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Herangehensweise
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Ablauf Projektentwicklung

Projektvorbereitung

Rahmenkonzeption

Realisierung Bausteine
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Nutzungsansatze
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= Standortanalyse
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Instrumentarium
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Standortanalyse die STEG
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Standortanalyse die STEG

Abgrenzuryg Projekienbaickiungsfchs
“Mauie Areal” ca 1.85 ha

Raihaus
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Standortanalyse

Bevolkerungsstruktur

+3,36 %
2035

Bevolkerungsvorausberechnung mit Wanderungen

J 2.4 Pers.

2017

Durchschnittliche Haushaltsgrole

19,64 %
2017

Uber 65-Jéhirge

Durchschnittsalter

Auslanderanteil

Unter 18-Jahrige

die STEG

& 44 2 Jahre
2017

10,31%
2017

19,65 %
2017



Standortanalyse die STEG

Mikroanalyse

» Flache ca. 1.55 ha Gewerbebrache,
mehrfach geteilte Flurstiicke

» Rahmenplangebiet 1.73 ha

»  Projektentwicklungsflache liegt im
Sanierungsgebiet ,Maute Areal”
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Standortanalyse die STEG

Potenziale und Chancen

» Zentrale Lage

»  Gute Erreichbarkeit der Entwicklungsflache

»  Grol3e Projektentwicklungsflache von allen Seiten erschliel3bar
»  Sichtverbindung zur Kirche und zum Marktplatz tber Eichgasse

»  Keine eingetragenen Baulasten oder Grunddienstbarkeiten, bereinigtes
Grundbuch

»  Wesentliche Nahversorgungs- und Dienstleistungsangebote sind schnell
zu erreichen

»  Umfassendes Angebot an Bildungs- und Betreuungseinrichtungen

»  Gute medizinische Versorgung sowie Pflege- und Betreuungseinrichtungen
»  Schaffung eines durchmischten Quartiers

»  Schaffung von modernen und barrierearmen Wohnraum in der Ortsmitte

»  Flachen fur 6ffentliche Infrastruktur wie Rathaus, Blicherei, Polizei

11



Standortanalyse

Risiken und Restriktionen

»  Abbruchs- und Entsorgungskosten

»  Hohe Erhaltungskosten bei Nachnutzung von Teilgebauden
> Vollunterkellerung und unterirdische Verbindungsbauten
»  Zwei Brunnen und hoher Grundwasserstand

»  Drei Altlastenflachen

»  Schadstoffe in Geb&auden und im Aul3enbereich

»  Kampfmittelbelastungen im nordlichen Bereich

»  Erdbebenzone 3

»  Richtfunkstrecke

> Schaffung von Baurecht (Anderung FNP und B-Plan)

»  Auslaufen Sanierungsgebiet 2020

die STEG
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die STEG

3. Firma Berghgt Analytik +

Urrgweltengineering GmbH=

Zwischenergebnisse zum Abbruch-und

Riuickbaukonzept : /, |
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Agenda

Bausubstanzerkundung
Allgemeines Vorgehen
Schadstoffhaltige Bauteile
Einstufung der Bausubstanz fur die spatere Entsorgung
Teilerhalt von Gebauden
Luftbildauswertung auf Kampfmittel
Bodenerkundung
Altlasten aufgrund Nutzungshistorie
flachendeckende Bodenentnahmen auf dem gesamten Gelande

Grundwasser

ﬂ BERGHOF



Bausubstanzerkundung

Untersuchungen
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Ziele der
Bausubstanzerkundunaq;:

 Aufbau von Bautellen

z.B. FulRbodenaufbau,
Flachdachaufbau

« Ermittlung von
Schadstoffen

z.B. Asbest, Mineraldl (MKW),
Teerhaltige

Baustoffe (PAK = Polyzyklische
aromatische

Kohlenwasserstoffe)

Die endgultige
. Eﬂ’iﬁﬁimﬂﬁgjéér

BangutptansLriolgt
naghdemabbikgh

durch Deklaration
an alyseWWeltengineering

BERGHOF



Bausubstanzerkundung, Asbestzementdacher

Sanierungsbedarf je
nach Zustand, i.d.R.
derzeit nicht notwendig

Abbruchgebaude

. Abgrenzung AS Trikotwarenfabrik Maute [~ ==

aaaaaaaaaa

Projedt

I Décher mit Asbestzementplatten {& Bk A -
patitab 111750 oo en)
[Bortete [ornesseJouvtnt Josbsset Jiirat T resoinrrese

A e
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Bausubstanzerkundung, Sonstige asbesthaltige Bauteile

Asbesthaltige
r
Holzzement-
estrich

(in allen
Stock-werken

n Gebaude
erungs

] Abbruchgebaude
be-darf bei

sﬁ O\ :
frpietamo e oY

DeCKE, Abwasserleitungen i Tacua e fe; e
» i a bl | . i is: Zollem-Alb Kreis n n

(in mehreren Gebauden) . __ | Abgrenzung AS Trikotwarenfabrik Maute =7 —————

e Q A b b | Projit Maute-Areal
sonstige Asbestbauteile Bereich
H ; g ot | 1750 e, | N eu -
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-/ Kleinformatige Platten an der

: nutzu
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Bausubstanzerkundung, Rohrisolierungen im Keller der

GebAude 2 11nd 3

Kellergan
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—Problem: Das Asbest ist schwach
gebunden. Asbestfasern kbnnen
freigesetzt werden.

- Es besteht ein unmittelbarer
Handlunasbedartf.
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Bausubstanzerkundung, Rohrisolierungen im Keller der

o r; b X Pz
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Bausubstanzerkundung, Rohrisolierungen im Keller der

GebAude 2 11nd 3
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—Problem: Das Asbest ist scl ;
gebunden. Asbestfasern ko2USgekleldet.

|

freigesetzt werden.

~__Es besteht ein unmittelbarer
Handlunasbedartf.

reveRWEnnr LAN rroH Dhis 1495

MAUTE GMBH & CO.KG
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72 406 BISINGEN

A
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Bausubstanzerkundung, Dachpappe (PAK-haltig)

PAK = Polyzyklische aromatische
Kohlenwasser-stoffe (Teerhaltigkeit

von Baustoffen)
Abfallrechtliche Einstufung ab 200

mg/kg PAK als teerhaltig und damit als
nafihrlichar Ahfall

A Cix

'/ Aktuell kein

darf

_ 3 Abbruchgebdude

[ Décher mit Asbestzementplatten
[0 | Dacher mit Dachpappe

/H an d I un g S b e 7 1 __ __ ‘ Abgrenzung AS Trikotwarenfabrik Maute

Dachpappe
N . unter
S Asbestzement

22 | 07.05.2019 | Maute Areal — Bisingen
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Bausubstanzerkundung, Sonstige PAK-haltigen Bautelile

/s

/ Fbe-darf bei

Neu-
nutzung

kleber (alle Stock-
werke) 380 mg/k

| Abbruchgebaude

__J Abgrenzung AS Trikotwarenfabrik Maute

Maute-Areal
Bereich Abbruchgeb&ude

1750 o

Sonstige PAK-haltige Bauteile e A

23 | 07.05.2019 | Maute Areal — Bisingen Stand der
Untersuchungen

Holzparkett mit teerhaltigem Kleber

Teerkork in Wandvrkleidung

ﬂ
Umweltengineering



Bausubstanzerkundung, Asphalt (PAK-haltig)

S ——T Sanierungsbedarf
e derzeit nicht gegeben

h _ Abbruchgebaude

.- __ __J Abgrenzung AS Trikotwarenfabrik Maute

Projt | Maute-Areal
[ Asphaltichen, PAK <200 mgkg | [ Jemcaicres
[T Asphaltfiéichen, PAK >= 200 mg/kg T3 e e —

' / n e pwoow  Junaow
H
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Bausubstanzerkundung, Mineraldl-Kohlenwasserstoffe

| Abbruchgebaude

MKW-haltige Bauteile

. Abgrenzung AS Trikotwarenfabrik Maute [~ ——————==

2
Projit Maute-Areal
Bereich E
Mastab  |1:750  o—rem
(T ) S (T [
R ST (2R (I e
(e T

25 | 07.05.2019 | Maute Areal — Bisingen
Untersuchungen

Stand der
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Asbest- und MKW-haltiger
Holzzementestrich

(in allen Stockwerken von Gebaude
4 O<sh)

Sanierungsbedarf bei
Neu-nutzung



Bausubstanzerkundung, Einstufung Betonbdden

Abbruchgebaude

e Abgrenzung AS Trikotwarenfabrik Maute
. | Einstufung BodenZ1.1/21.2/22
. Einstufung Béden DK 1/DK2/DK 3

Kreis: Zollem-Alb-Kreis |SwdvGameinde Basingen

Maute-Areal
Bereich Abbruchgebdude

26 | 07.05.2019 |
Untersuchungen

Maute Areal — Bisingen

Stand der

Einstufung Betonbdden Winde

Einstufung Parameter Einstufung Parameter
Gebaude 1 Z1.2(Dihimann) | Phenole DK 1 (DepV) Sulfat
Gebaude 2 Z1.2(Dihimaon) | ¢!. Leitfahigkeit*1 | DK 1 (DepV) Sulfat
Gebaude 3 DK 1 (DepV) Phenole DK 1 (DepV) Sulfat, PCB
Gebéaude 4 West | Z2 (Dihimann) MKW DK 1 (Depy) Sulfat
Gebaude 4 Ost Z2 (Dihimann) MKW DK 1 (Depy) Sulfat, Phe-

nole, Chrom
Gebaude 5 Z 2 (Dihimann) e|. Leitfahigkeit,
Phenole

Gebaude 6 a DK 112 (DepY) MKW %2
Gebaude 6 ¢ DK 1 (DepY) PAK
Gebaude 5, ¢ DK 1 (DepY) Sulfat, Arsen
Wande (Schlacke)
Gebaude 5, 6, 7 DK 1 (DepY) Sulfat
sonstige Wéande
Gebaude 7, 10 22 (Dihimann) MKW
Gebaude 8 Z2 (Dihimann) MKW DK 1(Depy) "3 | Sulfat
Gebéude 9 22 (Dihimann) ¢l. Leitfahigkeit ™1 | DK 1 (DepY) Sulfat
Gebaude 10 DK 1(Depy) "3 | Sulfat
Gebéude 11 21173 DK 1(Depy)*3 | Sulfat
Gebaude 12 DK 1(Depy) "4 | Sulfat

Tabelle Einstufung Betonbdden und Wande

*1 evil. bei der Haufwerksheprohung bessere Einstufung durch anderes Analysenverfahren
*2 Gutachten Biehler 2003
*3 Einstufung analog zu vergleichbaren Gebaudeteilen
*4 Abschatzung aufgrund Analytik Wandbereiche und Innenbelag Rauchgaskanal

Endgultige Einstufung far
die Entsorgung nach dem
Abbruch durch

Haufwerksbeprobu

Umweltengineering
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Teilerhalt von Gebaude

um Teilerhalt des Kamins sind
mfangreiche
oruntersuchungen zur
tandsicherheit,
rdbebensicherheit erforderlich.

VOKEAL

IGebaude 9:
Bausubstanz gut
Teilerhalt mit ahnlicher Nutzung
vorstellbar

Fir das Dach (Asbestzement)

Nesteht ein mittelfristiger

Bausubstanz gut
Teilerhalt mit &hnlicher Nutzung
Wvorstellbar

Parkettboden mit teerhaltigem
Kleber muss vor Neunutzung
Ausgebaut werden.

Generell gilt, in
Abhangigkeit der
zuklnftigen Nutzung:
\Vor einer Neunutzung
R sind zu prifen:

2acljugsliléﬁstanz noch zu prifen, Teilerhalt evtl. G e n e h m Ig u n gsaspe kte

IAsbesthaltige Rohrisolierungen miissen vor

' INeunutzung ausgebaut werden. E rfo rd e r n |Sse d e r

Alternativ: Komplette Abschottung des

Cebiige 3 energetische Sanierung

Bausubstanz erfordert erhebliche A

Poratalipes oenanmen. Teflerhalt Standsicherheitspriifung

Asbesthaltige Rohrisolierungen missen vor

e Neunutzung ausgebaut werden. | 1len (ZB |n HlnS|Cht an

Dic Gebaude 4 West. 5. 6.7 8. 10 Alternativ: Komplette Abschottung des

und 11 sind, aufgrund ihres Zustands I Abbruchgebdude - Kellerbereiches = T || E rd be be n)

i i i A § . Kr:r:ml‘x;v:;- s |SadiGomance Beinge
und ihres Grundrisses, nicht | __ Abgrenzung AS Trikotwarenfabrik Maute [~ ————

erhalte nswe‘rt‘. Projokt Maute-Areal
7\7%\ / é Bereich Abbruchgeb&ude

Gebdude 4 Ost:
<Bausubstanz gut, Teilerhalt mit
ihnlicher Nutzung vorstellbar
Asbest- und MKW-haltiger
Holzestrich muss vor
Neunutzung ausgebaut werden.

=~

~7

ﬂ
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Luftbildauswertung
Auswertung von historischen Luftbildern
auf evt. Beeintrachtigungen durch Kampfmittel

i

Ergebnis: ~N

— Den ausgewerteten Luftbildern ist eine
groRere Anzahl von Bombentrichtern im
naheren und weiteren Umfeld des
untersuchten Areals zu entnehmen

— Im engeren Umfeld des Maute-Areals ist
lediglich ein Bombentreffer mit
Konsequenzen fur den Standort
auszumachen

— Ein Treffer auf das Gebaude "Goethestr.
5" ist festzustellen. Dieser Punkt wird
sicherheitshalber mit einem 50-m-Radius
(rot markiert) umgeben. Damit wird einer

gewisse Streuung von Bomben il
berucksichtigt Bildflug H-08450; Bildnr. 3344 vom 08.04.1945 (OriginalmaRstab
1:9.000)
— Fir die weitere Vorgehensweise im Zuge Ei
Umweltengineering
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Altlasten aufgrund der Nutzungshistorie
Orientierende Technische Erkundung

Prof. Dr. rer. nat. M. J.
Im Feststoff (Boden) und Biehler

Bodenluft AR 02.06.2003

— Es wurden insgesamt 35
Kleinramm-bohrungen
abgeteuft (RKS1 bis RKS35).

— Mineraldl wurde in drei

,,,,,,

Bereichen gefunden. R\Vi0%0%6%

X ) I
W X a /pe RS 1 RS2 4
. (4

RKSIC “Res7
L ]

— PAK n. EPA wurde in zwei @ PN e A A
Bereichen gefunden. Wobei bei / "’
RKS17 vermutlich der Lo
Betonunterbau beprobt wurde. y

3]

i ¢

— LHKW und BTEX wurde in SN
keiner Bohrung gefunden

— Schwermetalle, PCB und Ei
Pherole wiuirden niraends

3 RKSTO
S . ‘



flachendeckende Bodenentnahmen auf dem gesamten
Gelande

zur Abschatzung spaterer Entsorgungswege

Im Feststoff (Boden) und Bodenluft Berghot Analytik +

Umweltengineering GmbH

: AN April 2019

— Es wurden insgesamt 33 RN
Kleinramm-bohrungen abgeteuft R ) |
(KRB1 bis KRB26)

— Flachendeckend wurden leicht : o ," .
erhéhte Arsenwerte festgestellt %/ AP 23:' SN )
(Z0-Wert = 15 mg/kg, Messwerte = 15 bis 30 mg/kg 2 kleiner, 1, 1 ) N/ w
Z1.2-Wert) ’““/,{f’___, '+ i b:- 2 Q %N A

— Arsengehalte sind geogen \"s:.“ ) e S 2 ',"
bedingt 6 » 'y ~y o

— Keine auffalligen Werte bei: v
Mineralél, PAK n.EPA, LA
Schwermetalle, Cyanide, "'~.1
Phenole, PCB Y

— Eine,Bodenluftmessung.wurde Ei

diirchaefiihrt:



Bisingen

Bisingen, Fa. Maute, 930 1532
Bodenuntersuchung - Fotodokumentation

ﬂ BERGHOF

BOhfpfOfll KRB 20 Ansatzhohe: 0,00 m Rechtswert: 0,0

Datum: 27.03.2019 Endtiefe: 4,00 m Hochwert: 0,0

Schicht-

— Unter dem Oberboden / Asphalt oder
B e t O n b O d en f OI gt: 0,25, Oberboden, humos, dunkelbraun, frisch

0,35, Kies, stark schluffig, sandig, tonig, heller Kalkkies in brauner Malrix, frisch, steif

1
(=
=4
o o
% 8
| |
ch

&

0,20, Kernverlust

0,10, Oberboden, humos, dunkelbraun, steif
2,680, Kies, stark schiuffig, tonig, sandig, heller kantiger Kalkkies in schluffiger brauner Matrix,
stelf, frisch

C{]
g
= s
oY

T T o R CR R CR R &

— Kies in schluffiger, brauner Matrix, die 0 ox -
Matrix enthalt auch Tonanteile, die Matrix
Ist steif und erdfeucht (Hangschultt) 20

— Im stdwestlichen Bereich steht zum Teill )
auch reiner Ton an ¥ spm

350

0,50, Kies, star schiuffig, sandig, heller kantiger Kalkkies in schiuffiger brauner Matrx,
weich, nass

0®Pc YO Vo @R PoPo Po@p @00

L40
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Grundwassersituation

e

Grundwasser steht direkt unter Kellerbeto

H
32 | 07.05.2019 | Maute Areal — Bisingen Stand der Umweltengineering
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Grundwasserkonzeption
noch nicht untersucht - Vorausschau

. Berghof Analytik +
Sthe 1: Umweltengineering GmbH
— Bestehende April 2019
v A} P
Grundwasseraufschlusspunkte LA 0
¢ 4 ¢

(Grundwasser steht direkt unter y e L7 L
Kellerbetonboden an) A0 it o s R \
" +O’)2 ', '& RKszg“ '¢ / \
. . ¢ g RSEy '

— Neu einzurichtende 2 V:" BT N,
o “ N 10 Rxszs 2

Grundwassermessstelle S 1 AWANA

AN 13

\ + ¢
St@é@tﬁ’nmung der GW' K /.’am O EKSB 1ZCKR%L:§) Brunnefi RKS20® A

- Mrsastatgrig Abstrom einrichten*<ap =/ 1 2 S NG o /)

°q +20 +
< 3 @S 0 %

= Uberpriifting der GW-Qualité NN A
(quaniay) RN

13. RKS 24 o ’
— Bestimmung des GW-Dargebots oo N A
D ~7. RKSﬂ'RKmRKﬁZZ ’
(Menge) © Bestehende GW- TV N e
O AYIEHYSREHRE e cw-
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Vielen Dank!

Thomas Schatz

Umweltengineering Tubingen/Projektleiter
+49 7071 9878-64
thomas.schatz@berghof.com

berghof-umweltengineering.com

B O BERGHOF

Umwelt-
engineering



g

‘ | dic STEG
o
@ ﬂ- A3

35






Ergebnisse Biirgerbeteiligung

Lebendige Nutzung und Bedarfe

)

)

)

)

Blcherei, Rathaus
Restaurant, Café, Bistro
durchmischtes Quartier
Wohnen und Arbeiten

- Standortuntersuchung
- Bedarfsanalysen
- Nutzerakquise

StralRen, Grun- und Freiflachen

>

>

>

>

Autofreie Zone, verkehrsberuhigt
Grunflache, Erholung, Ruhe, Entspannung
Offener Begegnungsplatz
Wasserspielplatz, Wasserflachen

- Grundlagen f. Erstellung Rahmenplan

die STEG

s A

WELCHE
NUTZUNGEN SOLL
ES GEBEN?
3
1 k)

e
STRAREN-, GRUN- UND FREIFLACHEN

WAS SOLL BE| DER PLANUNG UNDBEDINGT BEACHTET WERDEN?
WELCHE VORGABEN WURDEN SIE UNS MIT AUF DEN WEG GEBEN?

WIE SOLL DER TREFFPUNKTE,
OFFENTLICHE RAUM BEGEGNUNGSORTE
GESTALTET WERDEN? UND ERLEBBARE

= FLACHEN SCHAFFEN?

I AL
SCHWERPUNKTSETZUNG
IN DIE PLANUNGEN
AUFNEHMEN?

= WELCHE BESONDEREN
GIBT ES SICHTACHSEN :s:g:“:::)"l‘ff”
I;I: EE::::;YEN BLEIBEN Wesben?
GESCHAFFEN WERDEN
SOLLEN?:
S WELCHE

MOBILITATSFORMEN
SOLLEN GEFORDERT

|
{ WIE KONNTE DIE V\islmzm » :
BIODIVERSITAT -
EFORDERT WERDEN?

B R — - STEG
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Ergebnisse Biirgerbeteiligung die STEG

1t3a i J “orTe 'fl,‘ DENTITATSSTIFTENDE BAUTEN U. ORIt J |
|dentitatsstiftende Bauten und Orte e - . |
»  Beachtung Wirtschaftlichkeit = o :
»  Erhalt oder Abbruch Gebaude ” mmmwm

- Abbruchs- und Riickbaugutachten
- Gebaudegutachten

Architektur und Stadtebau

»  Bezahlbarer Wohnraum
»  Planungen inklusiv und barrierefrei

»  Generationenubergreifend E el Gonickees *:"’4
> unterschiedliche Geschossigkeiten —— e T

Pk
=

—> Definition und Strategie
- Betreibersuche
- Rahmenplanung

38



die STEG
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Herangehensweise die STEG

Zeitplan

4. Quartal
2018

1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal
2019 2019 2019

4. Quartal
2019

1.
Burgerbeteiligung

2.
Blrgerbeteiligung

Rahmenplan

Projektvorbereitung
Standortanalyse, Vorbereitende MalRhahmen,
Erarbeitung Abbruch- und Rickbaukonzept

Beratung im
Gemeinderat

Klausur
Gemeinderat




Herangehensweise die STEG

Zeitplan

1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal 1. Quartal
2020 2020 2020 2020 2021

3. Burgerbeteiligung

Konzeptionsphase
: . . Investorenauswahl
Ausarbeitung Planungs- und Nutzungskonzepte zu Teilbereichen, verfahren
ggf. Gestaltungswettbewerb

Beratung im Gemeinderat

Verkauf
Teilgrundstick

Nutzerakquise




die STEG

Vielen Dank

die STEG Stadtentwicklung GmbH
Olgastral3e 54 - 70182 Stuttgart
0711 - 21068-0

info@steg.de

steg.de
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