Universitatsstadt Tubingen Vorlage
Fachabteilung Stadtplanung Datum
Gudrun Wagner, Telefon: 07071-204-2649

Gesch. Z.: 71/wa/

Beschlussvorlage

zur Vorberatung im

zur Behandlung im

Ortsbeirat Weststadt

Ausschuss fur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

192/2013
21.06.2013

Betreff:

Bezug:

Anlagen: 5

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Sindelfinger
StralRe - Weilersbach" - Billigung des Planentwurfs und
Auslegungsbeschluss

60/2012, 430/2012

Anlage 1 _zu Vorlage 192-2013_BPlan

Anlage 2_zu Vorlage 192-2013_Festsetzungen
Anlage 3_zu Vorlage 192-2013 Begriindung
Anlage 4_zu Vorlage 192-2013_VEP

Anlage 5_zu Vorlage 192-2013_Datenubersicht

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Sindelfinger Stralie - Weilersbach* und der Entwurf der ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 19.06.2013 werden gebilligt und gemafR § 3 Abs. 2 BauGB auf die
Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
werden nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ziel:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschliefungsplan sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Neuordnung und bauliche Ergédnzung der Grundstticke der
GWG an der westlichen Sindelfinger StraRe als MaRnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.



Begrundung:

1.

Anlass / Problemstellung:

Die Wohnanlage Sindelfinger Stral’e 32-42 der GWG zeigt erhebliche bauliche und funktio-
nelle Mangel, eine Modernisierung dieses Wohnungsbestandes ist mit wirtschaftlich vertret-
barem Aufwand nicht mehr méglich. Die Wohnungen stehen weitgehend leer und sollen zu-
gunsten einer stadtebaulichen Neuordnung abgerissen werden. Im Bereich sidlich der Sin-
delfinger StraBe soll eine bauliche Ergéanzung erfolgen.

Die Planungen sind vom geltenden Planungsrecht nicht abgedeckt. Die GWG hat mit Schrei-
ben vom 18.01.2012 einen Antrag auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,,Sindelfinger Stralle - Weilersbach“ gestellt.

Sachstand

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 14.05.2012 aufgrund von 8 1 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB), 8 2 Abs. 1 BauGB, 8§ 12 BauGB und § 13a BauGB beschlossen, den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ,,Sindelfinger Stralle - Weilersbach“ als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen und ein friihzeitiges Beteiligungsverfah-
ren durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss und das friihzeitige Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit
wurden am 19.05.2012 im Schwabischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit wurde in Form einer Planauslage in der Zeit vom 21.05.2012 bis ein-
schlieBlich 08.06.2012 durchgefiihrt. Die Behtrden und sonstigen Tréager offentlicher Belan-
ge wurden mit Schreiben vom 15.05.2012 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 15.06.2012
aufgefordert.

Zusatzlich wurde am 25.01.2012 gemeinsam mit der GWG eine Informationsveranstaltung
fur die Anwohner durchgefihrt.

Im friihzeitigen Beteiligungsverfahren ging aus der Offentlichkeit eine Stellungnahme ein.
Diese Stellungnahme wurde mit E-Mail vom 14.05.2013 erganzt. Die Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit werden unter Punkt 2.1 behandelt. Die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden unter Punkt 2.2 behandelt.

2.1 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Umweltbelange

Angeregt wird eine sehr kritische Priifung der Umweltbelange v. a. im Bereich stdlich der
Sindelfinger StraRe an der Ammer wegen dem Vorkommen von Rote Liste Arten und regio-
nal zurtickgehenden Arten.

Gegenuibergestellt bzw. berilcksichtigt werden sollten dabei auch der geltende Ortsbauplan
und die Darstellung des FNP nach denen das Gebiet nicht bebaut werden darf.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Plangebiet wurde eine flachendeckende Habitatpotentialanalyse durch das Biiro menz-
Umweltplanung durchgefihrt. Der Abschlussbericht (Stand 12.06.2012) liegt vor und wurde
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die Ergebnisse kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

Die Nutzungsintensitat und Standortverhaltnisse lassen keine besonders oder streng ge-
schutzten Pflanzenarten erwarten.
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Der Baumbestand ist Uberwiegend sehr vital und weist daher nur einen geringen Totholzan-
teil auf. Die enge Verzahnung mit der baulichen Nutzung und den damit verbundenen St6-
rungen fiihren dazu, dass die Habitate nicht von stdérungsempfindlichen Arten sondern nur
von kulturfolgenden Arten genutzt werden kénnen. Die regelméfiige Nutzung der zum Ab-
bruch vorgesehenen Bestandsgebaude (Sindelfinger StralBe 32-42) durch andere Arten als
Haustauben ist auf Grund der fehlenden Spuren ausgeschlossen.

Es wurden im Plangebiet Baume mit unterschiedlicher Habitatausstattung (Héhlen und Nes-
ter) vorgefunden. Die Veranderungen durch die geplante Neubebauung fuhren zu Eingriffen
in 3 bis 4 Habitatbaume. Der Wegfall von H6hlen- und Spaltenquartieren fihrt aufgrund des
allgemeinen Mangels an solchen Lebensstatten zu einem Funktionsverlust fur Végel und Fle-
dermause, der durch vorgezogene funktionserhaltende MaBnhahmen vermieden werden
kann. Diese MaRnahmen, die Anbringung von 6 Quartiers- und Nisthilfen an Baumen im
Mundungsbereich von Weilersbach und Ammer, wurden mit dem Landratsamt abgestimmt
und bereits im Marz 2013 umgesetzt.

Auf der Grundlage der vorhandenen Ortsbau- und Bebauungspléane wéare weder die Neuord-
nung des Bestandes noch die geplante malivolle ergdnzende Neubebauung maoglich.

Die Flachen befinden sich zwar im Innenbereich, die kiinftige Bebauung entspricht aber nicht
den geltenden Festsetzungen der Ortsbauplane bzw. der Bebauungspléane im Plangebiet.
Deshalb wird das Planungsrecht unter Beriicksichtigung der verschiedenen Belange neu auf-
gestellt.

Im gultigen Flachennutzungsplan vom 08.03.2013 ist das Plangebiet als Wohnbauflache,
bzw. in dem sudlichen Planbereich an der Ammer als Griinflache dargestellt. Die geplante
Wohnnutzung des Bebauungsplans ,Sindelfinger StralRe - Weilersbach* weicht damit im stud-
lichen Planbereich von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Entsprechend

§ 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die Darstellung als
Wohnbauflache angepasst.

Verzicht auf die Bebauung sudlich der Sindelfinger Stral3e entlang der Ammer
Auf die Bebauung sudlich der Sindelfinger Stralie entlang der Ammer sollte auf Grund der
hohen okologischen Wertigkeit und auch aufgrund des geltenden Planungsrechts verzichtet
werden.

Bei Verzicht auf diese Bebauung wirde der Wohnwert der Bestandsgebaude nicht gemin-
dert.

Stellungnahme der Verwaltung

Die okologische Wertigkeit der Flache ergibt sich insbesondere aus der landschaftlichen Situ-
ation und dem pragenden Baumbestand an der Ammer, die Flache selbst wird im Wesentli-
chen als Wiese genutzt. Die flachendeckende Habitatpotentialanalyse durch das Bliro menz-
Umweltplanung hat keine Hinweise auf besonders oder streng geschiitzte Pflanzenarten er-
geben. Da die Flache eng mit der bestehenden baulichen Nutzung verzahnt ist, kénnen die
vorhandenen Habitate fur Végel und Flederméause nicht von stérungsempfindlichen sondern
nur von kulturfolgenden Arten genutzt werden. Der Verlust an Habitaten kann durch die An-
bringung von Quartiers- und Nisthilfen ausgeglichen werden. Zusatzlich werden tber Pflanz-
gebote im Bebauungsplan Ersatzpflanzungen fir die entfallenden Baume sichergestellt.

Auch wenn hier eine Bebauung auf bislang nicht bebaubarer Flache vorgesehen wird, so hat
dies auch 6kologische und rdumliche Vorteile: Die Bebauung ist als MaBhahme der Innent-
wicklung zu sehen, der Gebaudebestand stdlich der Sindelfinger Strale wird sinnvoll er-
ganzt. Die drei geplanten Gebaude fassen den privaten AuBenraum zwischen den Bestands-
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gebauden und bilden einen klaren Abschluss der Siedlungsbebauung nach Stden. Die Frei-
flache entlang der Ammer kann dauerhaft fiir die Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.
Der entstehende Gewasserrandstreifen soll dann einerseits fur die zukinftige naturnahe
Entwicklung des Gewassers zur Verfiigung stehen, andererseits kann hier auch ein éffentli-
cher Weg untergebracht und damit die Zuganglichkeit des Ammerufers fur die Allgemeinheit
dauerhaft sichergestellt werden.

Die Mietwohnungen in den Bestandsgebauden der GWG Sindelfinger StralRe 29, 31, 33, 35,
37 und 37/1 sind hauptsachlich in Ost-West-Richtung orientiert. Der Abstand zur Neubebau-
ung mit ca. 9 bis 14 m ist ausreichend grof3, so dass auch in Zukunft eine gute Belichtung
und Besonnung sichergestellt wird. Eine Minderung der Wohnqualitét durch die stidliche
Bebauung ist daher nicht ersichtlich.

Bebauung nérdlich der Sindelfinger StralRe
Der im Umweltbericht empfohlene vergroRerte Abstand zwischen Bebauung und Weilersbach
wird begrift.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Abstand der Bebauung zum Weilersbach wird um ca. 7 m gegeniber der heutigen Situa-
tion grolRer. Am Weilersbach steht dann fiir die Gewasserentwicklung ein ausreichend breiter
Streifen zur Verfligung. Zusétzlich ist westlich an den Gewasserrandstreifen angrenzend ein
offentlicher FuBweg vorgesehen.

Bebauung nérdlich und sidlich der Sindelfinger Stral3e
Die komplette Bebauung sollte 2-geschossig ausgefuhrt werden um dem vorhandenen, gri-
nen und luftigen Charakter der Siedlung weitgehend beizubehalten.

Stellungnahme der Verwaltung

Die geplanten Gebaudehdhen orientieren sich an den in der Umgebung vorhandenen Ge-
baudehdhen. Die Gebaude in der Umgebung verfiigen neben zwei Regelgeschossen und ei-
nem ausgebauten Dachgeschoss haufig Uber ein zusatzliches Sockelgeschoss. Das Gebaude
Sindelfinger StraBe 37/1 hat beispielsweise an der Sudseite eine Traufhéhe von ca. 9,20 m
und eine Firsthéhe von ca. 13,20 m.

Die Neubebauung im nérdlichen Teil des Plangebiets wird zwar dreigeschossig, jedoch mit
einer flachen Dachneigung und einem nicht ausgebauten Dachgeschoss ausgefiihrt. Auf
Grund der Barrierefreiheit wird auf ein Sockelgeschoss verzichtet. Die Firsthdhe liegt bei ca.
11,20 m. Zur Ammer hin sind niedrigere Gebaude mit nur zwei Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss in Form eines Staffelgeschosses vorgesehen. Die Gebaudehéhe betragt hier
ca. 9 m.

Grinkonzept

Entfernte und beschédigte Baume sollen durch Neupflanzungen ersetzt werden bzw. alle
Baume, die im Bestandsplan vom 10.02.2012 als erhaltungswiirdig gekennzeichnet sind, sol-
len erhalten bleiben.

Stellungnahme der Verwaltung

Im nérdlichen Teil des Plangebietes kdnnen insbesondere auf Grund der geplanten Tiefgara-
ge und der geanderten Anordnung der Verkehrsflachen im Bereich des Quartiersplatzes kei-
ne Baume auBerhalb des Gewasserrandstreifens erhalten werden. Durch die unterirdische
Unterbringung der Stellplatze gewinnen die oberirdischen Freiflachen an Aufenthaltsqualitét.




Dazu kommt, dass das Gelande innerhalb des Quartiers deutlich erhéht werden muss, um
sowohl die Anforderungen an die Hochwassersicherheit wie auch an die barrierefreie Zu-
ganglichkeit der Wohnhauser zu erfillen. Im sidlichen Teil des Plangebiets wird ein Grofteil
des vorhandenen Baumbestandes erhalten, nur wenige Baume entfallen zu Gunsten der
Neuordnung der Stellplatze fir die Bestandsgebaude und der Neubebauung an der Ammer.

Fur die entfallenden Baume sind umfangreiche Ersatzpflanzungen geplant und durch Pflanz-
gebote im Bebauungsplan festgesetzt.

Quartiersplatz

Der Quartiersplatz wird nicht als Aufwertung fir das Gebiet gesehen solange dieser auch als
Wendeschleife fiir den Stadtbus dient. Auf den Quartiersplatz kénnte deshalb auch verzichtet
werden, wichtig ist lediglich die Gestaltung und Ausfiihrung der Neubebauung.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Wendeflache fur den Bus ist erforderlich, da die Sindelfinger Stral3e in einer Sackgasse
endet. Diese Wendeflache kann entweder so wie bisher als reine Strallenverkehrsflache aus-
gebildet werden oder mit einem Mehrfachnutzen versehen einen Quartiersplatz bilden, der
nur wenige Minuten in jeder Stunde durch den Stadtbus in Anspruch genommen wird.

In der Ubrigen Zeit kann er durch die Anwohner ohne Einschrankungen genutzt werden. Die
Aufenthaltsqualitat ist gegeniiber der heutigen Situation deutlich gréRer, die Bedirfnisse der
FulRganger stehen im Vordergrund, die StralRenverkehrsflache wird zurtickgebaut.

Bei der Neubebauung wurde auf eine hohe Aufenthaltsqualitat innerhalb des Quartiers ge-
achtet und die innere ErschlieBung entsprechend gestaltet und gegliedert. Die Qualitat der
Ausfihrung der Gebaude wird durch Beteiligung des Gestaltungsbeirats sichergestelit.

Erganzung durch Mail vom 14.05.2013

Aus der Offentlichkeit ging per Mail eine Stellungnahme an die Mitglieder des Planungsaus-
schusses, mit dem Hinweis, dass bisher keine Information Uber das weitere Vorgehen und
die Uberarbeitete Planung an die Offentlichkeit erfolgte. Im Ubrigen wird noch einmal auf die
obigen Stellungnahmen eingegangen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach Abschluss des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden die Einwendenden tber den
Eingang der Stellungnahme und das weitere Vorgehen informiert. Sobald der Auslegungsbe-
schluss gebilligt wurde, wird der Entwurf des Bebauungsplanes auf die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt. Die Einwendenden werden hiertiber informiert und haben die Méglich-
keit, erneut Stellungnahmen zum Entwurf vorzutragen.

2.2 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Evangelische Stephanusgemeinde (20.06.2012)
Die Untersuchungen zum Biotop- und Artenschutz sind durchzufiihren und die Ergebnisse in
der weiteren Planung zu bericksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Plangebiet wurde eine flachendeckende Habitatpotentialanalyse durch das Bliro menz-
Umweltplanung durchgeftihrt. Der Abschlussbericht (12.06.2012) liegt vor und wurde mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die darin enthaltenen Empfehlungen - An-
bringung von 6 Quartiers- und Nisthilfen fir Végel und Fledermause (vorgezogene funkti-
onserhaltende MaRnahmen), Beschrankung des Zeitraums flir Gebaudeabriss und Rodungen




auf den Zeitraum Oktober bis Februar - werden Uber eine vertragliche Regelung im Durch-
fuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sichergestellt. Die Quartiers- und
Nisthilfen wurden bereits im Méarz 2013 aufgehangt.

Regierungsprasidium Tubingen, Denkmalpflege (12.06.2012)

Es wird um Aufnahme des Hinweises auf § 20 Denkmalschutzgesetz gebeten.

»S0llten wahrend der Bauausfihrung/Durchfihrung der Malinahme, insbesondere bei Erdar-
beiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielswei-
se Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist die Arch&ologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidi-
um unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begut-
achtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden
zu belassen.”

Stellungnahme der Verwaltung
Ein entsprechender Hinweis wurde in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenom-
men.

Regierungspréasidium Tubingen (14.06.2012)

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Vertraglichkeitsvorprifung in Bezug auf die Natura
2000 Problematik und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung zwingend erforderlich
sind.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass der sudliche Bereich des Plangebiets nicht im
Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes liegt.

Das Gebiet liegt innerhalb eines faktischen Uberschwemmungsgebiets (HQ100). Die Rechts-
folgen ergeben sich aus § 31 b WHG i. V. § 78 WG. Danach ist die Ausweisung, Anderung
und Ergénzung innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets nur im Einvernehmen mit der Un-
teren Wasserbehorde zulassig. Die untere Wasserbehdrde kann Ausnahmen zulassen, wenn
alle in § 31 b Abs. 4 Nr. 1-9 WHG genannten Voraussetzungen erfillt werden (keine andere
Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung, neues Baugebiet grenzt unmittelbar an ein beste-
hendes Baugebiet an, Gefahrdungen sind nicht zu erwarten, Hochwasserabfluss nicht
nachteilig beeintréchtigt, keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger, Belan-
ge Hochwasservorsorge sind beachtet, keine baulichen Schaden beim Bemessungshochwas-
ser).

Stellungnahme der Verwaltung

Im Plangebiet wurde eine flachendeckende Habitatpotentialanalyse durch das Bliro menz-
Umweltplanung durchgefihrt. Der Abschlussbericht (12.06.2012) liegt vor und wurde mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die empfohlene Anbringung von 6 Quartiers-
und Nisthilfen fur Végel und Flederméause (vorgezogene funktionserhaltende MalZnahmen)
wurden bereits im Mérz 2013 umgesetzt. Diese Malnahme, wie auch fur die empfohlene Be-
schrankung des Zeitraums fur Gebaudeabriss und Rodungen auf Oktober bis Februar, wird
Uber eine vertragliche Regelung im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan sichergestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13 BauGB aufgestellt. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes wird gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.



Mit der Unteren Wasserbehorde im Landratsamt haben zum Thema Uberschwemmungsge-
biete mehrfach Abstimmungsgesprache stattgefunden. Der Standort der geplanten Bebau-
ung an der Ammer (sudlicher Planbereich) liegt schon jetzt im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes und wird als Innenbereich eingestuft auch wenn die Flache bisher nicht tber-
baubar ist.

Zu den Auswirkungen dieser Bebauung auf die Ober- und Unterlieger wurde eine gutachter-
liche Stellungnahme durch das Ingenieurbiro Winkler und Partner GmbH erstellt (Abschluss-
bericht vom 03.08.2012). Hierbei wurden neben den geplanten Gebauden auch die vorgese-
henen Gelandeanhebungen bericksichtigt. Es wurde nachgewiesen, dass es im Bereich des
geplanten Vorhabens und fir die Unter- und Oberlieger zu vernachléssigbar kleinen Veran-
derungen in der Wasserspiegellage beim HQ100 kommt (Unterschiede kleiner 1 cm) so dass
zusatzlich zum festgesetzten Gewasserrandstreifen kein weiterer Retentionsraumausgleich
als erforderlich angesehen wird. Die Empfehlungen des Gutachtens eine Eingangsfuboden-
hohe fir die geplanten Gebaude von berechneter Wasserspiegelhdhe der Ammer beim
HQ100 zuziglich eines Freibords von 0,5 m festzusetzen sowie auf eine hochwasserange-
passte Bauweise zur Vermeidung von Schaden (z. B. Schutz der Gebdudewande gegen
Durchfeuchtung, Schutz von Offnungen in der Gebaudehiille) hinzuweisen wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen. Fur die Gebaude im nordlichen Planbereich wurden die Erd-
geschossfullbodenhdhe und die Héhenlage der Tiefgaragenzufahrt entsprechend der be-
rechneten Wasserspiegelhthe des Weilersbachs festgesetzt. (Hydrologische und hydrauli-
sche Berechnung am Weilersbach, Ingenieurbiiro Heberle, April 2011).

Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (15.06.2012)

Geotechnik

Es wird darauf hingewiesen, dass seitens des LGRB keine fachtechnische Prifung des Bau-
grundgutachtens des Biro Fundingers erfolgt.

Stellungnahme der Verwaltung
Das Baugrundgutachten wird seitens des Bauherrn auf Basis der aktuellen Planung tberar-
beitet. Die Ergebnisse werden im Baugenehmigungsverfahren berticksichtigt.

Landratsamt Tubingen (20.06.2012)

Artenschutz

Im Plangebiet gibt es Strukturen, die als Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten fur Hohlenbriter
und Flederméause geeignet sind. Es ist streng darauf zu achten, dass die vorgezogenen,
funktionserhaltenden MaRBnahmen (CEF) rechtzeitig eingeleitet und vollstandig umgesetzt
werden.

Hochwasser

Der sudliche Bereich des Plangebiets wird bei einem 50-jéhrlichen Hochwasser tberflutet.
Der Bereich wird seitens der Stadt als Innenbereich eingestuft.

Zum Schutz der geplanten Bebauung vor Hochwasser sind Geléandeauffillungen sowie die
Festlegung von ErdgeschossfuRbodenhdhen vorgesehen. Konkrete Angaben hierzu fehlen
noch. Auch die Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Hochwassersituation (Aus-
wirkungen auf Ober- und Unterlieger, eventuell Retentionsraumverlust) fehlen.

Eine abschliefende Bewertung kann erst erfolgen, wenn die Erkenntnisse der Gutachten vor-
liegen.

Gewasserrandstreifen, oberirdische Gewasser
Die Freihaltung von Gewasserrandstreifen wird begrifit.
Westlich entlang des Flst. Nr. 6764/3 verlauft ein offener Wassergraben, der ab Flst. Nr.
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6764/5 wahrscheinlich verdolt in Richtung Ammer verlauft. Durch die Verbreiterung der
StralRe soll der offene Grabenbereich ebenfalls verdolt werden. Dies widerspricht den Bewirt-
schaftungszielen fur oberirdische Gewasser. Der Graben sollte verlegt und dabei auch der
verdolte Bereich gedffnet werden.

Larm
Zusatzlich zum Larm der B 28 und dem Schienenlarm der Ammertalbahn sollte auch der
Larm der angrenzenden Gewerbenutzung betrachtet werden.

Niederschlagswasser
Die Mdglichkeiten der dezentralen Beseitigung des Niederschlagswassers durch Einleitung in
die Ammer sollte geprift werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Artenschutz

Im Plangebiet wurde eine flachendeckende Habitatpotentialanalyse durch das Biiro menz-
Umweltplanung durchgeftihrt. Der Abschlussbericht (12.06.2012) liegt vor und wurde mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die empfohlene Anbringung von 6 Quartiers-
und Nisthilfen fur Végel und Flederméause (vorgezogene funktionserhaltende Malinahmen)
wurden bereits im Marz 2013 umgesetzt. Diese MalRnhahme, wie auch die empfohlene Be-
schréankung des Zeitraums fiir Gebaudeabriss und Rodungen auf Oktober bis Februar, wird
Uber eine vertragliche Regelung im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan sichergestellt.

Hochwasser
Der Standort der geplanten Bebauung an der Ammer (stdlicher Planbereich) wird als Innen-
bereich eingestuft. Zu den Auswirkungen dieser Bebauung auf die Ober- und Unterlieger
wurde eine gutachterliche Stellungnahme durch das Ingenieurbiiro Winkler und Partner
GmbH erstellt (Abschlussbericht vom 03.08.2012). Hierbei wurden neben den geplanten Ge-
bauden auch die vorgesehenen Gelandeanhebungen berlcksichtigt. Es wurde nachgewiesen,
dass es im Bereich des geplanten Vorhabens und fir die Unter- und Oberlieger zu vernach-
lassigbar kleinen Veranderungen in der Wasserspiegellage beim HQ100 kommt (Unterschie-
de kleiner 1 cm) so dass zusatzlich zum festgesetzten Gewasserrandstreifen kein weiterer
Retentionsraumausgleich als erforderlich angesehen wird. Der Gutachter empfiehlt
- eine EingangsfuBbodenhdéhe fiir die geplanten Gebaude entsprechend der berechneten
Wasserspiegelh6he beim HQ100 zuziiglich eines Freibords von 0,5 m,
- eine hochwasserangepasste Bauweise zur Vermeidung von Schaden (z. B. Schutz der
Gebaudewande gegen Durchfeuchtung, Schutz von Offnungen in der Gebaudehiille).
Die Empfehlung zur Héhenlage der Erdgeschosse ist in den Festsetzungen des Bebauungs-
planes berticksichtigt, zur hochwasserangepassten Bauweise wurde ein entsprechender Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Oberirdische Gewasser

Die Situation vor Ort sowie die Planunterlagen tber bestehende Drainageleitungen und Re-
genwasserkanale in diesem Bereich des Ammertales wurden durch Mitarbeiterinnen der
Verwaltung gepruft und dokumentiert. Die offenen Graben auf den Grundstticken Flst.
6764/3 und 6764/5 sind an einen vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen. Dieser
Regenwasserkanal verlauft erst parallel zur Ammer, unterquert den Weilersbach und miindet
dann dstlich des Weilersbachs in die Ammer.

Das Landratsamt hat nach Prifung der ergdnzenden Angaben die Wassergraben als Be- und
Entwasserungsgraben von wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung eingestuft und



die Bedenken gegen eine Verdolung zuriickgestellt.

Larm

Die Anregung wurde berilcksichtigt. In der schalltechnischen Untersuchung der Braunstein +
Berndt GmbH (24.04.2013) wurde sowohl der Verkehrslarm der Bundesstrale B 28 und der
Ammertalbahn wie auch der Gewerbelarm der 6stlich des Weilersbachs vorhandenen ge-
werblichen Nutzung betrachtet. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden.

Zum Nachtzeitraum verursacht der StraRenverkehr auf der B 28 eine minimale Uberschrei-
tung des schalltechnischen Orientierungswerts von bis zu 0,3 dB(A) an der Nordfassade der
Baugrenzen des nord-ostlichen Gebaudes N2 im nérdlichen Teil des Plangebiets. Diese Uber-
schreitung ist sehr gering und damit vernachlassigbar. Aus dem Betrieb der Ammertalbahn
ergeben sich keine Uberschreitungen der Orientierungswerte.

Die vorhandene Festsetzung eines Reinen Wohngebiets (WR) im heute geltenden Bebau-
ungsplan fir den Bereich des Gebaudes Sindelfinger Strale 37 und 37/1 fiihrt bereits heute
zu einer Einschrankung der zulassigen Schallemissionen aus der gewerblichen Nutzung 6st-
lich des Weilersbachs. Unter Berlicksichtigung dieser Beschrankung der gewerblichen Nut-
zung ergeben sich fir das geplante Allgemeine Wohngebiet keine Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der TA Larm aus der gewerblichen Nutzung.

Niederschlagswasser

Die Mdglichkeiten der Einleitung des Niederschlagswassers in die oberirdischen Gewasser
wurden geprift. Der Verwaltung liegt eine hydrogeologische Untersuchung des nordlichen
Plangebietes vor (ihb; Marz 2008). Danach sind die Bdéden im Plangebiet fiir Retentionsmafi-
nahmen nicht geeignet. Das Niederschlagswasser wird deshalb Uber ein getrenntes Lei-
tungssystem in die angrenzenden Gewasser Weilersbach und Ammer abgeleitet.

Deutsche Telekom GmbH (21.06.2012)

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet Telekommunikationslinien der Telekom
befinden. Zur Versorgung der Neubauten sind neue Leitungen erforderlich. Hierzu ist eine
frihzeitige Beteiligung und Koordination mit anderen Versorgungstragern erforderlich.

In StraBen und Gehwegen sind Trassen mit einer Breite von ca. 0,5 m flir die Unterbringung
von Telekommunikationsleitungen vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrs-
wesen zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und die Erwei-
terung von Telekommunikationslinien nicht beeintrachtigt werden.

Durch die Anderungen entlang des FuRwegs am Weilersbach miissen mit hohem Kostenauf-
wand Telekommunikationslinien verlegt werden. Die Planung ist insoweit auf vorhandene
Telekommunikationslinien abzustimmen, ggf. ist eine Dienstbarkeit einzutragen.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird in der Vorhabensplanung bericksichtigt.

2.3 Wesentliche planerische Konkretisierungen im Vergleich zum Aufstellungs-
beschluss

Am 14.05.2012 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss sowie den Beschluss tber
das frihzeitige Beteiligungsverfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Sindel-
finger StralRe — Weilersbach* gefasst. Das dem Aufstellungsbeschluss und dem friihzeitigen
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Beteiligungsverfahren zugrunde liegende stédtebauliche Konzept fur den nérdlichen Planbe-
reich konnte jedoch noch nicht abschliefend liberzeugen. Der Gemeinderat hat die Verwal-
tung deshalb beauftragt, noch einmal zu priifen, inwieweit es mdglich ist, Qualitaten von
gemeinschaftlichen Freiraumkonzepten und starker rAumlich gefassten stadtebaulichen
Strukturen in den Entwurf zu integrieren.

Der urspringliche Entwurf des Biiros LehenDrei wurde daraufhin am 13.07.2012 im Gestal-
tungsbeirat vorgestellt und anschlieRend Uberarbeitet. Die geédnderte Planung wurde im Pla-
nungsausschuss am 12.11.2012 vorgestellt und gebilligt (Vorlage 430/2012).

Es ergaben sich zusammengefasst folgende wesentliche Anderungen der Vorhabensplanung:

Nordliches Plangebiet

- Durch Veranderung der Ausrichtung der beiden westlichen Geb&dude (Drehung um 90°)
wurde ein gemeinsamer Innenbereich als Treffpunkt/Aufenthaltsbereich fur die Bewoh-
ner geschaffen.

- Die zufahrt zur Tiefgarage wurde von der Westseite (gegentiber Nebengebaude Sindel-
finger StralRe 49/1) auf die Slidseite des Plangebiets verlegt.

- Die Pflanzgebote bzw. Erhaltungsgebote fir Baume wurden an die geénderte Planung
angepasst.

Sudliches Plangebiet

- Die ErschlieBungsstralle am Westrand wurde unter Beriicksichtigung der Einmindung
des vorhandenen Feldwegs auf FIst. 6764/5 und der bestehenden Entwasserungsgraben
nach Osten verschoben und in der H6henlage angepasst.

- Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde im Bereich der
Einmindung des Feldwegs auf Fist. 6764/5 in die neue ErschlieBungsstral3e entspre-
chend der Vorhabensplanung geringfiigig erweitert.

- Im Mindungsbereich des Weilersbaches in die Ammer soll ein naturnah gestalteter Be-
reich mit Zugangsmaglichkeiten zum Wasser und Spielmdglichkeiten fur die umgebenden
Quartiere entstehen. Die Planung wird durch die Stadt im Zusammenhang mit dem Kon-
zept fir die naturnahe Gewasserentwicklung des Weilersbachs erstellt. Da die Mallinahme
nicht durch das Vorhaben der GWG hervorgerufen wird, erfolgt die Finanzierung durch
den stadtischen Haushalt. Die Verwaltung wird die erforderlichen Mittel in den Haushalt
einbringen.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen.

Losungsvarianten

Bei Verzicht auf eine Weiterfihrung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Sindelfinger StraRe - Weilersbach* bliebe das vorhandene Planungsrecht
bestehen. Eine Neubebauung wére nur in Form einer Ersatzbebauung in gleichem Umfang
und in gleicher Gebaudestellung wie die Bestandsgebaude zuléssig. Eine hdhere Dichte im
nordlichen Teil des Plangebietes und die erganzende Bebauung im Siiden kénnten - ebenso
wie der geplante Quartiersplatz - nicht realisiert werden.

Die zeitnah geplante, naturnahe Gewasserentwicklung des Weilersbachs kénnte auf Grund
der Nahe der Gebaude Sindelfinger StraBe 32-34 zum Gewasserrand nur eingeschrankt er-
folgen.



- 11 -

5. Finanzielle Auswirkung

Die Planungskosten fur die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wie
auch die Kosten fiir Gutachten, die fur die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes erforderlich sind, werden von der Vorhabenstragerin ibernommen. Hierzu wurde
mit der Vorhabenstréagerin ein Planungskostenvertrag abgeschlossen.

Daruber hinaus wird die Stadt mit der Vorhabenstragerin einen Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 1 BauGB abschlieRBen. In diesem Vertrag
werden u. A. die Fristen zur Durchfiihrung des Vorhabens, die Festlegung des Energiestan-
dards der Geb&aude sowie die Ubernahme von Kosten und sonstigen Aufwendungen fiir stad-
tebauliche MaBnahmen im Bereich des Plangebietes beispielsweise die Herstellung des Quar-
tiersplatzes, geregelt.

6. Anlagen

Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan in der Fassung vom 19.06.2013 (Anlage 1)
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 19.06.2013 (Anlage 2)

Begruindung in der Fassung vom 19.06.2013 (Anlage 3)

Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 07.06.2013 (Anlage 4)

Verfahrens- und Datenubersicht (Anlage 5)

Bitte keine Eintrage hinterlegen - erscheint nicht in der Vorlage



