Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage  21/2012

Fachbereich Planen Entwickeln Liegenschaften Datum 20.12.2011
Tim von Winning, Telefon: -2261
Gesch. Z.: 7

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt

zur Kenntnis im: Ortsbeirat Weststadt

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"DiirrstraBBe 10-16"
Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Bezug: 303/2011, 21a/2012
Anlagen: e Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan vom 17.08.2011
(Anlage 1)
o Stadtebaulicher Vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Anlagen
(Anlage 2)

¢ Verfahrens- und Dateniibersicht (Anlage 3)

In den Planunterlagen haben sich keine wesentlichen Anderungen ergeben, es wird auf
die Anlagen der Vorlage 303/2011 verwiesen. MaBgebend fiir den Satzungsbeschluss
sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan, die Vorhaben- und ErschlieBungsplane,
die Textlichen Festsetzungen und die Begriindung in der Fassung vom 17.08.2011.

Beschlussantrag:

1. Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander werden
die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften in
der Fassung vom 17.08.2011 vorgebrachten Stellungnahmen entsprechend Punkt 2 dieser Vorlage
abgewogen (vgl. auch Vorlage 21a/2012).

2. Dem stadtebaulichen Vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Anlage 2) wird zuge-
stimmt.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplénen ,DirrstraBe 10-16"
in der Fassung vom 17.08.2011 wird nach § 12 BauGB und § 10 BauGB i. V. mit § 4 GemO als Sat-

zung beschlossen.

4. Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
17.08.2011 werden nach § 74 LBO i. V. m. § 4 GemO als selbstédndige Satzung beschlossen.
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Ziel:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Wohnbebauung mit Tiefgarage entsprechend
den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Firma Strenger Bauen und Wohnen GmbH, Ludwigsburg hat das Flurstiick 4089/1 - das ehemalige
Betriebsgelande der Firma Steinhilber — erworben. Um eine aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten optimale Bebauung zu erzielen, wurde auf Kosten der Firma Strenger und in Abstim-
mung mit der Stadt Tibingen eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt. Als Ergebnis der Mehrfachbe-
auftragung soll nun der Entwurf des Architekturbiiros Eble realisiert werden. Dieser weicht jedoch in
Teilen vom geltenden Planungsrecht ab. Der Vorhabentrager hat deshalb am 03.08.2011 einen Antrag
auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt.

2. Sachstand

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen hat in der Sitzung am 10.10.2011 beschlossen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,DiirrstraBe 10-16" im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB aufzustellen. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit und der Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wur-
de abgesehen. AuBerdem wurde gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltpriifung und vom Umweltbericht abgesehen.

In der Sitzung am 10.10.2011 wurde der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vor-
haben- und ErschlieBungsplanen ,DirrstraBe 10-16" und der Entwurf der zusammen mit dem Bebau-
ungsplan aufgestellten értlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 17.08.2011 gebilligt. Beschlossen
wurde, die Entwiirfe gemaB § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen und
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungspldnen und
der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften wurden mit Begriindung in der Fassung vom 17.08.2011
nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 15.10.2011 von Montag, den 24.10.2011 bis einschlieBlich
Freitag, den 25.11.2011 bei der Fachabteilung Stadtplanung der Universitdtsstadt Tiibingen, &éffentlich
ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
11.10.2011 mit Frist bis 25.11.2011 beteiligt.

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung gingen hauptséchlich Stellungnahmen von den Eigentii-
mern/Anwohnern in der DirrstraBe ein. Die Hauptanliegen betreffen die Themenbereiche Grundwas-
ser, Griindung und Verkehrsbelastung. Diese Stellungnahmen duBerten die Anwohner bereits im Bau-
genehmigungsverfahren fiir das Vorhaben, das derzeit wegen der Aufstellung des neuen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ,DirrstraBe 10-16" ruht. Die Stellungnahmen werden nachfolgend thema-
tisch zusammengefasst. Die Namen der Einwendenden sind in Vorlage 21 a/2012 aufgefiihrt.
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2.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Griindung (1, 3)

Die Griindung der Tiefgarage ist mit Rammpfahlen im Grundwasserbereich vorgesehen. Befiirchtet
wird, dass durch diese Griindungsart Erschiitterungen in der Umgebung auftreten, die zu Schaden an
Gebauden und Gebdudeteilen, z. B. Neubildung von Rissen in Wanden oder Decken, RissvergréfBerun-
gen fiihren kénnten. Es wird ein Griindungsverfahren gefordert, dass keine erheblichen Auswirkungen
(erschiitterungsarm) auf die Bestandsgebdude in der Nachbarschaft des Vorhabens hat. Eine Ramm-
pfahlgriindung wird daher abgelehnt.

Bemadngelt wird, dass sich u. a. die Betrachtungen zur Griindung nur auf das Baugrundstiick des
Vorhabentragers beschranken und die Nachbarbebauung nicht beriicksichtigen.

Gefordert wird, dass der Vorhabentrdger vor Baubeginn Untersuchungen zur Bodenbeschaffenheit und
zu den zu erwartenden Erschiitterungen einholt. Alternativ zum Rammverfahren sollte eine Griindung

mit Bohrverfahren geprift werden. Das erstellte Gutachten sollte durch einen unabhangigen Fachgut-

achter Uberpriift werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Griindungsart wird nicht im Bebauungsplanverfahrens sondern im wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens festgelegt. Im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren wird die Griindung ein-
schlieBlich der Fachgutachten gepriift, die Anwohner werden in diesem Verfahren durch das Land-
ratsamt beteiligt.

Zur Erkundung der geologischen Situation/Bodenbeschaffenheit wurden von einem Fachgutachter be-
reits insgesamt 15 Kernbohrungen durchgefiihrt. Aufgrund der hier gewonnenen Erkenntnisse ist nach
derzeitigem Stand (26.10.2011) aufgrund der schlechten bodenphysikalischen Eigenschaften der ober-
flachennah anstehenden Bodenarten (Ammerablagerungen) eine Griindung (ber ca. 280 Fertigteil-
Rammpfahle, die bis in den Gipskeuper reichen, vorgesehen.

Zu Beginn der Pfahlarbeiten werden ein oder mehrere Probepfdhle gerammt. Dabei werden Schwin-
gungsmessungen durchgefihrt, um die Rammarbeit auf die Nachbarbebauung zu (iberpriifen und das
Rammverfahren entsprechend so anzupassen, dass es zu keinen schadlichen Auswirkungen kommt.
MaBgebend dabei ist die Einhaltung der maximal zuldssigen Erschiitterungen nach der DIN 4150 ,Er-
schiitterungen im Bauwesen".

Grundwasser (1, 3)

Beflirchtet wird, dass sich durch den Bau der Tiefgarage als ,weie Wanne" fiir die Nachbarschaft die
Grundwassersituation negativ verandert. Grundwasserabsenkungen sind ebenso wie Sperrwirkungen
der Tiefgarage im Falle eines ansteigenden Grundwassers zu vermeiden. Das erstellte Gutachten sollte
durch einen unabhangigen Fachgutachter Uberpriift werden.

Es mssen verlassliche Grundwasserspiegelmessungen durchgefiihrt werden, da der Grundwasser-
spiegel ganz erheblichen jahreszeitlichen Schwankungen unterliege. Die bisherige Messung im De-
zember 2005 miisse diesbeziiglich konkretisiert werden.

Der Gutachter geht davon aus, dass aus dem Druckwasserbereich ca. 5I/s in die Baugrube flieBen.

Hier wiirden dem Grundwasser enorme Mengen Wasser entzogen werden. Die Auswirkungen sind
nicht dargestellt.
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Bei Unterschatzung der Grundwassersituation ist mit erheblichen Umfeldwirkungen einschlieBlich einer
hydraulischen Beeinflussung der Nachbarbebauung zu rechnen. Setzungsschdden sind nach den heute
vorliegenden Gutachten nicht auszuschlieBen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Grundwassersituation ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sondern des wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens. Im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren wird die Grund-
wassersituation einschlieBlich der Fachgutachten gepriift, die Anwohner werden in diesem Verfahren
durch das Landratsamt beteiligt.

Das Untergeschoss der Neubebauung wird im Hauskellerbereich bis Unterkante Decke und im Tiefga-
ragenbereich bis Oberkante Decke komplett wasserdicht als ,,weife Wanne" ausgefiihrt. Zur Gewahr-
leistung der Umldufigkeit der Baukdrper werden die Arbeitsrdume mindestens bis zum Grundwasser-
bemessungsstand mit Filterschichtmaterial verfillt. Zur Geldndeoberkante wird mit wasserundurchlds-
sigem Material (Lehmschlag) auf mindestens 0,5 m Starke abgedichtet. Durch diese Um- und Unter-
laufigkeitsmaBnahmen wird flr einen hydrostatischen Ausgleich des Wassers allseitig um das Gebdude
gesorgt. Damit wird sichergestellt, dass sich kein Grundwasser vor dem Gebdude anstauen kann. So-
mit sind auch keine Schaden an der Nachbarbebauung durch aufstauendes Grundwasser zu befiirch-
ten.

Es handelt sich um gespannte Grundwasserverhéltnisse. Das Ansteigen des Wasserstandes erklart sich
aus den unterschiedlichen Durchlassigkeiten der einzelnen Bodenschichten. Die unten liegenden Am-
merkiese weisen jedoch aufgrund ihrer Kornzusammensetzung eine deutlich hohere Wasserdurchlas-
sigkeit auf als die dariiberliegenden (berwiegend bindigen Talsedimente. Das Wasser in den Ammer-
kiesen steht unter Druck, da die darlberliegenden Schichten aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlas-
sigkeit abdichtend wirken. Der héchste gemessene Druck-Wasserspiegel lag bei 327,78 m G NN. Auf-
grund der natiirlichen jahreszeitlichen Schwankungen des Grundwasserspiegels muss der héchste ge-
messene Wasserstand mit einem Sicherheitszuschlag beaufschlagt werden. Der Grundwasserspiegel
wird mit 328,8 m U NN festgelegt.

Wahrend der Bauzeit wird mit Zutritt von Porenwasser aus der Druckwasserzone gerechnet. Es wird
daher eine offene Wasserhaltung tiber einen am Baugrubenrand liegenden Sickergraben sowie erfor-
derlichenfalls zusatzliche Sickergraben in der Bauflache und einen Pumpensumpf vorgesehen. Der
Wasserdrang wird mit max. 5 I/s bei einer Reichweite des Absenktrichters kleiner gleich 10 m berech-
net. Da der Absenktrichter eine max. Tiefe von ca. 1 m unter dem héchst gemessenen Grundwasser-
stand erreicht und somit weitgehend innerhalb der natirlichen Schwankungen des Grundwasserstan-
des liegt, ist die Wahrscheinlichkeit von Setzungsschaden fiir innerhalb dieses Absenktrichters liegen-
de Gebaude gering. Fiir alle angrenzenden Nachbargebaude wird vom Bauherrn ein Beweissiche-
rungsverfahren durchgefiihrt.

Oberirdische Entwasserung von Dachflachen (1, 3)

Insbesondere bei starken Regenfdllen und Ammerhochwasser wird die geplante oberirdische Entwas-
serung der Dachflachen und der nicht bebauten Grundstiicksflachen (iber Rinnen in die Ammer in Fra-
ge gestellt. Vor allem durch Verschmutzungen wird ein Wasserriickstau in der Rinne und damit ein Ab-
fluss des Wassers ber die Nachbargrundstiicke beflirchtet. Dieses System sollte (iberprift und die
Auswirkungen dargestellt werden. Gepriift werden sollte auch eine tiber Rohre gesicherte Entwasse-
rung in Richtung Ammer.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die genaue Ausfiihrung und Dimension der oberirdischen Entwasserung wird im Rahmen des Entwas-
serungsgesuchs zum Baugesuch Uberpriift, so dass davon ausgegangen werden kann, dass kein Was-
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ser Uber die benachbarten Grundstiicksflachen abflieBt. Der funktionstlichtige Erhalt der Rinnen ist
Aufgabe des Eigentiimers. Auch bei einer Verschmutzung der Rinnen wird nicht davon ausgegangen,
dass das Wasser Uber die Nachbargrundstiicke abflieBt.

Eine Uiber Rohre gesicherte Entwasserung in Richtung Ammer ist zwar mdglich, wird aber seitens des
Vorhabentragers derzeit nicht angestrebt.

Pflanzenarten (2)
Als stark invasiver Neophyt sollte die Art Buddleia davidii aus der Pflanzenliste herausgenommen wer-
den. Prinzipiell sollten nur standortheimische Arten empfohlen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die angesprochene Art wurde aus der Pflanzenliste und dem Freiflachengestaltungsplan herausge-
nommen. GemaB den Festsetzungen Nr. 8 (4) diirfen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur
gebietsheimische Gehdlze verwendet werden.

Stadtebauliche Situation (3)

Das Vorhaben wird angesichts der raumlichen Verdichtung nicht als Verbesserung der stédtebaulichen
Situation gesehen. Das Vorhaben wird aber grundsatzlich mitgetragen, wenn die bestehenden Fakten,
ortlichen Gegebenheiten und Risiken beachtet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verwaltung sieht das Vorhaben im Vergleich zu dem, was nach dem derzeitigen Planungsrecht
moglich ware, als stadtebauliche Verbesserung: Durch die flache Dachneigung wirkt die Hohe der Be-
bauung geringer und weniger massiv. Die Abstédnde zwischen den Hausern ermdglichen eine gute Ein-
bindung in die Umgebungsbebauung.

Beweissicherungsverfahren (1, 3)
Die Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens wird gefordert.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Vorhabentrager wird ein Beweissicherungsverfahren durchfiihren.

Verkehrssituation in der DiirrstraBBe (3)

Durch die 41 neuen Wohnungen und die 48 Tiefgaragenstellpldtze, verbunden mit dem Wegfall beste-
hender Parkplétze verschlechtert sich die Verkehrssituation in der DiirrstraBe. Eine Ubersicht {iber den
Wegfall von bestehenden Parkplatzen auf der Nordseite und eine Neugliederung der Parkierung ist
nicht vorhanden.

Der Entfall des Gehwegs auf der Nordseite der DiirrstraBe kdnne nicht durch den Gehweg an der Sud-
seite der DiirrstraBe kompensiert werden, da dieser zu schmal sei.

Dariiber hinaus erhoht sich der Verkehr in der DiirrstraBe, VerkehrsberuhigungsmaBnahmen in der
DiirrstraBBe seien zu priifen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da das Baugrundstiick lange Zeit unbebaut war, konnte auf der Nordseite der DirrstraBe geparkt wer-
den (ca. 14-15 Parkplatze). Bedingt durch Aufstellflachen fiir die Feuerwehr, die Zufahrt zur Tiefgara-
ge und die Gestaltung des Platzes an der Ecke DiirrstraBe/Max-Eyth-StraBe entfallen kiinftig einige
Mdglichkeiten, so dass insgesamt noch ca. 4 Parkplatze auf der Nordseite mdglich sind. Sofern die
entsprechenden Bereiche auf der Nordseite mit einem Parkverbot belegt werden und dafiir das Park-
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verbot auf der Siidseite der DiirrstraBe aufgehoben wird, kdnnten 8 Parkmdglichkeiten angeboten
werden. Im Vergleich zu heute wiirden dann noch ca. 6-7 Parkplatze entfallen. Die Aufhebung von
Parkverboten erfolgt unabhangig vom Bebauungsplanverfahren.

Es findet im Bereich Ecke DiirrstraBe/Max-Eyth-StraBBe eine Aufwertung zu einer platzédhnlichen Situa-
tion statt, wodurch der Gehweg auf der Nordseite der DiirrstraBBe entféllt. Der Platzbereich an der
Ecke DiirrstraBe/Max-Eyth-StraBe soll so aufgewertet werden, dass dieser einem verkehrsberuhigten
Bereich, in dem alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sind, nahe kommt. Durch diese MaBnahme
kann der Entfall des Gehwegs auf der Nordseite kompensiert werden.

Die Verkehrsbelastung in der DirrstraBe ist gering. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann von der
DirrstraBe aufgenommen werden, insbesondere deshalb weil die Zufahrt zur Tiefgarage auf den 6stli-
chen Bereich beschrankt ist. An- und Abfahrtsverkehr wird deshalb Giberwiegend den kiirzeren Weg
zur Westbahnhofstrasse nehmen. Durch die bestehenden Vorbauten innerhalb des Zone 30 Bereichs
und die PlatzgestaltungsmaBnahme an der Ecke DiirrstraBe/Max-Eyth-StraBe sind ausreichend Ver-
kehrsberuhigungsmaBnahmen vorhanden.

2.2 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
. RP Tiibingen (24.11.2011, 09.12.2011)
Hochwasser

Das Regierungsprasidium weist darauf hin, dass das Plangebiet nach den vorldufigen Berechnungser-
gebnissen der Hochwassergefahrenkarten zumindest teilweise im Bereich von HQ 100 liegt. Die Er-
gebnisse der Plausibilitatspriifung durch die Landratsamter und Gemeinden befinden sich derzeit im
Abstimmungsprozess zwischen Regierungsprasidium und Landratsamt und werden anschlieBend in die
Karten eingearbeitet. An den Berechnungsergebnissen kann sich daher noch was andern. Bereits die
Festlegung der HQ 100 Linie bewirkt, dass die abgegrenzte Fliche im AuBenbereich zum Uber-
schwemmungsgebiet, im Innenbereich zum hochwassergefdhrdeten Gebiet wird. Diese Ergebnisse
sollten in der Planung beriicksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Rechtslage ist bekannt. Der Belang Hochwasser wird in den Abwagungsprozess des Bebauungs-
planes eingestellt und berticksichtigt.

Denkmalschutz

Der Hinweis: ,Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o. a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Regierungsprasidium Tiibingen, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische
Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen." Sollte in die Hin-
weise zum B-Plan aufgenommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Hinweis ist bereits aufgenommen.

J Evangelische Kirchenpflege Tiibingen (11.11.2011)

Gerdusche durch Kinder

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des evangelischen Kindergartens RappstraBe. Der Garten des
Kindergartens wird aktiv von Kindern genutzt, so dass es zu Gerduschen durch die Kinder kommt, die
auch in der naheren Umgebung zu horen sind. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich die
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Konzeption des Kindergartens andert, z. B. lingere Offnungszeiten, Kinderhotel. Dadurch wiirden sich
die Gerdausche der Kinder verstarken.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Situation ist dem Vorhabentrager bekannt und wird zur Kenntnis genommen.

Spielplatz auf Fist. Nr. 4036/10

Das Flst. 4036/10 ist im Bebauungsplan als Spielplatz definiert. Dort sollte auch weiterhin eine Bebau-
ung ausgeschlossen werden, um eine Verschattung der Gartenflache des ev. Kindergartens zu ver-
meiden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Flache 4036/10 ist planungsrechtlich als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz ausgewiesen. Eine Bebauung ist dort nicht méglich.

. Deutsche Telekom (23.11.2011)

Telekommunikationslinien

Die Telekom weist darauf hin, dass sich in der DirrstraBe und FreiackerstraBe Leitungen der Telekom
befinden. Die Planung sollte so angepasst werden, dass die Leitungen nicht verandert oder verlegt
werden miussen. Fir den rechtzeitigen Ausbau/Umbau der Leitungen sowie die Koordination mit dem
StraBen- und Hochbau ist 3 Monate vor Baubeginn eine schriftliche Anzeige an die Telekom notwen-
dig.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die geplante Kanalverlegung wird die Telekomleitung geringfiigig tangiert. Wahrend der Bauar-
beiten am Kanal ist eine Sicherung der Telekomleitung vorzunehmen. Dies wird die Bauleitung direkt
mit der Telekom abstimmen. Der Hinweis wurde an den Vorhabentrdager weitergegeben.

. Landesamt fiir Geologie und Rohstoffe, Freiburg (26.11.2011)

Geotechnik

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass das Plangebiet im Verbreiterungsbereich von oberflachen-
nah verwitterten und verkarsteten Ton- und Mergelsteinen mit Sandstein- bzw. Dolomitsteinlagen des
Mittelkeupers, die von jungen lehmig-sandigen, teilweise anmoorigen Talfiillungen der Ammer bzw.
bindigen und organischen Ablagerungen eines Niedermoors (iberlagert werde, liegt. Die Machtigkeit
der Ablagerungen ist im Detail nicht bekannt, mdglicherweise kommt im Untergrund noch auslau-
gungsfahiger Gips vor. Mit Aufflillungen der vorausgegangenen Nutzung ist im Plangebiet zu rechnen.

Es ist mit bauwerksrelevanten Grundwasserstanden zu rechnen. Die Durchfiihrung eines Beweissiche-
rungsverfahrens der umliegenden Bebauung auf Setzungsschaden wahrend der temporaren Grund-
wasserabsenkung wird beflirwortet.

Es handelt sich um einen uneinheitlichen und stark setzungsfahigen Baugrund. Verkarstungsbedingte
Spalten und Hohlrdume im Untergrund kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Verkarstungserschei-
nungen an der Erdoberflache sind ohne weitere Untersuchungen unter Umstanden nicht erkennbar.

Empfohlen werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Vorhabentrager benétigt fiir sein Bauvorhaben auch eine wasserrechtliche Genehmigung. Gegens-
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tand der wasserrechtlichen Genehmigung ist die geologische und hydrogeologische Situation. Die
Hinweise zur Geotechnik, zu den Grundwasserstanden und zum Baugrund wurden an den Vorha-
bentrager weitergegeben. Der Vorhabentrager wird eine Baugrunduntersuchung wie auch ein Beweis-
sicherungsverfahren durchfihren.

J Landratsamt Tiibingen (29.11.2011)

Umgestaltung der Ammer

Die geplante Umgestaltung der Ammerbdschung stellt einen wasserrechtlich genehmigungspflichtigen
Gewasserausbau dar. Im Rahmen des Wasserrechtsgesuchs sind auch die Auswirkungen der Umges-
taltung auf den Hochwasserabfluss darzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Anmerkungen sind bekannt und werden im Wasserrechtsgesuch beachtet.

Hochwasser
Plangebiet ist durch Hochwasser der Ammer gefihrdet, ein rechtswirksames Uberschwemmungsgebiet
ist derzeit noch nicht festgesetzt.

Die Aussage in Nr. 13.2 Wasser-Hochwasserschutz in der Begriindung zum Bebauungsplan, dass
durch die Neuplanung kein Retentionsraumverlust entsteht, weil fiir das Gebiet bereits ein Bebau-
ungsplan vorliegt, ist nicht nachvollziehbar. Aufgrund des bestehenden Planungsrechts ist aus wasser-
rechtlicher Sicht derzeit — mangels eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets — ein eventuell an-
stehender Retentionsraumverlust lediglich nicht auszugleichen.

Die Belange des Hochwasserschutzes sind in die Abwagung einzubeziehen. Neben der Vorsorge vor
Hochwasserschaden im Plangebiet ist auch dafiir Sorge zu tragen, dass sich durch die Realisierung der
Planung die Hochwassersituation auBerhalb des Plangebiets nicht verschlechtert. Die Auswirkungen
der Bebauung auf den Hochwasserabfluss der Ammer sind im Rahmen der weiteren Planung noch zu
ermitteln und darzustellen.

Die zur Hochwasservorsorge ermittelte EFH von 331 m G NN ermdglicht nach den derzeitigen Entwiir-
fen der Hochwassergefahrenkarten einen Schutz vor 100 jdhrlichen Hochwasserabfliissen. Angeregt
wird jedoch, bei der EFH einen Zuschlag fir die Auswirkungen des Klimawandels zu beriicksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Rechtslage ist bekannt. Der Belang Hochwasser wird in den Abwagungsprozess des Bebauungs-
planes eingestellt und berticksichtigt.

Die Aussagen in der Begriindung decken sich mit den Aussagen in der Stellungnahme, daher besteht
kein weiterer Handlungsbedarf.

Durch eine gutachterliche Stellungnahme des Landschaftsarchitekturbiiros Geitz & Partner GbR wurde
nachgewiesen, dass sich durch die AmmerrenaturierungsmaBnahme der Stadt, die im Jahr 2012 um-
gesetzt wird, der Hochwasserschutz nicht nur im Bebauungsplangebiet sondern fiir alle Grundstiicke
an der Ammer verbessert. Das Neubauvorhaben selbst hat aufgrund seiner geringen Grée gegeniiber
dem Einzugsgebiet der Ammer keinen negativen Einfluss auf die Hochwasserwelle und auch die ge-
planten Balkone an der Ammer wurden so optimiert, dass diese ebenfalls keinen schadlichen Einfluss
auf den Hochwasserabfluss haben. Dieser Nachweis wird im Erlduterungsbericht zum Wasserrechtsge-
such der AmmerrenaturierungsmaBnahme erbracht.

Vorlage 21/2012



-9 -

Das HQ 100 wurde gemaB den Berechnungen der Stadt auf der Ostgrenze mit einer Hohe von 329,62
mUNN und auf der Westgrenze mit einer Hohe von 330,02 miiNN angegeben. Die EFH der Bebauung
wurde im Bebauungsplan auf 331 miNN festgelegt. Die TG und das UG werden bis zu einer Hohe von
330,86 miNN komplett wasserdicht als weiBe Wanne erstellt. In der festgelegten EFH wurde HQ 100
+ Klimazuschlag inkl. Freibord beriicksichtigt.

Bodenschutz/Altlasten
Das Plangebiet ist Teil des Altstandorts ,Herrenberger StraBe 55"- Eine entsprechende Kennzeichnung
im Bebauungsplan ist erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung:
Im Plan- und Textteil sind entsprechende Hinweise zu Aushubiiberwachungen enthalten. Weitere
Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

Gutachten aus dem Jahr 2008
Das in der Planung verwendete Gutachten aus dem Jahr 2008 liegt dem LRA nicht vor.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Gutachten wurde im Zusammenhang mit der Umgestaltung der Ammer im Bereich Rheinland bis
RappstraBe erstellt. Die hydraulische Berechnung wird im Rahmen des Wasserrechtsgesuchs fiir die
Ammerrenaturierung vorgelegt.

Geplante Treppen in der Ammerbdéschung
Die geplanten Treppen sind wasserrechtlich genehmigungspflichtig, zusténdig fiir die Genehmigung ist
die Stadt.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die wasserrechtliche Genehmigungspflicht der geplanten Treppen ist bekannt.

Wasserrechtliche Erlaubnispflicht

Bei Realisierung der Planung werden feste Stoffe (TG und Bohrpféhle) ins Grundwasser eingebracht.
AuBerdem ist wahrend der Bauzeit eine Bauwasserhaltung (Entnahme und Ableitung von Grundwas-
ser) erforderlich. Die wasserrechtliche Erlaubnispflichtigkeit ist bekannt, es liegt aber noch kein beur-
teilungsfahiges Wasserrechtsgesuch beim LRA vor.

Stellungnahme der Verwaltung:
Wasserrechtsgesuch wurde zwischenzeitlich eingereicht und liegt dem Landratsamt zur Priifung vor.

2.3 Weiterbearbeitung der Planung

Der Freifldchengestaltungsplan vom 17.08.2011 wurde mit der AmmerrenaturierungsmaBnahme im
Detail abgestimmt (z. B. bzgl. der Lage der Terrassen). AuBerdem wurde die Platzgestaltung an der
Ecke DiirrstraBe/Max-Eyth-StraBe gestalterisch weiterbearbeitet und konkretisiert. Der liberarbeitete
Freiflachengestaltungsplan wurde als Bestandteil in die Vorhaben- und ErschlieBungsplane aufge-
nommen.

Uber das private Grundstiick Flst. Nr. 4035/1 verlduft ein 6ffentlicher Regenwasserkanal. Dieser Kanal
befindet sich im Bereich der Tiefgarage und muss im Zuge der BaumaBnahmen vom Vorhabentrager
verlegt werden. Hierzu wird zwischen Stadt und Vorhabentrager ein ErschlieBungsvertrag abgeschlos-
sen.
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Dariiber hinaus wird zwischen Stadt und Vorhabentrdger ein Grundstiickstauschvertrag abgeschlos-
sen. Der Vorhabentrager erhalt von der Stadt Tiibingen einen Teil der nicht mehr benétigten Ver-
kehrsflache der DiirrstraBe. Im Gegenzug erwirbt die Stadt Tiibingen die 6stliche Restflache vom Flst.
4035/1 und kann somit den Zugang zur Ammerbriicke und zum Kinderspielplatz herstellen.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.

4, Losungsvarianten
Keine.
5. Finanzielle Auswirkungen

Keine. Die Planungskosten werden vom Vorhabentrager (ibernommen.

6. Anlagen

Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan vom 17.08.2011 (Anlage 1)
Stadtebaulicher Vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Anlagen (Anlage 2)
Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 3)

In den Planunterlagen haben sich keine wesentlichen Anderungen ergeben, es wird auf die Anlagen
der Vorlage 303/2011 verwiesen. MaBgebend fiir den Satzungsbeschluss sind der vorhabenbezogene
Bebauungsplan, die Vorhaben- und ErschlieBungsplédne, die Textlichen Festsetzungen und die Begriin-
dung in der Fassung vom 17.08.2011.
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Stadtplanung
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Anlage 3 zur Vorlage 21/2011

Verfahrens- und Datentiibersicht

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Gemarkung
Tibingen
,DurrstraB3e 10-16" Stadtgebiet / Stadtteil
Weststadt
Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet GebietsgroBe: 0,36 ha
Baugrundstiicke: Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha
1 41
Sonstige Nutzung: Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

ja O nein Anpassung O Fortschreibung

Anlass der Planung

Der Bauantrag vom 04.03.2011 der Firma Strenger Bauen und Wohnen GmbH aus Ludwigsburg
widerspricht in Teilen den Festsetzungen des Bebauungsplanes Freiacker Teil I. Von der Firma
Strenger wurde am 03.08.2011 ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt.

Ziele und Zwecke der Planung:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Wohnbebauung mit Tiefgarage

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss und Auslegungsbeschluss 10.10.2011
Offentliche Auslegung 24.10.2011 — 25.11.2011

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 11.10.2011 — 25.11.2011

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN
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