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Anlage 1a: Bebauungsplan "Queck-Areal"; 22.02.2022
Anlage 1b: Textliche Festsetzungen (Textteil)

Anlage 2: Begriindung zum Bebauungsplan
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Anlage 3d: Griinorderischer Mallnahmenplan

Anlage 4: Abwagung der Stellungnahmen

Beschlussantrag:

1. Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander

|ll

und zum Entwurf der ortlichen

werden die zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Queck-Area
Bauvorschriften in der Fassung vom 01.10.2021 vorgebrachten Stellungnahmen
entsprechend Anlage 4 dieser Vorlage abgewogen.

Der Bebauungsplan ,,Queck-Areal" in der Fassung vom 22.02.2022 wird nach § 10
Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) als Satzung
beschlossen. Den Regelungen des dazugehorigen Stadtebaulichen Vertrags wird zugestimmt.
Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten ortlichen Bauvorschriften in der Fas-
sung vom 22.02.2022 werden nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) und §
4 GemO als selbstandige Satzung beschlossen.
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4. Das im Bebauungsplan ermittelte Kompensationsdefizit von 97.097 Okopunkten wird anstatt
der MaBnahme ,,Bannwald Spitzberg” durch die MaBnahme ,Amphibienleiteinrichtung
entlang der LandesstraBe 372 zwischen Unterjesingen und Wurmlingen” ausgeglichen.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm
Lfd. | Einzahlungs- und Entwurf Plan | Entwurf Plan Gesamtkosten
Nr. | Auszahlungsarten 2022 2024
7.541001.3200.01 EUR
Queckareal
Einzahlungen aus Investitionsbeitragen
2 | und ahnl. Entgelten fir 1.150.000 0 1.150.000
Investitionstatigkeit
6 | Summe Einzahlungen 1.150.000 0 1.150.000
g |Auszahlungen fur 0 -3.000.000 -3.000.000
Baumalinahmen
13 | Summe Auszahlungen 0 -3.000.000 -3.000.000
14 | Saldo aus Investitionstatigkeit 1.150.000 -3.000.000 -1.850.000
16 | Gesamtkosten der MaRnahme 0 -3.000.000 -3.000.000
Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm
Lfd. |Einzahlungs- und Entwurf Entwurf Entwurf Entwurf Entwurf
Nr. |Auszahlungsarten Plan 2022 VE 2022 Plan 2023 Plan 2024 Plan 2025
7.113301.0000.04 EUR
Allgemeiner Grundstiicksverkehr
3 | Einzahlungen aus der VerduBlerung | 5 o, 0|  3.000.000| 3.000.000| 3.000.000
von Sachvermoégen
6 | Summe Einzahlungen 3.000.000 0 3.000.000 3.000.000| 3.000.000
7 |Auszahlungen fur den Erwerbvon | -, 1, 0| -2.000.000| -2.000.000| -2.000.000
Grundstilicken und Gebauden
13 | Summe Auszahlungen -2.000.000 0 -2.000.000| -2.000.000| -2.000.000
14 | Saldo aus Investitionstatigkeit 1.000.000 0 1.000.000 1.000.000 1.000.000
16 | Gesamtkosten der MaBnahme -2.000.000 0 -2.000.000| -2.000.000| -2.000.000

- Die Vorhabentragerin, die Volksbau Tiibingen GmbH & Co. KG, stellt auf eigene Kosten die
duBere und innere ErschlieBung fir das Entwicklungsprojekt inklusive der Freianlagen her
und Ubergibt die 6ffentlichen Flachen anschliefend kosten- und lastenfrei an die
Universitatsstadt Tubingen. Diese Kostenlibernahmen durch die Volksbau Tiibingen GmbH
& Co. KG werden im Stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.
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- Dariber hinaus erfolgt durch den Vorhabentrager, die Volksbau Tibingen GmbH & Co. KG,
auf Grundlage des Baulandbeschlusses der Universitatsstadt Tiibingen ein
Infrastrukturkostenzuschuss in Héhe von 1,15 Mio. Euro fiir Platze in Kindertagesstatten
und Grundschulen. Dieser ist auf dem PSP-Element 7.541001.3200.01 ,,Queckareal”
dargestellt.

- Die entstehenden Planungskosten und Kosten fiir Gutachten werden von der Volksbau
Tubingen GmbH & Co. KG Glbernommen.

- Folgender Flachentausch erfolgt kostenneutral: Die im Bauungsplan mit Urbanes Gebiet MU
festgesetzte Teilflache des Flurstiicks mit der Nummer 7047 wird an die Volksbau Tiibingen
GmbH & Co KG Ubertragen. Die als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzten Teilflichen der Flurstiicke mit den Nummern 1950/1, 1950/3 und 1950/4 alle
Gemarkung Lustnau werden an die Universitatsstadt Tiibingen UGbertragen.

- Einnahmen zu erwarten sind durch die VerauRerung der als Allgemeines Wohngebiet WA 2
und Mischgebiet Ml festgesetzten Teilflachen des Flurstiicks mit der Nummer 1910 an die
privaten Angrenzer. Aufgrund der geringen Flachen rechnet die Verwaltung hier insgesamt
mit ca. 300.000 Euro auf dem PSP-Element 7.113301.0000.04 ,Allgemeiner

Grundsticksverkehr,
Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Ill

Mit dem Bebauungsplan ,,Queck-Areal” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung eines gemischten Stadtquartiers geschaffen werden.

Das heute brachliegende Queck-Areal soll unter stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen
Gesichtspunkten zu einem neuen attraktiven und innovativen gemischten Stadtquartier
entwickelt werden. Die Konzeption soll von einem ganzheitlichen und nachhaltigen
Entwicklungsansatz mit hoher Qualitat der privaten und offentlichen Freiflachen getragen
werden. Von besonderer Bedeutung ist die geplante Mischung von tGberwiegend
Mietwohnungsbau sowie Baugemeinschaften und/oder Genossenschaften, um eine soziale
Durch-mischung innerhalb des Quartiers zu erreichen.

Da im bisher giiltigen Bebauungsplan, dem Ortsbauplan , Aule”, die wesentlichen Flachen
als Industriegebiet festgesetzt sind und mit dieser Festsetzung die aktuellen Ziele nicht
umsetzbar sind, muss neues Planungsrecht geschaffen werden.

2. Sachstand
2.1 Stadtebauliches Konzept und Griin- und Freiraum

Das Gebiet ist in drei Abschnitte gegliedert: Im Bereich zwischen GartenstraRe und
ehemaligem Altarm des Neckars entsteht eine zusammenhangende bauliche Entwicklung
mit hoher urbaner Dichte in Fortfihrung des Egeria Quartiers. Hier entstehen drei stid-
westorientierte Wohnhofe mit privaten Innenbereichen, die im Norden ihren Abschluss
durch flinfgeschossige Punkth&user zur zentralen 6ffentlichen Griinzone haben. Nach
Norden schliel3t ein Quartiersplatz an der Ammerbriicke mit einem siebengeschossigen
Gebdude mit gemischter Nutzung diesen Bereich ab.
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Im Bereich zwischen dem bestehenden Wohngebiet Aule und dem &ffentlichen Griinzug
wird ein schmaler Bebauungsstreifen, in einer kleinkérnigen Dichte als Abrundung der
Bestandsbebauung gebildet. Hier entsteht eine Wohnwegverbindung zwischen
Welzenwiler-straBe und HaldenstralRe. An dieser sind fiinf Einzelbaukdrper aufgereiht.

Insgesamt sind im Queck-Areal bauliche Nutzungen mit einer Bruttogeschossflache (BGF)
von ca. 24.700 m? vorgesehen.

Der dritte Abschnitt wird durch eine zentrale 6ffentliche Griinflache gebildet. Hier sollen die
Bedirfnisse der unterschiedlichen Nutzungen an wohnungsnahes Griin und Lebensraum in
Einklang gebracht werden. Die durch die Bebauung neu entstehende offentliche Griinflache
liegt auf dem Neckaraltarm und soll als Parkanlage der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.
Sie wird nach der Herstellung in das stadtische Eigentum Gbernommen.

2.2 Sanierungskonzept - Altablagerungen / Altlast

Im Bebauungsplangebiet verlauft von Stidwesten nach Nordosten ein bis zu 6 m tief
verfillter Altarm des Neckars. AuBerhalb des Altarms sind oberhalb des natiirlichen Bodens
derzeit ebenfalls noch teilweise Auffillungsschichten bis in eine Tiefe von ca. 2 m
anzutreffen. Von der friheren Nutzung der Flache durch die Firma Queck besteht in weiten
Gelandebereichen noch eine Betonbodenplatte. Das Bebauungskonzept und die damit
verbundenen SicherungsmaBnahmen sind auf die Untergrundsituation angepasst. Damit
wird ein gesundes Wohnumfeld gewahrleistet und Beeintrachtigungen durch
Untergrundverunreinigungen unterbunden.

Eine Wohnbebauung erfolgt dementsprechend ausschliefilich in Bereichen ohne
verunreinigtes verbleibendes Bodenmaterial im Untergrund. In Gelandebereichen, in denen
Wohnbebauung realisiert wird, erfolgt daher ein Ausbau der bestehenden Betonplatte und
ein Bodenaustausch. Dabei werden die verunreinigten Bodenschichten ausgebaut und einer
sachgerechten Entsorgung zugefiihrt. In den Aushubbereichen wird jeweils unbelastetes
Bodenmaterial eingebaut. Nach dem Bodenaustausch besteht in den Wohnbauflachen
somit durchgadngig nur noch unbelastetes Bodenmaterial.

Im Plangebiet wird so ein gesundes Wohnumfeld flir die Bewohner sichergestellt und
Beeintrachtigungen durch die verbleibenden Untergrundverunreinigungen im Altarm
ausgeschlossen. Die einzelnen SicherungsmalRnahmen sind in einem separaten
MaRnahmenkonzept ausfiihrlich dargestellt.

Zum Umgang mit den Altablagerungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat die HPC
AG, Rottenburg eine ,, Konzeption der schadstoffbedingten SicherungsmalRnahmen bei der
geplanten Neubebauung” erarbeitet (Stand: 19.04.2021).

2.3 Verfahren / 6ffentliche Beteiligung

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaR & 30 BauGB im
Regelverfahren nach § 30 BauGB aufgestellt.

Die Stadtverwaltung hat im Ausschuss fir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung am
11.04.2019 lber die stadtebaulichen Ziele und Kennziffern fiir die Entwicklung des Queck-
Areals berichtet (siehe dazu GR-Vorlage 117/2019). Es folgte im Sommer 2019 ein
zweistufiger Planungsworkshop.



Aufstellungsbeschluss

Am 14.11.2019 fasste der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan und den Grundsatzbeschluss fiir den
stadtebaulichen Entwurf sowie fiir die stddtebaulichen Ziele und Kennziffern (siehe dazu
GR-Vorlage 324/2019).

Information und friihzeitige Beteiligung nach BauGB (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
Eine Informationsveranstaltung zur friihzeitigen Beteiligung konnte auf Grund der Corona-
Situation nicht in Prasenz durchgefiihrt werden. Als Ersatz wurden die Informationen am
12.11.2020 in Form von digitalen Prasentationen und Videoinformation auf der Tibinger
Internetseite zur Verfligung gestellt. Fragen, Anmerkungen und Hinweise zu den Inhalten
der Online-Information konnten bis zum 19.11.2020 eingereicht werden. Am 01.12.2020
hat die Stadtverwaltung die Antwortvideos zu den insgesamt 50 eingegangenen
Rickmeldungen online gestellt.

Die formelle frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
12.11.2020 bis zum 23.12.2020. Auf Grund der Einschrankungen durch die Corona-Situation
wurde der Zeitraum fir die Beteiligung auf sechs Wochen festgelegt. Dadurch konnte
gewihrleistet werden, dass die Offentlichkeit ausreichend unterrichtet werden konnte und
angemessene Gelegenheit zur Erdrterung hatte.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen aus der Offentlichkeit 16 Stellungnahmen
ein. Vom 11.11.2020 bis zum 17.12.2020 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Die Stellungnahmen aus den frithzeitigen Beteiligungen sind in die weitere Bearbeitung des
Bebauungsplans und in die Erstellung der Gutachten eingegangen. Die Behandlung der
Stellungnahmen wurde in der Vorlage 248/2021 ausfuhrlich dargestellt.

Die &ffentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplans und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 01.10.2021 wurde vom 29.10.2021 — 10.12.2021 o6ffentlich ausgelegt. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28.10.2021
zur Abgabe einer Stellungnahme bis 10.12.2021 aufgefordert.

Im Beteiligungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit 4 Stellungnahmen zu den Themen
ErschlieBung, Verkehr, Stellplatzschliissel, Klima, Natur- und Artenschutz, Balkone und von
den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange 16 Stellungnahmen zu den
Themen Altlasten, Entwasserung, Versorgungsnetze, Kampfmittelbeseitigung, Verkehr,
Parkierung, Hochwasser, Umwelt- und Naturschutz, Artenschutz, Geotechnik,
Raumordnung sowie zur Kriminalpravention ein. Aus dem Beteiligungsverfahren ergaben
sich keine Anderungen, die eine erneute Auslegung erforderlich gemacht hitten.

Unter Hinweise IV (alt: Hinweise Ill) 5. wurde die bisherige MaRnahme , Bannwald
Spitzberg” zum Ausgleich des ermittelten Kompensationsdefizits von 97.097 Okopunkten
durch die MaRBnahme ,, Amphibienleiteinrichtung entlang der LandesstraRe 372 zwischen
Unterjesingen und Wurmlingen” ersetzt. Zur Sicherung des ermittelten
Kompensationsdefizits ist eine Ablosevereinbarung im Stadtebaulichen Vertrag enthalten.

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gutachten und Untersuchungen zu Grunde:
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- Umweltbericht mit Griinordnungsplan, Bliiro menz umweltplanung, Tiibingen, Stand
22.02.2022

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

- Konzeption der schadstoffbedingten SicherungsmalRnahmen 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

- Entwiésserungskonzept, Ramboll, Uberlingen, Stand 21.06.2021

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke (alle Gemarkung Lustnau) im Planungsbereich befinden sich zu groRen
Teilen in privatem Eigentum. Untergeordnet befinden sich Flurstiicke (Flrst. Nrn 1910, 7047)
in stadtischem Eigentum. Zur Entwicklung des Gebietes sollen kleinere
Grundstiicksarrondierungen durchgefiihrt werden.

2.5 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Umsetzung des Bebauungsplans Queck-Areal wurde am 14.01.2022 zwischen der
Universitatsstadt Tubingen und dem Vorhabentrager, der Volksbau Tiibingen GmbH & Co.
KG ein Stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB geschlossen. Der Stadtebauliche Vertrag
basiert auf den bereits mit der GR-Vorlage 324/2019 beschlossenen Eckpunkten. Er enthalt
auch die Regelungen des ErschlieBungsvertrags. U.a. wurden zu folgenden Eckpunkten
Regelungen getroffen:

- MaBnahmen zur Sicherung der Altlast im Neckar-Altarm und zur Beseitigung der
Altablagerung

- Sicherung des sozialen Wohnungsbaus / Barrierefreiheit (Umsetzung
Baulandbeschluss)

- Herstellung und Kostentragung der inneren und duBeren ErschlieBung
(Quartiersplatz, offentliche Durchwegung, Wiederherstellung Gartenstralle,
ErschlieBungsweg Aule, Grenzbereich zum Ammerufer, Wendehammer
WelzenwilerstraRRe)

- Herstellung und Kostentragung der Umsetzung der 6ffentlichen und privaten Flachen
auf der zentralen Grinflache

- Herstellung und Umsetzung von artenschutzrechtlichen MaBnahmen sowie
AusgleichsmalRnahmen

- Herstellung einer 3-gruppigen Kindertagesstatte (die Nettokaltmiete wird im
Nachgang zur notariellen Fassung mit 13,40 Euro vereinbart)

- Ubernahme von Infrastrukturfolgekosten in Héhe von 1.150.000,00 Euro

- Verpflichtung zur Einhaltung des Energiestandards KFW-Effizienzhaus 40

- Verpflichtung zur Herstellung von Photovoltaik-Anlagen auf allen Neubauten

- Ubernahme der Planungskosten

- Flacheniibertragungen und Dienstbarkeiten

- Erstellung eines Mobilitatskonzeptes zur Stellplatzreduzierung gem. Stellplatzsatzung
Tlbingen

- Anschluss an das Fernwdarmenetz der SWT



Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Beschlussantrag zu folgen.

Lésungsvarianten

Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans ,Queck-Areal” ware die Schaffung von
Wohnraum fiir ca. 450 Menschen nicht moglich.

Zu den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan kénnten Alternativen entwickelt
werden.

Klimarelevanz

Durch die Entwicklung der heute brachliegenden Flache wird dem dringenden Bediirfnis
nach Wohnraum nachgekommen. Durch die Inanspruchnahme einer Flache der
Innenentwicklung werden keine neuen, bisher unversiegelten und unbebauten Flachen in
Anspruch genommen. Dabei kann das neue Quartier Uber die bereits vorhandene
Infrastruktur erschlossen werden, was wiederum Ressourcen und ,graue Energie” einspart.
Insbesondere kann dadurch die bereits in ndachster Nahe vorhandene Warmeversorgung
(Fernwarmenetz der Stadtwerke mit sehr hohem regenerativen Anteil) relativ einfach
erweitert werden. Somit ist eine klimafreundliche und effiziente Warmeversorgung
gewahrleistet.

Bei der Umsetzung der Bebauung werden hohe energetische und 6kologische
Anforderungen umgesetzt sowie verkehrsvermeidende MalRnahmen bericksichtigt. Dies
tragt zu einer Reduktion von Treibhausgasen im Vergleich zu gesetzlichen Mindeststandards
bei.



