzunutzen. Die heutige Heckelersiedlung soll in Rich-
tung Wohn- und Mischgebiet entwickelt, das Gewerbegebiet Handwerkerpark Aischbach
Teil IT nach Westen hin bis zum Weilersbach erweitert werden. Im Zug dieser MaBnah-
men ist zur Entlastung der Weststadt ein neuer Anschluss an die B 28 geplant, tiber den
der Schwerlastverkehr zukiinftig auf direktem Weg in und aus dem Gewerbegebiet ge-
fuhrt werden soll.

Die Weilersbachsiedlung und damit auch das Plangebiet sind durch die vielfaltige naturraum-

liche Umgebung im Westen sehr attraktiv:

- das beliebte Ammertal mit seiner kleinteilige Nutzungsmischung aus Wiesen, Ackern,
Erwerbsgartenbau und Kleingarten mit den vielféltigen Entwdsserungsgraben,

- die Hanglagen des Rammert mit dem Schwarzlocher Hof. Das beliebte Ausflugslokal
~Schwarzlocher Hof" ist durch die kulturhistorisch bekannte Lage vom Plangebiet aus
teilweise sichtbar.

- Fur die westlich an die Weilersbachsiedlung angrenzenden offenen Flure gibt der Fla-
chennutzungsplan als Nutzungsziel in einer Zone von ca. 350 m Dauerkleingarten vor.

- Westlich der Zufahrt zum Schwarzlocher Hof schlieBt dann das groBe Landschaftsschutz-
gebiet des ,Unteren Ammertales" an.

2. Plankonzept des Bebauungsplanes

Das Plankonzept ist bereits im Text der beiliegenden Sitzungsvorlage beschrieben. Geplant
ist
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- Im Teilbereich 1 die Neuanlage von flinf Ost-West ausgerichteten dreigeschossigen Ge-
bauden, Parken in Tiefgaragen, Neuanlage eines das gesamte Quartier aufwertenden
kleinen Platzes,

- Im Teilgebiet 2 die Neuorganisation der AuBenanlagen mit neuen Stellplatzen, Einhau-
sungen fir Fahrrader und Milltonnen, Pflanzungen, Verbesserung des westlichen Weges
zur ErschlieBung der Flachen entlang des Weilersbachs

- Im Teilgebiet 3 drei neue dreigeschossige Gebaude mit ErschlieBungsstraBe, randlichen
Carports und Stellplatzen, Umwandlung des Spielplatzes im Miindungsbereich in eine all-
gemein offentliche Griinanlage, Anlage eines die Ammer begleitenden FuBweg im Ge-
wasserrandstreifen (Lage ist noch nicht abschlieBend geklart)

- Ein neuer Spazierweg entlang dem Weilersbach mit Option einer Briicke Giber die Ammer
zur Wegeanbindung nach Siiden zum Rammert hin.

3. Planerische Vorgaben und Planungsrecht fiir die drei Plangebiete

Die Teilgebiete 1 und 2 sind Giber den Bebauungsplan ,Ammertal, Sindelfinger StraBe"™ aus
dem Jahre 1964 als Wohngebiet planungsrechtlich gesichert.

Die Flachen im Teilgebiet 3 sind mit unterschiedlichen Vorgaben belegt:

- Sie sind im nicht qualifizierten Ortsbauplan Nr. 182, ,Ammertal®, aus dem Jahre 1962, als
~Wohngebiet nicht liberbaubar" festgesetzt.

- Gleichzeitig zeigt der Flachennutzungsplan die Vorgabe , 6ffentliche Griinflache, Dauer-
kleingarten®.

Die Verwaltung beurteilt die planungsrechtliche Situation wie folgt: Weil der noch nicht be-
baute Teilbereich nur kleine Flachen umfasst und im rechtskraftigen Bebauungsplan als Bau-
flache festgesetzt ist, ist auch dieses Teilgebiet als Innenbereich einzustufen. Aus diesem
Grund ist der Flachennutzungsplan gemaB den Vorgaben des § 13 a BauGB nur anzupassen,
es wird kein Anderungsverfahren notwendig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
kommt nicht zur Anwendung.

Planerische Vorgaben fiir das Plangebiet

Teilgebiete 1 + 2 | Ziele - Aussagen Beriicksichtigung
Regionalplan Ent- Siedlungsflache Wohnen Aussagen kongruent
wurf 2007/2010
Landschaftsplan Westlich vorgelagert: Kaltluftstau Keine Veranderungen
einer ,starken, regional bedeutsa-
men" Kaltluftstromung aus dem Am-
mertal
Flachennutzungsplan | Wohngebiet Aussagen kongruent
Bebauungsplan Wohngebiet Ziele werden weiter verfolgt
Teilgebiet 3 Ziele - Aussagen Beriicksichtigung
Regionalplan Ent- Vorbehaltsgebiet fiir Erholung Anderung gegeniiber Vorga-
wurf 2007/2010 ben
Landschaftsplan Bestand — Bewertung: Keine Kleingarten mehr.
Acker + strukturarme Kleingarten, Arten- und Biotopschutz tritt
Naherholungsbereich, Gebiet auBer- | hinter Bauentwicklung zu-
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halb des Kaltluftstaus, rick
Westlich angrenzend an die Umge-

bung der Ammer Bereich mit Bedeu-
tung fir den Arten- und Biotopschutz

Flachennutzungsplan | Griinflache mit Nutzung Dauerklein- | FNP wird gemaB § 13 a an-
garten gepasst

Bebauungsplan ~Wohngebiet, nicht Gberbaubar" Wird bebaut
Ortsbauplan

4. Bereits vorliegende Gutachten und Grundlagen

- Bestandsplan mit Baumbewertung und der Einteilung in die drei Plangebiete, Anlage Nr.
3a der Vorlage 60/2012

- stadtebaulicher Entwurf, Planungsbiiro LEHEN drei und Freiflachenkonzept, Fromm Land-
schaftsarchitekten vom 01.03.2012, Anlage Nr. 2 der Vorlage 60/2012

- Weststadt - Ziele der Griinordnung zur Entwicklung von Grundstiicken der GWG an der
Sindelfinger StraBe und der Stadt Tlbingen von der Fachabteilung -71- vom 16.6.2011

- Habitatpotentialanalyse Biliro Menz

- Hochwassergefahrenkarten von 2012

- Dr. Joachim Vogt ,Klimaanalyse des Ammertales westlich von Tlbingen im Bereich des
unteren Weilersbaches", Tuibingen Juni 1993

- Braunstein + Berndt GmbH, Schalltechnische Untersuchung Weststadt Tibingen, Bereich
Zankersiedlung vom 28.01.2010

- Stellungnahme zur Frage nach Altlasten von der Fachabteilung Wasserwirtschaft, 2011

- Baugrunduntersuchungen vom Biiro Fundiger — Marz 2008

5. Bestandsaufnahme gemaB der Schutzgiiter und erste Beurteilung der Auswir-
kungen der Planung auf die Schutzgiiter

Bestand, Bewertung der Schutzgiiter | Mogliche Auswirkungen der Planung,
mogliche Vermeidungs- (V), Minimie-
rungsmaBnahmen (M)
Arten und Biotope Moégliche Auswirkungen - Konfliktpotentiale
Teilgebiet 1 Teilgebiet 1
Bewertung: Kaule Stufe 3 bis 4 (Nutzflachen Rodung von Baumen mittleren Alters fiir die Anlage
mit Ubiquisten in der Siedlung) mit u. A.: von Tiefgaragen, neuen Gebdude und dem neuen
- 31 Stck. standortgerechten, einheimischen | Platz
Bdume in guter gartnerischer Qualitat, Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
- Randzonen und Béschungen des Weilers- waren geeignet:
baches mit Rasen und einigen gesunden - Neupflanzungen mit standortgerechter Vegeta-
standortgerechten einheimischen Baumen, tion, mdglichst hoher Vielfalt und Artenreich-
- AuBenanlagen okologisch geringe Wertig- tum (M)
keit. - VergroBerung des Abstands zwischen Bebau-
ung und Ammer und Weilersbach, (V)
- Ausgestaltung der Gewdsserrandstreifen als
extensive Wiese bzw. Griinland und andere
Vegetation (M)
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spez. Biotop- und Artenschutz Teilgebiet 1
vermutlich keine Spuren von Brutplatzen fir
Gebadudebriiter an den Dachtraufen sowie Kot-
stellen und Verschmutzungen

Teilgebiet 2
Bewertung: Kaule Stufe 3 bis 4 (Nutzflachen
mit Ubiquisten in der Siedlung)

Teilgebiet 3

Bewertung: Kaule Stufe 6 oder 7 (kleinere Suk-

zessionsflachen in Siedlungen mit Vorkommen

standortspezifischer Arten) mit u. A.:

- schone, gesunde alte Baume, am Nordrand
des Plangebietes: 1 Linde, 1 Buche, auf
dem ehemaligen Spielbereich 1 Bergahorn,
1 Platane, 1 Linde,

- entlang der Ammer im Vorland: Gruppen
mit Weiden und Erlen,

- Mindungsbereich Ammer und Weilersbach
mit teilweise z. T. Sohlverbau

Spezieller Biotop- und Artenschutz Teilgebiet 3
durch seine randliche Lage zum Ammertal hin
als Jagdgebiet fiir verschiedene Fledermaus-
arten und auch Brutvogel geeignet:

- die Wiesenflachen, die dichten Gehdlz-
gruppen beidseitig der Ammer,

- das breite Vorland des Gewassers fiir Was-
ser liebende Vogel-, Insekten- und Fleder-
maus- arten mit moglicherweise mittlerer
bis hoher Wertigkeit.

Dieses Potential dieses Gebietes wird als hoch

bewertet.

spez. Biotop- und Artenschutz Teilgebiet 1
Betroffenheit europarechtlich geschitzter Tiere
wird durch Habitatpotenzialanalyse untersucht,
das Ergebnis flieBt in die weitere Planung ein.

Teilgebiet 2
Aufwertung durch Baumpflanzungen entlang der
Sindelfinger StraBe und in den AuBenanlagen (M)

Teilgebiet 3

Verlust von drei groBen standortgerechten einhei-

mischen Baumen

- Pflanzung von kleinkronigen Baumen in den
neuen AuBenanlagen (M)

- Erbalt der Baume entlang der Ammer (V)

Spezieller Biotop- und Artenschutz Teilgebiet 3
Habitatpotentialanalyse beauftragt. Das Ergebnis
flieBt in die weitere Planung ein, wobei hier auch
die Neuanlage eines Weges entlang der Ammer zu
beriicksichtigen sein wird.

Klima / Luft
Bezugnehmend auf das Gutachten von Dr.
Vogt:

Teilgebiete 1 + 2

Kaltluftzufuhr aus dem Ammertal von Westen
her, jedoch Kaltluftstau durch vorhandene
westlich vor gelagerte Baukoérper.

Teilgebiet 3

Kaltluftzufuhr aus dem Ammertal von Westen
her, jedoch Kaltluftstau durch vorhandene &st-
lich angrenzender Baukdrper.

Mogliche Auswirkungen - Konfliktpotentiale

Teilgebiete 1 + 2
Keine wesentlichen Veranderung

Teilgebiet 3
Keine wesentlichen Verdanderung
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Boden
Altlasten befinden sich in den drei Teilgebieten
nicht.

Teilgebiete 1 und 2

Die Teilgebiete sind groBflachig aufgefiillt. Das
Auffiillmaterial besteht laut Baugrunduntersu-
chungen vom Biro Fundiger — Marz 2008 aus
rotbraunen Decklehmen, die wie auch das ub-
rige Gelande eine geringe Durchldssigkeit der
gering- machtigen wasserfiihrenden Schichten
zeigen. Geologisch gesehen handelt es sich um
leicht anmoorige Flachen mit lehmig- tonigem
Boden.

Regenwasserretention nicht méglich.

Teilgebiet 3

- Geologisch gesehen handelt es sich um
leicht anmoorige Flachen mit lehmig- toni-
gem Boden der Talauen.

- Die landbauliche Eignung dieser Bdden fiir
Acker bzw. Griinland ist mittel bewertet.

Mogliche Auswirkungen - Konfliktpotentiale

Teilgebiet 1

Verlust von Boden durch Bauwerke und vor allem
die Tiefgaragen

Umwandlung von groem versiegeltem StraBen-
dreieck in Stadtplatz mit dhnlicher GroBe
Versiegelungsanteil von heute ca. 19 % auf ca.
59% mit Realisierung der Planung

Teilgebiet 2

- Weitere Versiegelungen durch Neuordnung und
Vermehrung der Parkplatzflachen und

- Verbreiterung der westlichen ErschlieBung mit
Verdolung des Grabens

Versiegelungsanteil mit Realisierung der Planung

gleichbleibend bei ca. 48 %

- Anlage von teilversiegelten Flachen mit Ober-
flachen mit Rasengittersteinen oder als was-
sergebundene Wege (M)

Teilgebiet 3

Grof3flachige Auffiillung zur Gelandeanhebung von

1-1,50m Hohe, Versiegelungsanteil von heute 0%

auf ca. 25% mit Realisierung der Planung

- Anlage von teilversiegelten Flachen mit Ober-
flachen mit Rasengittersteinen oder als was-
sergebundene Wege (M)

- Dachbegriinung (M)

- Mdglichkeiten von Retentionen werden gutach-
terlich gepriift. Das Ergebnis wird in die Pla-
nung eingehen.

Wasser / Grundwasser

Teilgebiete 1 + 2
Anthropogen lberformte Boden ohne Retenti-
onspotential

Weilersbach: naturferne Béschungen mit Re-
gelprofil, randlich 1,00 — 1,50m Uberwallt, na-
turferne Sohlen mit groBflachig GroBpflaster
und Betonplatten, fiir Hochwasser Ausbau-
maBnahmen notwendig

Kleiner Wasserfiihrender Graben entlang des
Weges Nr. 6764/1

Moégliche Auswirkungen - Konfliktpotentiale

Teilgebiete 1 + 2
- Retention von Oberflachenwasser nicht mdglich

Zum Schutz vor Hochwasser:

- hochwasserangepasste Bauweise, Festlegung
der EFH, z. T. Anhebung des Gelandes, Erho-
hung der Béschungen am Weilersbach

- Verdolung des Wasser fiihrenden Grabens an
Weg Nr. 6764/1 wegen StraBenverbreiterung
im Teilgebiet 2

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
wadren geeignet:
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Teilgebiet 3

Ammer: mit breitem Vorland, dkologisch intakt
Hochwasserbelastungen gemaB Hochwasserge-
fahrenkarten durch HQ 100 von bis zu 1,80 —
1,90 m

Entlang des Weges Nr. 6764/3 schmaler ca.
langer Graben

- 0Okologische Aufwertung des Weilersbaches in
der als Lebensraum wichtigen Wasserwechsel-
zone, naturnahe Pflanzungen, vielfaltigere Aus-
formung von Béschungsneigungen, (M)

- 5 m breiter Gewasserrandstreifen als extensive
Wiese (M)

Teilgebiet 3

- Zum Schutz vor Hochwasser: hochwasserange-
passte Bauweise, Festlegung der EFH-Hbhe
und Aufflillung der zu iberbauenden Flachen

- Beurteilung der Auswirkungen der Nachver-
dichtung auf den Hochwasserabfluss der Am-
mer ist beauftragt. Das Ergebnis geht in die
Planung ein.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

waren geeignet:

- 10 m breiter Gewasserrandstreifen als extensi-
ve Wiese pflegen und erhalten und mdglicher-
weise auch als Retentionsraum nutzen (M)

- Dachbegriinung (V), (M),

Landschaftsbild / Erholung / Kultur-
gut

Teilgebiet 1

- Direkte Lage im Norden am HauptfuB- und
Radweg von der Innenstadt ins Ammertal,

- im Westen direkt angrenzend der wichtigs-
te FuBweg zur Unterfiihrung unter die B 28
zum Weilersbachtal und zum Supermarkt

- Weilersbach nicht erlebbar wegen tber-
hohter Bdschungen und ohne Weg, hohes
Erlebnispotential

- StraBen begleitend gesunde das Ortsbild
pragende Baumreihen

Teilgebiet 3

- am Sldrand drei pragende alte, schéne
Baume,

- Im Nordwesten gute Sichtbeziehung zum
kulturhistorisch bedeutenden Schwarzlo-

Moégliche Auswirkungen - Konfliktpotentiale

Teilgebiet 1

Aufwertung fiir die Naherholung und Landschafts-

bild:

- Erbalt und Aufwertung des (ibergeordneten
FuBweges im Norden durch neue Baumreihe
M),

- Neuanlage eines Gewasser begleitenden 6f-
fentlichen schmalen Weges auf neuer Bo-
schungsoberkante

- Schaffung eines Quartiersplatzes (M)

- dezentral zwei neue Kleinkinderspielplatze

Teilgebiet 2

- Aufwertung der AuBenanlagen mit Neuordnung
der Parkpldtze, Wege und Pflanzungen

- Neupflanzungen kleinkroniger Baume entlang
westlichen, verbreiterten ErschlieBungsweges

(M)

Teilgebiet 3

Verlust der drei pragenden Baume und der kleinen
harmonisch wirkenden Griinzunge entlang der
Ammer.




Vorlaufiger Umweltbericht Sindelfinger StraBe

8 Fabt. 71 — Ute Krommes 23.2.2012

cher Hof,

- Mindung von Ammer und Weilersbach
direkt angrenzend wegen Abzdunungen
und Strauchwildwuchs nicht sichtbar und
nicht erlebbar, Wasser besitzt mittlere as-
thetische Qualitat,

- Spielplatz mit heute geringer Aufenthalts-
qualitat

- Sehr hohes Erlebnispotential

- Spielen der gréBeren Kinder auf dem vor-
handenem nordwestlich gelegenen Bolz-
platz auBerhalb des Plangebietes

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

waren geeignet

- An der Miindung Umgestaltung zum neuen
Aufenthaltsbereich, Aufgabe des Spielplatzes
und Neugestaltung als &ffentliche Griinflache,

- Planung einer Briicke Uber die Ammer fiir neue
FuBwegeverkniipfungen in die freie Landschaft
mit groBer Aufwertung fir die Naherholung

- - neues Spielplatzangebot fiir Kleinkinder im
Gebiet verteilt.

Mensch, Gesundheit, Larm, Luft

Verkehrslarm

Teilgebiet 1

B 28 — gemaB vorliegender schalltechnischer
Untersuchung fiir die Weststadt ist eine gewis-
se Vorbelastung durch Verkehrslarm vorhan-
den.

Teilgebiet 2+3

Die Teilgebiete 2+3 sind von der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung nur teilweise
umfasst, Klarung durch eine erganzende gu-
tachterliche Stellungnahme.

Teilgebiet 2
Voraussichtlich Keine Vorbelastung

Teilgebiet 3
Vorbelastung durch Schienenlarm von der
Ammertalbahn

Mogliche Auswirkungen - Konfliktpotentiale

Teilgebiet 1
Keine Auswirkungen der Planung auf dieses
Schutzgut

Teilgebiet 2 + 3

Keine negativen Veranderungen, da der Verkehr
auf den neuen ZufahrtsstraBen im Westen und
Siiden nur der ErschlieBung der drei neuen Gebdu-
de dient.

Alle Teilgebiete
Baubedingt ist mit Larmbelastigungen zu rechnen

Mensch, Bevilkerung, Naherholung

Teilgebiete 1, 2 und 3
GeschoBwohnungsbau mit Bedarf an woh-
nungsbezogenen Freirdumen

Moégliche Auswirkungen - Konfliktpotentiale

Teilgebiete 1, 2 und 3

- Schaffung einer ca. 1050 gm groBen, neu ges-
talteten offentlichen Griinflache im Miindungs-
bereich mit Rasen und Erhalt der alten Bdumen
flr das gesamte Quartier (M)

- Erhdéhung der Aufenthaltsqualitat durch neuen
Platz an der Sindelfinger StraBe auch fiir das
gesamte Quartier (M)

- Bedarf im Geschosswohnungsbau an Spielfla-
chen fiir Kinder 2 gm Spielfldche je Einwohner

- Bedarf an wohnungsfernen Garten bei Richt-
wert von 1 Pachtgarten je 10 Wohneinheiten.
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Wechselwirkungen zwischen den Mégliche Auswirkungen — Konfliktpotential
oben genannten Schutzgiitern

Vielfaltige Wechselbeziehungen zwischen den Als Wechselwirkungen im Naturhaushalt sind keine

Schutzglitern existieren, z. B. zwischen dem weiteren Auswirkungen zu befiirchten, die nicht
Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild / schon bei den oben genannten Schutzgiitern be-
Erholung, dem Bodenschutz und dem Schutz- nannt wurden.

gut Grundwasser.

6. Zusammenfassung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan bereitet MaBnahmen vor, die verschiedene Auswir-
kungen auf die Umweltbelange mit sich bringen.

Mit der Innenentwicklung, der héheren Baudichte, der Anlage von Tiefgaragen und den not-
wendigen ErschlieBungen verbunden sind der Verlust von Griinflachen, Versiegelungen und
die Rodung von Baumen. Das Plankonzept sieht auch Neuanpflanzungen von Baumen, die
Aufwertung der privaten AuBenanlagen, die Schaffung eines kleinen Quartiersplatzes, eines
offentlichen FuBweges am Weilersbach und an der Ammer und die Aufwertung der Griinan-
lage im Mindungsbereich der Gewasser vor.

Die Eingriffe fihren zu Auswirkungen unterschiedlicher Intensitat in den drei Teilgebieten.
Im Teilgebiet 3 sind durch die Bebauung des landschaftlich gepragten Wiesenstreifens ent-
lang der Ammer mit der Reduzierung der heute vorhandenen naturraumlichen Zasur im
Mindungsbereich des Weilersbachs, mit dem Bau des neuen ErschlieBungsweges flir die
geplante Bebauung und mit der Verbreiterung des westlichen Weges, mit der Verdolung des
Grabens voraussichtlich die gréBten Auswirkungen auf Umweltbelange zu erwarten.

Ob hiermit Beeintrachtigungen des Hochwasserabschlusses und von europarechtlich ge-
schitzten Arten verbunden sind, wird derzeitig noch gutachterlich untersucht.
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Quelle: Fachabteilung Vermessung, Stand 18.01.2011
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