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Stadt Blaustein  Alb-Donau-Kreis Blaustein
Gemeinderat Sitzung am 11.02.2019

*\IV

Vorlage Bauamt 40 12020
X éffentlich [ ] nicht-6ffentlich

Beratungsgegenstand

Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans "Bahnhofsbereich Ehrenstein,
2. Anderung" im Ortsteil Ehrenstein vom 3.12.2019

Bebauungsplan Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung, "Marktplatz Blaustein® im Ortsteil

Ehrenstein

- Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans “Bahnhofbereich Ehrenstein® .

- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB und
der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

‘Beschlussantrag

. Die Verwaltung beantragt den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans
"Bahnhofsbereich Ehrenstein, 2. Anderung” im Oristeil Ehrenstein vom 3.12.2019
aufzuheben.

Il.  Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung,
"Marktplatz Blaustein® im Ortsteil Ehrenstein, beantragt die Verwaltung fiir die
planungsrechtliche Sicherung der vorgesehenen Bebauung in der Stadtmitte Blausteins
folgendes zu beschlieRRen:

1) Der Bebauungsplan " Bahnhofsbereich Ehrenstein im Ortsteil Ehrenstein wird
gemal® § 2 Abs. 1 i. V. m. §13 a BauGB fir den im beiliegenden Lageplan vom
11.2.2020 dargesteliten Geltungsbereich geéndert. MaRgebend fiir die Anderung ist:
das Plankonzept fir die stidtebauliche Entwicklung der Rathausumgebung in der
Stadtmitte Blausteins mit Wohn- und Geschéftsgebduden des Biros Hahnig
Gemmeke Architekten vom 29.09.2019.

2) Zur Darlegung der Planung wird aufgrund § 3 Abs. 1 BauGB eine friihzeitige

Offentlichkeitsbeteiligung sowie parallel dazu die frithzeitige Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager Gffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 Bau%urchgefﬁhﬂ.

ettt
fhomas Kayser

Blrgermeister
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l. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium Datum 6/n6 | Beschluss Zustimmungl—-
Ablehnung

Gemeinderat 18.09.2018 | né Stadtebauliche Mehrfachbeauftraéung Zustimmung
| Stadtmitte Blaustein

Gemeinderat 03.12.2019 |6 Aufstellungsbeschluss Zustimmung
Bebauungsplanverfahren
"Bahnhofsbereich Ehrenstein - 2.
Anderung"

lll. Sachvortrag

1. Beschreibung der Rechtgiiltigkeit der bisherigen Bebauungsplédne ,,Bahnhofbereich
Ehrenstein“ mit 1. und 2. Anderung

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Bahnhofsbereich Ehrenstein* aus dem Jahr 2007 ist der
einzig rechtsgultige Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan "Bahnhofsbereich Ehrenstein, 1. Anderung‘ wurde am 14.11.2008
rechtskraftig.

Gegen diese 1. Anderung hat der Eigentliimer des Grundstiicks HummelstraRe 10 (Flurstiick
Nr. 696/6) einen Normenkontrollantrag gestellt. Der Verwaltungsgerichtshof Baden-
Wiirttemberg hat in dieser Normenkontrollsache (AZ 8 S 435/09) am 10.02.2011 entschieden,
dass der Bebauungsplan "Bahnhofsbereich Ehrenstein - 1. Anderung" der Gemeinde Blaustein
fur unwirksam erklart wird.

Fur den Bebauungsplan ,Bahnhofsbereich Ehrenstein, 2. Anderung“ wurde am 15.02.2011 ein
Aufstellungsbeschluss  gefasst.© Mit der Sitzungsvorlage = 36/2014 wurde ein
Anderungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Bahnhofsbereich . Ehrenstein, 2. Anderung
herbeigefiihrt. Dieser B-Plan wurde in einen West- u. Ostteil aufgeteilt, der Name des Ostteils
wurde geandert und das Bebauungsplanverfahren im Westteil wurde eingestelit. Es konnte
auch nach Ricksprache mit dem Rechtsanwalt nicht abschlieRend geklart werden, ob der
Aufstellungsbeschluss ,Bahnhofsbereich Ehrenstein, 2. Anderung® vom 15.02.2011 weiterhin
rechtsgiltig ist.

Aus diesem Grund muss der Aufstellungsbeschluss "Bahnhofsbereich Ehrenstein, 2.
Anderung" im Ortsteil Ehrenstein vom 3.12.2019 aufgehoben werden.

Der Bebauungsplan erhdlt einen neuen Namen, der ihn deutlich unterscheidet und womit
juristisch eine eindeutige Bezeichnung gesichert ist: | ‘
Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung, "Marktplatz Blaustein® im Ortsteil Ehrenstein.

Seite 2von 8



2. Bebauungsplan Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung, "Marktplatz Blaustein“
im Ortsteil Ehrenstein

2.1 Anlass und Erforderlichkeit zur Anderung des Bebauungsplans ,,Bahnhofsbereich
Ehrenstein®

Die Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes ,Bahnhofsbereich Ehrenstein" gemaR § 1
Abs. 3 und 8 BauGB ergibt sich aus folgenden stadtebaulichen Griinden:

Die derzeitige Stadtmitte von Blaustein ist durch eine heterogene Solitarstruktur gepréagt, die
den Charakter eines Ortsmittelpunktes vermissen lasst. Die Stadtmitte kennzeichnet eine
geringe stadtebauliche Homogenitat und wenig zusammenhangende Strukturen in
Verbindungen mit fehlenden Raumkanten. Diese Faktoren sowie das unstrukturierte Griin und
die oberirdischen Stellplatze verleihen der Stadtmitte nur geringe Aufenthaltsqualitat.

Schon in den Jahren 2014-2016 hat die Stadt Blaustein unter Einbeziehung der Blrgerschaft
den stadtebaulichen Rahmenplan "Stadtentwicklung Planen, STEP- 2030, Blaustein" entwickelt.
Das Plangebiet wurde darin bereits mit ersten Konzeptdarstellungen zur Neuordnung der
Rathausumgebung bedacht. Aufgrund des STEP 2030 war es mdglich, im Jahr 2018 in das
stadtebauliche Sanierungsprogramm "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” (ASP) aufgenommen
zu werden. Am 9.4.2019 wurde das Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum Blaustein® férmlich
festgelegt. A

Durch den aktuell geplanten Abriss des 1-geschossigen REWE Lebensmittelmarkts mit einer
anschlieBend geplanten Neubebauung ergibt sich die Moglichkeit die Rathausumgebung neu
zu ordnen, Raumkanten zu schaffen, einen Marktplatz zu definieren und das Plangebiet an die
zeitgemahen Anforderungen anzupassen..

Um fiir diesen zentralen Standort der Stadt Blaustein langfristig eine zusammenhéngende
Nutzungs- und Gestaltungskonzeption zu erhalten, wurde in der Sitzung des Gemeinderats am
18.09.2018 der Beschluss zur Durchfihrung einer stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung fiir
das Stadtzentrum Blaustein gefasst.

Ziel des Verfahrens war ein stadtebaulicher Entwurf und eine stadtebauliche Konzeptfindung
als Grundlage fur die langfristige Neuordnung und Neugestaltung des Stadtzentrums.

Am Verfahren nahmen vier Architektur- und - Stadtplanungsbiros teil. Die Arbeit des Bliros
Hahnig - Gemmeke Architekten, Tubingen belegte den 1. Rang.

Der in der Zwischenzeit hinsichtlich der Empfehlungen des Bewertungsgremiums {iberarbeitete
Entwurf soll auf dem Gelédnde realisiert werden und bildet die Grundlage fir den
Bebauungsplan Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung, "Marktplatz Blaustein®.

Der fur die Flache rechtskraftige Bebauungsplan ,Bahnhofsbereich Ehrenstein aus dem Jahr
2007 bietet keine planungsrechtliche Méglichkeit den Bebauungsvorschlag des stadtebaulichen
Konzepts umzusetzen.

2.2 Ziele und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan verfolgt insgesamt das Ziel durch die Neuordnung der Rathausumgebung
ein Stadtzentrum mit eigener Pragung, mit dem Charakter eines Ortsmittelpunktes zu schaffen
und die Grundlage fur eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung zu legen. Hierbei sind
folgende Planungsziele zu berlicksichtigen:

a) Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und die Bevblkerungsentwickiung gemaf §1 Abs.
6 Nr. 2 BauGB.
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b) Die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung gemalt §1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB.

c) Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche geman § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB.

d) Die Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung gemaR §1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

e) Die Berucksichtigung der Ergebnisse eines -von der Gemeinde beschlossenen
stéadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gemaR §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Das Plangebiet als zentraler Bestandteil der Stadtmitte von Blaustein soll in seiner Funktion mit
zentralen und wichtigen Versorgungs-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen sowie
der Wohnnutzung im urbanen Kontext gestarkt werden. Rdume, allen voran der Marktplatz und
der Kirchplatz, missen neu konzipiert werden, die notwendigen Parkplatze sind neu zu ordnen
und die Aufenthaltsqualitat ist zu verbessemn.

Die vorhandene Infrastruktur in unmittelbarer Umgebung bietet beste Voraussetzungen fiir ein
Wohnen und Arbeiten der kurzen Wege und fiir alle Generationen.

Die Nahversorgung ist bereits groRfldchig vorhanden und soll durch individuelle Angebote
erganzt werden. Durch Bahnhof und Busbahnhof (ZOB) ergibt sich die Moglichkeit der
offentlichen Mobilitdt. Das Bad Blau und das Fitness- und Therapiezentrums bieten zusammen
mit grol3en Freiflichen im Lixgebiet, die zum Park umgestaltet werden sollen, ein breit
gefachertes Freizeitangebot in ndchster Nahe und sind auch im Hinblick auf die Naherholung
optimal.

Durch die bestehenden und neu zu errichtenden Wohngebé&ude, auch durch das Senioren-
zentrum, ist bereits heute eine hohe Bevdlkerungsdichte vorhanden, die zusammen mit den
neuen Bewohnern zur Belebung der Stadtmitte beitragen und die Ansiedlung von weiterem
Einzelhandel, Gastronomie und Geschaften erméglichen soll.

2.3 Angaben zum Bestand

Das ca. 1,2 ha grofte Plangebiet ist Teil des Stadtzentrums von Blaustein und umfasst einen
Teilbereich des Bebauungsplans " Bahnhofsbereich Ehrenstein”.

Der Umgriff ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3.
Anderung, "Marktplatz Blaustein* dargestellt.

Der Geltungsbereich wird im Siidwesten durch den Verlauf der Ehrensteiner Strale und den
daran angrenzenden Busbahnhof bzw. in Teilbereichen durch die Bahnlinie Uim-Sigmaringen
begrenzt. Im Norden grenzen das sudlich der Boschstralle liegende . Rathaus und die
Seniorenwohnanlage an.-Im Osten befinden sich die Kirche St. Martin mit entsprechenden
Einrichtungen der Kirchengemeinde (Marktplatz 6+7) und das Geschaftsgebaude Marktplatz 8
im Ubergang zur Blau als Gewésser 1. Ordnung. Stiddstlich wird das Plangebiet durch die von
der Hummelstrale erschlossenen Gebdude (HummelstraBe 6: Blumenladen/ Bank,
HummelstralRe 8: Sparkasse/ Bliros) begrenzt.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Fldchen des bisherigen Marktplatzes (Flst. 577/6 in
Teilen), die Vorzone des Rathauses (Flst. 577 in Teilen) sowie die Parkplatzflichen zwischen
Rathaus und dem ehemaligen Lebensmittelmarkt /(FIst. .577/5), den ehemaligen
Lebensmittelmarkt Marktplatz 9 (Flst. 571/3) und in Teilen die Ehrensteiner Stralle (Flst. 692)
sowie Flachen zwischen StraRe und Bahnflachen (Flst. 696/1).
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24 Vorgesehene Bebauung des Plangebietes — planerische Konzeption

Der aus der Mehrfachbeauftragung_ hervorgegangene stadtebauliche Entwurf der Architekten
Hahnig - Gemmeke sieht im Plangebiet eine drei- bis finfgeschossige Bebauung in Ergénzung
zu den bestehenden Geb&udestrukturen vor.

Die bestehenden Solitire werden mit der Neuordnung zu erlebbaren Quartiersstrukturen
erganzt und eingebunden.

Durch die stadtebauliche Entwicklung und eine notwendige Verdichtung kénnen heute fehlende
Raum- u. Platzkanten geschaffen werden. Mit Setzung der Neubauten entsteht im Kontext der
neue Markiplatz als urbane Mitte, ein zentraler, klar definierter Raum, der als lebendige
Verbindung an der Schnittstelle zwischen neuem Busbahnhof, Rathaus, neuer Wohn- und
Geschaftsbebauung, der Markthalle und dem Landschaftsraum der Blau fungiert.

Der durch das Rathaus und die Neubebauung klar gefasste Marktplatz schafft die neue
Identitét in der Mitte Blausteins: Autofrei, mit einem Baumcarré gerahmt, ein neuer Ort fiir die
Blausteiner Birger, der als Kommunikationsort und Mittelpunkt wirkt.

Durch das stadtebauliche Konzept riickt die Blau erlebbar und mit hohen Aufenthaltsqualititen
spurbar in die Stadtmitte. Der neue Marktplatz, der vor St. Martin geplante Kirchplatz und der
Landschaftsraum treten in einen raumlichen Dialog. Qualitat entsteht durch urbane Dichte im
Kontext des groRziigigen Landschaftsraums der Blau.

Mit dem Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses an der Ehrensteiner Straie als Ersatz des
ehemaligen REWE-Lebensmittelmarktes entsteht eine klare Raumkante zum Busbahnhof und
der neue Marktplatz erhalt nach Stiden eine starke rdumliche Definition.

Hier sollen ein Lebensmittelmarkt, Ldden und Gastronomie entstehen, die sich zum Marktplatz
hin 6ffnen und mit ihren vielfaltigen Nutzungen und den vorgelagerten Arkaden die gewlinschte
Urbanitat schaffen.

In den Obergeschossen werden barrierefreie Wohnsituationen in unterschiedlichen Typologien
und GréRen fir Jung und Alt-geplant, die die Belebung der neuen Stadtmitte unterstiitzen.

Die dstliche Raumkante des Marktplatzes wird durch Wohngebaude mit zusatzlichen Laden- u.
Dienstleistungsflachen im EG und eine Markhalle gebildet.

Die vorhandene Wohnbebauung im Umfeld des Kirchenzentrums St. Martin wird. in eine ruhige
grune Kirchplatzsituation eingebunden.”

Die zentrale Tiefgarage unter dem Marktplatz und ein mogliches Parkdeck am ZOB schaffen
kurze, direkte Wege zu den offentlichen Einrichtungen und den Laden- und Dienstleistungs-
angeboten.

Der Entwurf présentiert eine stadtebauliche Innenentwicklung hin zur urbanen Mitte, die die
angrenzenden Nachbarschaften einbezieht und Entwicklungspotenziale in diesen Bereichen
aufzeigt. Die konsequente Entwicklung der Stadtmitte reagiert auf die rasanten stidte-
baulichen Entwicklung Blausteins, lasst sie fiir alle im neuen Zentrum erlebbar werden und
starkt Blaustein in seiner ldentitat.
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2.5 Vorgesehene Festsetzuhgen des Bebauungsplanes

Die Art der baulichen Nutzung ist entsprechend der vorgesehenen Entwicklung als Kerngebiet
(MK) geman § 7 BauNVO vorgesehen.

DarUber hinaus sind im Bebauungsplan folgende Festsetzungen vorgesehen:

Art der baulichen Nutzung Kerngebiet (MK) gemaR § 7 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung Uber Festsetzungen zu Grundflachenzahl,
Zahl der Voligeschosse als MindestmaR,
Hohe der baulichen Anlagen als HochstmanR

Uberbaubare Grundstiicksfléche durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt

Bauweise geschlossene und zum Teil abweichende Bauweise

ErschlieRung VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die Ehrensteiner
Stralle.

Verkehrsflache Der Marktplatz wird als Verkehrsfliche besonderer

Zweckbestimmung festgesetzt. Uber eine Umgrenzung
von Flachen flir Stellplatze und Tiefgaragen wird die
geplante Tiefgarage unter dem Marktplatz abgebildet.

Griunordnung Begriinung von Flachdichern sowie die Neupflanzung
von Baumen

2.6  Art der Verfahrensbearbeitung

Das Bebauungsplanverfahren Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3.Anderung, "Marktplatz Blaustein“
erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB, da es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung handelt, bei der weniger als 20.000 m? Grundfléche festgesetzt sind. Zudem
wird mit dem Bebauungsplan weder die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die nach dem
Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesgesetz der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Des Weiteren bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintréichtigung der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des BVUndesnatUrschutzgesetzes (BNatschG)."

Vorhandene Bestandsvegetation, die in Folge der geplanten Bebauung entfilt, kann innerhalb
des Plangebietes durch Neupflanzungen ausgeglichen werden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB bzw. vom
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener ‘Informationen verfUgbar sind,  sowie der zusammenfassenden
Erkidrung abgesehen. Die Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)
entfallt. '
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lll. Finanzierung

| Sachkonto HH-Ansatz | Noch verfligbare Geplante Ertrage/ UberplanmaRig/

Kostenstelle (Euro) Mittel (Euro) Aufwendungen auflerplanmafig
Kostentréger (Euro)
1.6100.6200 Verflgbarer 166.331 34.000 -

HH-Ansatz (Beauftragung

370.552 Hahnig

Gemmeke
| Architekten

_| Folgekosten (Euro) pro Jahr/bis ...

Anmerkungen zur Finanzierung:
Zur Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Hahnig - Gemmeke Architekten
Partnerschaft mbB, Tiibingen fiir ein Honorar von 34.000 € beauftragt.

Externe Fachleute: Biiro Hahnig - Gemmeke Architekten Partnerschaft mbB, Tiibingen

Verfasser Beteiligte Amter

™

[ _ \( .- - '
LB Voo UJE‘T
™ Marlene {:ndra Pianezzgle} Jurgen Oettinger

Dietl-Berchtold Mtsleiterin Amtsleiter
Fachbereich 3.1 Bauamt Finanzverwaltung
Bauamt

Anlagen

1. Geltungsbereich Bebauungsplan Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung,
"Marktplatz Blaustein“ im Ortsteil Ehrenstein, M 1/1000, vom 11.02.2020, von Hahnig
— Gemmeke Architekten Partnerschaft mbB, Tibingen

2. Kurzbegriindung Bebauungsplan Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung,
"Marktplatz Blaustein® im Ortsteil Ehrenstein, nach  § 13a BauGB, vom 11.02.2020,
von Hahnig — Gemmeke Architekten Partnerschaft mbB, Tiibingen

3. Stéadtebauliche Entwicklung der Rathausumgebung — Stadtmitte Blaustein ,
Wohn- u. Geschéftshaus, Plan 01, Stand 29.09.2019:
- Strukturplan / Leitidee, M 1/1000
- Ubergeordnete Einbindung
- Lageplan, M 1/500
von Hahnig — Gemmeke Architekten Partnerschaft mbB, Tibingen
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Stadtebauliche Entwicklung der Rathausumgebung — Stadtmitte Blaustein , Wohn- u.
Geschéftshaus, Plan 02, Stand 29.09.2019:

- Marktplatz mit Wohn —u. Geschéftshaus, M 1/200
- Fassadenabwickiung, Nord, M 1/200
- Fassadenabwicklung, Sud-West, M 1/200
- Systemgrundrisse TG, RG, 1.0G, M 1/500

von Hahnig — Gemmeke Architekten Partnerschaft mbB, Tilbingen

Bebauungsplan ,Bahnhofsbereich Ehrenstein®, rechtsgliltig seit 20.07.2007
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Blaustein

e

Stadt Blaustein

Bebauungsplan

Bahnhofsbereich Ehrenstein,

3. Anderung, “Marktplatz Blaustein®
Im Ortsteil Ehrenstein

nach § 13a BauGB

Kurzbegriindung

vom 11. Februar 2020

:




Verfahren

Der Bebauungsplan " Bahnhofsbereich Ehrenstein " im Ortsteil Ehrenstein wird gemaB § 2 Abs.
T V. m. 8§13 a BauGB fiir den im beiliegenden Lageplan vom 11.2.2020 dargestellten
Geltungsbereich geédndert. MaBgebend fur die Anderung ist das Plankonzept fiir die
stadtebauliche Entwicklung der Rathausumgebung in der Stadtmitte Blausteins mit Wohn- und
Geschaftsgebauden des Biiros Hahnig Gemmeke Architekten vom 29.09.2019.

Die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaB
§ 13a BauGB, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, bei der weniger als
20.000 m* Grundfliche festgesetzt sind. Zudem wird mit dem Bebauungsplan weder die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) oder nach Landesgesetz der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung unterliegen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG).

Vorhandene Bestandsvegetation, die in Folge der geplanten Bebauung entfilit, kann innerhalb
des Plangebietes durch Neupflanzungen ausgeglichen werden.

Durch das beschleunigte Verfahren

kann die frhzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB entfallen.
(Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Bahnhofbereich Ehrenstein, 3. Anderung,
"Marktplatz Blaustein” wird jedoch die frihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.)

wird von der Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht gemal §2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie der zusammenfassenden Erklérung abgesehen und

entfallt die Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring).

Anlass und Erforderlichkeit

Die Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes ,Bahnhofsbereich Ehrenstein " gemal § 1
Abs. 3 und 8 BauGB ergibt sich aus folgenden stidtebaulichen Griinden:

Die derzeitige Stadtmitte von Blaustein ist durch eine heterogene Solitarstruktur gepragt, die
den Charakter eines Ortsmittelpunktes vermissen |4sst. Geringe stadtebauliche Homogenitat,
wenig zusammenhangende Strukturen, fehlende Raumkanten, unterschiedliche Héhenniveaus,
unstrukturiertes  Grdn, oberirdische PKW-Stellplatze und damit einhergehende fehlende
Aufenthaltsqualitat pragen den Ort.
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Schon in den Jahren 2014-2016 hat die Stadt Blaustein unter Einbeziehung der Biirgerschaft den
stadtebaulichen Rahmenplan "Stadtentwicklung Planen, STEP 2030, Blaustein" entwickelt. Das
Plangebiet wurde darin bereits mit ersten Konzeptdarstellungen zur Neuordnung der
Rathausumgebung bedacht. Aufgrund des STEP 2030 war es moglich, im Jahr 2018 in das
stadtebauliche Sanierungsprogramm "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" (ASP) aufgenommen
zu  werden. Am 9.4.2019 wurde das Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum Blaustein® férmlich
festgelegt.

Durch den aktuell geplanten Abriss des Einzelhandelsmarktes Marktplatz 9 (Fl.st. Nr. 571/3,
Bestand 1-geschossiger ehemaliger REWE Lebensmittelmarkt) mit einer anschlieBend geplanten
Neubebauung ergibt sich die Maglichkeit die Rathausumgebung neu zu ordnen, Raumkanten
zu schaffen, einen Marktplatz zu definieren und das Plangebiet an die zeitgemaBen
Anforderungen anzupassen.

Um fir diesen zentralen Standort der Stadt Blaustein langfristig eine zusammenhangende
Nutzungs- und Gestaltungskonzeption zu erhalten, fuhrte die Stadt Blaustein im Zeitraum
Herbst 2018 bis Friihjahr 2019 eine Mehrfachbeauftragung zur stadtebaulichen Entwicklung der
Rathausumgebung mit Beteiligung von vier Planungsburos durch.

Die Arbeit des Buros Hahnig | Gemmeke Architekten BDA Partnerschaft MBB aus Tubingen
belegte den 1. Rang. Der in der Zwischenzeit hinsichtlich der Empfehlungen des Bewertungs-
gremiums Uberarbeitete Entwurf soll auf dem Geldnde realisiert werden und bildet die
Grundlage fur den Bebauungsplan Bahnhofsbereich Ehrenstein, 3. Anderung, "Marktplatz
Blaustein” im Ortsteil Ehrenstein.

Der fur die Flache rechtskraftige Bebauungsplan ,Bahnhofsbereich Ehrenstein” aus dem Jahr
2007 bietet keine planungsrechtliche Méglichkeit den Bebauungsvorschlag des stadtebaulichen
Konzepts umzusetzen.

Ziele und Zwecke der Planung

Zielsetzung der Planung ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, wobei insbesondere
folgende Planungsgrundsatze und —ziele relevant sind:

die Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung sowie die
Bevolkerungsentwicklung gemaB §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

die Berticksichtigung sozialer und kultureller Bediirfnisse der Bevdlkerung gemaB §1 Abs.
6 Nr. 3 BauGB

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche geméB § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB

die Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung gemaB §1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB
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die Berlicksichtigung der Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gemaB §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Der Bebauungsplan verfolgt insgesamt das Ziel durch die Neuordnung der Rathausumgebung
ein Stadtzentrum mit eigener Pragung, mit Charakter eines Ortsmittelpunktes zu schaffen.

Das Plangebiet als zentraler Bestandteil der Stadtmitte von Blaustein soll in seiner Funktion mit
zentralen und wichtigen Versorgungs-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen sowie
der Wohnnutzung im urbanen Kontext gestérkt werden. Raume, allen voran der Marktplatz und
der Kirchplatz, missen definiert, notwendige Parkierung neu geordnet und Aufenthaltsqualitat
geschaffen werden.

Die vorhandene Infrastruktur in unmittelbarer Umgebung bietet beste Voraussetzungen fur ein
Wohnen und Arbeiten der kurzen Wege und fiir alle Generationen. Die Nahversorgung ist
bereits groBflachig vorhanden und soll durch individuelle Angebote erganzt werden. Durch
Bahnhof und Busbahnhof (ZOB) ergibt sich die Méglichkeit der &ffentlichen Mobilitat, auch
ohne Auto. Die Freizeitangebote des Bad Blau und des Fitness- und Therapiezentrums (FTZ)
bieten zusammen mit dem zukiinftigen Park entlang der Blau ein breit gefichertes
Freizeitangebot in nachster Nahe.

Durch die bestehenden und neu zu errichtenden Wohngebaude, auch durch die
Seniorenzentren, ist bereits heute eine hohe Bevdlkerungsdichte vorhanden, die zusammen mit
den neuen Bewohnern zur Belebung der Stadtmitte beitragen und die Ansiedlung von weiterem
Einzelhandel, Gastronomie und Geschéften erméglichen soll,

Ausgangssituation/ Angaben zum Bestand
Das ca. 1,2 ha groBe Plangebiet ist Teil des Stadtzentrums von Blaustein.

Es wird im Sudwesten durch den Verlauf der Ehrensteiner StraBe und den daran angrenzenden
Busbahnhof bzw. in Teilbereichen durch die Bahnlinie Ulm-Sigmaringen begrenzt. Im Norden
grenzen die sudlich der BoschstraBe liegenden Gebdude Rathaus (Marktplatz 2) und
Seniorenwohnanlage (Marktplatz 3,4,5, Fist. Nr. 577/1) an. Im Osten befinden sich die Kirche St.
Martin mit entsprechenden Einrichtungen der Kirchengemeinde (Marktplatz 6+7, Flst. 577/3)
und das Geschéftsgebdude Marktplatz 8 (Flst. Nr. 571) im Ubergang zur Blau als Gewasser 1.
Ordnung. Sudéstlich wird das Plangebiet durch die von der HummelstraBe erschlossenen
Gebéude (HummelstraBe 6: Blumenladen/ Bank, Flst. Nr. 570; HummelstraBe 8: Sparkasse/
Buros, Flst. Nr. 571/1) begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flichen des bisherigen Marktplatzes (Flst. 577/6 in
Teilen), die Vorzone des Rathauses (Flst. 577 in Teilen) sowie die Parkplatzflachen zwischen
Rathaus und dem ehemaligen Lebensmittelmarkt  /Flst. 577/5), den ehemaligen
Lebensmittelmarkt Marktplatz 9 ( Flst. 571/3) und in Teilen die Ehrensteiner StraBe (FIst. 692)
sowie Flachen zwischen StraBe und Bahnflachen (Flst. 696/1).
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Vorgesehene Bebauung des Plangebiets/ planerische Konzeption

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf als Ergebnis der Mehrfachbeauftragung soll im
Plangebiet eine drei- bis fiinfgeschossige Bebauung in Erganzung zu den bestehenden
Gebdudestrukturen realisiert werden. Die bestehenden Solitire werden mit der Neuordnung zu
erlebbaren Quartiersstrukturen erganzt, arrondiert, eingebunden. Durch die stidtebauliche
Entwicklung und eine notwendige Verdichtung kénnen heute fehlende Raumkanten,
Platzkanten, Orientierungen und rdumliche Kldrungen aufgezeigt werden. Mit Setzung der
Neubauten entsteht im Kontext der neue Marktplatz als urbane Mitte und der Kirchplatz als
pragender Ort vor Sankt Martin.

Der neue Marktplatz, ein zentraler, klar definierter Raum, fungiert als lebendige Verbindung an
der Schnittstelle zwischen neuem Busbahnhof, Rathaus, neuer Wohn- und Geschaftsbebauung,
der Markthalle und dem Landschaftsraum der Blau. Die Blau riickt erlebbar pragend und mit
hohen Aufenthaltsqualitdten spirbar in die Stadtmitte. Marktplatz, Kirchplatz und Landschafts-
raum treten in einen rdumlichen Dialog.

Entlang der Blau sieht das stadtebauliche Konzept attraktive Freirdume von hoher Qualitst vor,
die Orientierungen schaffen, den Landschaftsraum wieder erlebbar machen und durchgéngige
FuB- und Radwege generieren. Der neue "Landschaftspark” entlang der Blau vernetzt, integriert
und schafft Ubergénge zu den angrenzenden Nutzungsstrukturen.

Im Norden werden der Lixpark, das bestehende Seniorenzentrum und die neu arrondierende
Wohnbebauung nérdlich der BoschstraBe eingebunden.

Nach Stden entstehen offene, direkte Anbindungen an die bestehenden Gewerbestrukturen.

Mit dem Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses an der Ehrensteiner StraBe als Ersatz des
ehemaligen REWE-Lebensmittelmarktes entsteht eine klare Raumkante zum Busbahnhof und
der neue Marktplatz erhalt nach Siiden eine starke rdumliche Definition. Hier soll Raum fur
Nutzungen wie Lebensmittelmarkt, Laden und Gastronomie entstehen, die den zentralen Platz
bespielen. In den Obergeschossen werden barrierefreie Wohnsituationen in unterschiedlichen
Typologien und GréBen geschaffen. Innerstadtische Wohnformen far Jung und Alt unterstiitzen
die Belebung der neuen Stadtmitte. Die vielféltigen Nutzungen und die Gestaltung mit
vorgelagerten Arkaden generieren die gewtinschte Urbanitit.

Die Gstliche Raumkante des Marktplatzes wird durch Wohngeb&ude gebildet, schafft mit
zusatzlichen Laden-, Dienstleistungsflichen im EG und einer geplanten neuen Markthalle
erganzende belebende Nutzungen.

Die vorhandene Wohnbebauung im Umfeld des Kirchenzentrums St. Martin wird in eine ruhige
grine Kirchplatzsituation eingebunden, ein Ort der Begegnung.

Ein durch das Rathaus und die Neubebauung klar gefasster Marktplatz schafft die neue Identitat
in der Mitte Blausteins: Autofrei, mit einem Baumcarré gerahmt, ein neuer Ort der Blausteiner
Burger als Kommunikationsort, als Mittelpunkt. Die aufgezeigten Verzahnungen mit
Orientierungen zum Léwenfelsen, der direkten Anbindung an den Sport- und Freizeitpark Lix
und die unmittelbare Nahtstelle zum Busbahnhof stirken diesen Zentralitatsgedanken.

Qualitat entsteht durch urbane Dichte im Kontext des groBzligigen Landschaftsraums der Blau.
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Die zentrale Tiefgarage unter dem Marktplatz und ein mogliches Parkdeck am ZOB schaffen
kurze, direkte Wege zu den &ffentlichen Einrichtungen und den Laden- und
Dienstleistungsangeboten.

Der Entwurf présentiert eine stadtebauliche Innenentwicklung hin zur urbanen Mitte, die die
angrenzenden Nachbarschaften einbezieht und Entwicklungspotenziale in diesen Bereichen
aufzeigt. Die konsequente Entwicklung der Stadtmitte reagiert auf die rasanten stadtebaulichen
Entwicklung Blausteins, lasst sie fir alle im neuen Zentrum erlebbar werden und starkt Blaustein
in seiner Identitat.

Vorgesehene Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Art der baulichen Nutzung ist entsprechend der vorgesehenen Entwicklung als Kerngebiet
(MK) gemaB § 7 BauNVO vorgesehen.

Das MaB der baulichen Nutzung soll tber Festsetzungen zu Grundflachenzahl, Zah! der
Vollgeschosse als MindestmaB sowie die Héhe der baulichen Anlagen als HochstmaB geregelt
werden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen sowohl durch Baulinien als auch
Baugrenzen bestimmt werden.

Die Bauweise wird voraussichtlich zum Teil als geschlossene und zum Teil als abweichende
Bauweise vorgegeben.

Uber eine Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen wird die geplante
Tiefgarage unter dem Marktplatz abgebildet.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber die Ehrensteiner Strafe. Der Marktplatz wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Rahmen der Griinordnung werden die Begriinung von Flachdichern sowie die Neupflanzung
von Baumen festgesetzt.

erstellt: Tubingen, 11.02.2020

ArchitektenBDA PartnerschaftmbB
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