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Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 19.02.2013
Vorlagen Nr. 912013 X sffentlich
L] nicht-6ffentlich
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan Pfaffenhau V, Ortsteil Ehrenstein, Aufstellungsbeschluss
zur 1. Anderung und Erweiterung

Beschlussantrag:

Zustimmung zum Aufstellungsbeschluss beziiglich Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans ,Pfaffenhau V* als 1. Anderung

Vorberatungen Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss 02.10.2012
Gemeinderat 27.11.2012

Empfehlung der Vorberatung:
Zustimmung im Gemeinderat /
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Thomas Kayser
Blrgermeister
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Sachvortrag:

l. Anlass zur Anderung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Pfaffenhau V, im Ortsteil Ehrenstein, ist seit 24.08.2012 rechtskraf-
tig. Die ErschlieBungsarbeiten sind zwischenzeitlich vergeben und werden demnéchst
begonnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans verlduft im siidéstlichen Bereich unmittelbar
angrenzend an die gewerbliche Nutzung an der Erhard-Grézinger-Strae, mit Auswei-
sung einer Gemeinbedarfsfliche und einer Griinflache welche sich bis zum Jahnsport-

heim erstreckt.

Ein Bautréger hatte am 29.05.2012 eine Bauvoranfrage tber die Errichtung eines Mehr-
familienhauses in der Erhard-Grézinger Stralte 1 eingereicht.

Das Anwesen der dort befindlichen Druckerei steht zum Verkauf. Urspriinglich war ge-
plant, dass ein bereits feststehender Investor das Gelande erwirbt, der Bautrager sollte
dort fir den Investor die bestehenden Geb&ude abbrechen ein neues Mehrfamilien-
wohnhaus errichten.

Das Gebiude soll weitestgehend dem kirzlich errichteten Wohnhaus neben dem
Kreisbau-Geb&ude am Blrgerzentrum entsprechen, der Baukérper soll drei Vollge-
schosse und ein Sockelgeschol mit Tiefgarage umfassen. Die Geb&udehdhe entspra-
che damit der Hohe, die auch in den Obrigen, angrenzenden Baufeldern festgesetzt ist.
Eine Ubliche Reihenhauszeile mit 2 Vollgeschossen und ausgebautem Satteldach oder
Staffelgeschoss hatte die gleiche Héhe.

Ein Unterschied zu den Festsetzungen in den Gibrigen WA-Flachen von Pfaffenhau V
besteht darin, dass dort fiir das 2.0G (Staffelgeschoss) ein Riicksprung der Aufien-
wande und eine um 40 % geringere Geschol¥flache gegeniiber dem 1.0G gefordert ist.

Die Bauvoranfrage wurde zunéchst zuriickgestellt, um weitere offene Fragen zu kléren.
Vom Bauamt wird die Errichtung des Wohnhauses direkt neben der Siebdruckerei, wel-
che weiterhin produziert, wegen deren Schallemissionen als kritisch gesehen, was auch
vom Schallgutachter bestétigt wurde.

Die Gemeinde hat die Flache oberhalb der gewerblichen Flachen fir die geplante Ver-
lagerung des Waldorf-Kindergartens vorgesehen und dem entsprechend als Flache fiir
Gemeinbedarf ausgewiesen. Die Genehmigung des Kindergartens auf dem bisherigen
Standort im Hofgut Schwenk ist befristet.

Es entstand die Idee, einen Tausch bzw. eine geanderte Nutzung der Grundstiicke zu
untersuchen. Aus Sicht der Verwaltung sollten die Méglichkeiten, die sich durch die
VerduRerung des Grundstlcks Erhard-Grézinger-Strafie 1 ergeben, im Sinne der Ge-
meinde berprift und genutzt werden.

Es erfolgten vorerst mehrere Beratungen im Ehrenstein-Klingenstein-Ausschuss, es
erfolgte zunachst keine Zustimmung.

In der Zwischenzeit wurden in Kooperation mit dem Bautrédger verschiedene stadtebau-
liche Varianten untersucht.
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Neben dem Areal, Erhard-Grozinger-Strae 1, wurde auch die Griinflaiche zwischen der
Druckerei und dem Sportheim in die Untersuchung mit einbezogen. In der bisherigen
Planung ist dieser Bereich als éffentliche Griinfliche ausgewiesen.

Vorbehalte wurden dartiber geduflert, ob der Waldorf-Kindergarten tatséchlich verlegt
werden wird und wegen der stadtebaulichen Vertraglichkeit des vorgeschlagenen Ge-
schofRwohnungsbau oberhalb der Druckerei.

Eindeutig am vorteilhaftesten erschien der Verwaltung die sog. Variante 4:

o Mehrfamilienhaus oberhalb der Druckerei anstatt des bisher dort geplanten Kin-
dergartens. Damit stehen die dort vorgesehenen &ffentlichen Stellplétze voll fiir die
Bewohner zur Verfligung und werden nicht fir den Kindergarten benétigt. Es ent-
stehe eine homogene Wohnbebauung. Die stadtebauliche Einfiigung des Baukor-
pers in den umgebende vorhandene und geplante Bebauung wurde anhand der 3-
D-Visualisierungen und des Modelis aus der Mehrfachbeauftragung tberpriift.

e Kettenhduser und éffentliche Parkplétze auf dem Areal der Druckerei:
die Kettenh&user wéren voraussichtlich auf Grund der geringeren Héhe und der
anderen Orientierung weniger durch die Schallemissionen der Druckerei beein-
trachtigt als ein Geschosswohnungsbau.

Die Parkpléatze stinden fir die Anwohner und Besucher des Biirgerzentrums, fur
den neuen Kindergarten-Standort und durch den geplanten Verbindungsweg auch
fur den Jahnsportplatz zur Verfligung. Es kénnten ca. 27-37 Stellplatze angeord-
net werden.

¢ Der Kindergarten wiirde hinter dem Jahnsportheim vorgesehen. Damit wére diese
Flache optimal genutzt und der Kindergarten hétte direkten Zugang zum Sport-
platz als Bewegungsflédche.

Diese Variante soll Grundiage fir die erforderliche Bebauungsplanénderung sein.

Der Gemeinderat stimmte in der Sitzung am 27.11.2012 einer entsprechenden Bebau-

ungsplanénderung zu.

Es soll somit im Rahmen einer 1. Bebauungsplanadnderung zum Bebauungsplan
Pfaffenhau V der Geltungsbereich auf das Grundstiick Erhard-Grézinger-Strafe 1 aus-
gedehnt werden und die neuen geplanten Festsetzungen fur diesen Teilbereich getrof-

fen werden.

(Anderung WA-Flache, Fische fiir Gemeindebedarf und ErschlieBungsstraie)
Il. Ziel und Zweck der Planung
Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanbereichs sollen insgesamt die

planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung des slidéstlichen Randbe-
reichs entsprechend der Variante 4 geschaffen werden.



lll. Fldchennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan vom Februar 2002 ist die vorgesehene
Erweiterung des Geltungsbereichs als Wohnbauflache ausgewiesen.

IV. Beschlussantrag

Zur Einleitung des 1. Bebauungsplanénderungsverfahrens ,Pfaffenhau V¥ im Ortsteil
Ehrenstein beantragt die Verwaltung, folgendes zu beschlielen:

1) Furden im beiliegenden Lageplan dargesteliten Bereich wird nach § 2 Abs. 1
BauGB der Bebauungsplan geéndert. MalRgebend ist der abgegrenzte, schraf-
fierte Geltungsbereich It. Plan des Planungsbirros Hahnig und Gemmeke,
Tlbingen.

2) Zur Darlegung und Erdrterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
wurde aufgrund § 3 Abs. 1 BauGB eine vorgezogene Biirgerbeteiligung durchge-
fuhrt, wobei den Blrgern drei Wochen lang Gelegenheit gegeben wird, sich zu
der Planung zu &uBlern. Gleichzeitig erfolgt eine Anhérung der Triger 6ffentlicher
Belange zum spéteren stédtebaulichen Konzept.

3) Zur Ausarbeitung der Bebauungsplanénderung wird das Biiroc Hahnig und
Gemmeke, Tubingen, beauftragt.

19.02.2013

Franz S¢hmutz
Fachbereich 3.2
Bauverwaltung, Umwelt und Bauhof

Anlagen:
siehe Sitzungsanlage vom 22.01.2013



