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Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Pfrondorf

zur Behandlung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Bebauungsplan "Gansacker" in Tiibingen - Ortsteil
Pfrondorf; Billigung des Bebauungsplanentwurfs und
des Entwurfs der 6rtlichen Bauvorschriften sowie
Auslegungsbeschluss

Bezug: 393/2013

Anlagen: 5 Anlage 1_Bebauungsplanentwurf v. 19.11.2015
Anlage 2_Textliche Festsetzungen v. 19.11.2015
Anlage 3_Begriindung v. 19.11.2015
Anlage 4_Umweltbericht v. 19.11.2015
Anlage 5_Behandlung Stellungnahmen aus friihzeitiger Beteiligung v. 19.11.2015

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der &rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
19.11.2015 werden gebilligt und gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich aus-
gelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB betei-
ligt.

Ziel:

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir zusatzliche Gewerbefla-
chen und den Standort einer neuen Feuerwache in Pfrondorf geschaffen werden.



Begriindung:

1.

Anlass / Problemstellung

Das Plangebiet liegt nordéstlich der Tiibinger Kernstadt am nordwestlichen Rand des Orts-
teils Pfrondorf. Es umfasst eine Flache von ca. 2,66 ha. Mit dem Bebauungsplan ,Gansacker"
sollen zusatzliche Gewerbeflachen erschlossen und der Standort fiir eine neue Feuerwache
der freiwilligen Feuerwehr Pfrondorf planungsrechtlich gesichert werden. Bisher werden die
Fldchen im Plangebiet landwirtschaftlich genutzt.

Die vorhandene Feuerwache an der MaienfeldstraBe in Pfrondorf entspricht baulich, raumlich
und funktional nicht mehr den heutigen feuerwehrtechnischen Anforderungen. Eine Erweite-
rung oder ein Neubau ist auf Grund des Platzmangels auf diesem Grundstiick nicht mdglich.

Mit der Bereitstellung zusatzlicher gewerblicher Bauflachen soll insbesondere der Flachenbe-
darf der ortsansdssigen Gewerbe- und Handwerksbetriebe gedeckt werden. Innerdértliche
Entwicklungsmdglichkeiten sind vielfach nicht mehr méglich. Der angemeldete Bedarf kann
innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Hofstriitle nicht mehr befriedigt werden. Nach-
dem im Mai und Juni 2015 eine Interessentenabfrage erfolgte, liegen fiir das Gewerbegebiet
~Gansdcker" mehr als zwanzig qualifizierte Bewerbungen vor. Im Juli 2015 hat eine aus sie-
ben Mitgliedern bestehende Vergabekommission die Bewerberlage analysiert. Anhand eines
Kriterienkataloges wurden zehn Bewerber ausgewdahlt, die fiir das Gewerbegebiet besonders
geeignet sind. Es wird vorgeschlagen, bei Realisierung des Gewerbegebietes diesen Betrie-
ben ein Grundstiick anzubieten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Gansacker" erfolgt entsprechend der Konzeption des
stadtebaulichen Rahmenplanes fiir Pfrondorf aus dem Jahr 2004. Danach sind gewerbliche
Erweiterungsflachen im Bereich ndrdlich der BlaihofstraBe vorgesehen. Auch der Standort
der neuen Feuerwehrwache ist in dem Plankonzept aus 2004 bereits an der gewdhlten Stelle
vorgesehen. Nach Priifung alternativer Standorte im Ortsgebiet, wurde die im Rahmenplan
bezeichnete Flache fiir die Feuerwehr bestatigt.

Sachstand
2.1 Stadtebauliches Konzept

Das geplante Gewerbegebiet ,,Gansacker" schlieBt nérdlich an die BlaihofstraBe an und liegt
in unmittelbarer Nachbarschaft zum bestehenden Gewerbegebiet ,Hofstriitle". Durch den
vorhandenen StraBenanschluss Uber die BlaihofstraBe und die Alte Stuttgarter StraBe (K
6912) wird eine verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes ohne Belastung des Pfrondor-
fer Ortskerns ermdglicht.

Durch die ErschlieBung liber eine neue StraBe in Biigelform werden die gewerblichen Fla-

chen in zwei Baufenster (GE 1 und GE 2) geteilt. Im Plangebiet entstehen so Grundstiicke

mit einer Bautiefe von ca. 27 — 38 m, im norddstlichen Planbereich kann ein groBeres Bau-
grundstlick mit einer Tiefe von ca. 70 m angeboten werden.

Die Planung stellt sicher, dass das geplante Gewerbegebiet als neuer Ortseingang von Wes-
ten und aus Sicht der Ortslage in geordneter Form in Erscheinung tritt. Zur Eingriinung des
Ortsrandes werden im westlichen, nérdlichen und 6stlichen Randbereich des Plangebiets



-3 -

EingriinungsmaBnahmen im Ubergang zur freien Landschaft vorgesehen. Entlang der
BlaihofstraBe ist, wie auf der Siidseite bereits erfolgt, eine straBenbegleitende Baumreihe auf
den privaten Gewerbeflachen vorgesehen. Die an der westlichen und 6stlichen Gebietsgren-
ze verlaufenden landwirtschaftlichen Wege und der nérdlich der BlaihofstraBe angrenzende
FuB- und Radweg werden erhalten.

Das Gewerbegebiet soll insbesondere fiir kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe Platz
bieten. Dabei berlicksichtigt die Planung die Ergebnisse einer im Mai und Juni 2015 erfolgten
Interessentenabfrage. Im Zuge der Bewerbungsphase hat sich gezeigt, dass die Nachfrage
insbesondere nach kleineren Gewerbegrundstiicken zwischen 1.000 und 2.000 m2 Grund-
stlicksflache besteht.

Im Osten des Plangebietes ist der Standort fiir eine Feuerwache vorgesehen. Das Betriebs-
konzept der Feuerwehr sieht getrennte Zu- und Ausfahrtsbereiche im Einsatzfall vor. Dem
entsprechend ist eine Andienung der PKW-Stellplatze fiir die Einsatzkrafte liber den &stlichen
landwirtschaftlichen Weg geplant, wahrend die Einsatzfahrzeuge siidlich ausriicken kénnen.

Das Nebeneinander von Gewerbeflachen, einer Feuerwache und angrenzenden schutzwiirdi-
gen Nutzungen (Wohnen) erfordert ein Schallschutzkonzept. Um planerisch sicherzustellen,
dass — unabhdngig von den ansiedelnden Betrieben — Belastigungen und Beeintrachtigungen
der vorhandenen Wohnbebauung durch Immissionen ausgeschlossen sind, werden die von
den Betrieben ausgehenden Emissionen durch die Festsetzung von Emissionskontingenten
begrenzt. Aufgrund der Vorbelastung durch bereits vorhandene Gewerbegebiete siidlich der
BlaihofstraBe werden die Emissionskontingente so dimensioniert, dass die zu erwartende Zu-
satzbelastung an den maBgebenden Einwirkungsbereichen als nicht relevant im Sinne der TA
Larm anzusehen ist. Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurde
geprift, ob durch den Betrieb der Feuerwache die festgelegten Emissionskontingente einge-
halten werden. Auf dem Gelénde finden neben 10 — 15 Einsétzen pro Jahr auch Ubungen
und Kurse zur Fortbildung sowie Besprechungen statt. Bei Einsatzfahrten in der Nacht wer-
den die Immissionsrichtwertanteile (IRWA) tiberschritten, diese kénnen jedoch als seltene
Ereignisse im Sinne der TA Larm betrachtet werden und sind daher zuldssig. Bei Fortbildun-
gen und Besprechungen werden die Immissionsrichtwertanteile (IRWA) eingehalten. Im
Rahmen von Feuerwehriibungen kann es zu Uberschreitungen der Immissionrichtwertanteile
(IRWA) kommen; sie liegen jedoch unterhalb der Relevanzgrenze bzw. sind als seltene Er-
eignisse im Sinne der TA-Ldrm zu betrachten.

Die Kubatur und maximale Héhenentwicklung der Bebauung orientieren sich an den Rege-
lungen des stidlich der BlaihofstraBe gelegenen Gewerbegebietes Hofstriitle. Das MaB der

Nutzung wird (iber eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Nebenanlagen in Form von
Gebduden sowie Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Die fiir das Plangebiet erforderlichen EntwasserungsmaBnahmen erfolgen im Zusammen-
hang mit der Umsetzung der GesamtmaBnahme Hochwasserschutz BlaihofstraBe. Der Re-
genwasserkanal wird in diesem Zuge aufdimensioniert und eine neue Retentionsmulde au-
Berhalb des Plangebietes, auf der 6stlich gelegenen Griinlandflache, geschaffen. Derzeit lau-
fen die Kaufverhandlungen mit den Eigentiimern der fir das Retentionsbecken notwendigen
Flurstiicke. Zum Schutz vor Uberflutungen durch Hangwasser aus den angrenzenden Acker-
flachen wird entlang der westlichen und nérdlichen Gebietsgrenze eine Verwallung mit Ent-
wasserungsmulde vorgesehen. Die ca. 0,50 m hohe Wallanlage liegt innerhalb der westli-
chen und 6stlichen &ffentlichen Griinflache. Eine fachgerechte Instandhaltung dieser Hoch-
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wasserschutzmaBnahme muss dauerhaft sichergestellt sein, um Schadensfallen und daraus
abzuleitenden Haftungsanspriichen vorzubeugen.

Fiir den Bebauungsplan wurde gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und die Ergebnisse im
Umweltbericht zusammengefasst wurden. Eine Vogelkartierung erbrachte, dass die Bachstel-
ze im Gebiet briitet. Diese und andere hdufige Vogelarten sowie auch Fledermause kénnen
im Plangebiet Nahrung finden. Im Umfeld, in einiger Entfernung, briiten Feldlerchen. Sie
werden nicht vom Gebiet tangiert. Mit den im Bebauungsplan vorgesehen MaBnahmen (u.a.
Ortsrandeingriinung, straBenbegleitende Baumpflanzungen) kdnnen die Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild zu einem groBen Teil vermieden, gemindert oder aus-
geglichen werden. Aufgrund der groBflachigen zuldssigen Bebauung und Versiegelung von
Lebensraumen und der im Gebiet vorliegenden hochwertigen Boden verbleibt jedoch ein
Ausgleichsdefizit fiir die Schutzgiiter Arten und Lebensrdume sowie Boden. Das Kompensati-
onsdefizit wird liber das Oko-Konto der Universitatsstadt Tiibingen ausgeglichen. Zum voll-
standigen Ausgleich ist ein Betrag von ca. 167.270 € erforderlich, der auf die Eingriffsgrund-
stiicke umgelegt wird. Die Stadt verpflichtet sich, im Rahmen des Okokontos geeignete Aus-
gleichsmaBnahmen umzusetzen. Als zusatzliche MaBnahme auBerhalb des Gebiets werden
Lerchenfenster angelegt, um die Population dieser geféhrdeten Vogelart zu stitzen.

2.2 Friihzeitiges Beteiligungsverfahren

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 24.10.2013 beschlossen, den Bebauungsplan
»~Gansdcker" aufzustellen und ein friihzeitiges Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB
fiir die Offentlichkeit und nach § 4 Abs. 1 BauGB fiir die Behérden und sonstigen Tréager 6f-
fentlicher Belange durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurden am
09.11.2013 im Schwabischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit fand in Form einer Planauflage in der Zeit von 11.11.2013 bis 22.11.2013 statt.
Die Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
06.11.2013 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 13.12.2013 aufgefordert.

Im frilhzeitigen Beteiligungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen
ein. Die von den Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange eingegangenen Stel-
lungnahmen sowie deren Berlicksichtigung sind in der Anlage 5 dieser Vorlage zusammenge-
fasst zu entnehmen.

2.3 Weiteres Vorgehen
Nach Billigung des Planentwurfs und des Entwurfs der 6rtlichen Bauvorschriften wird das Be-
teiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB fiir die Offentlichkeit und

Behdrden durchgefiihrt. Es besteht die Méglichkeit, Stellungnahmen zum Entwurf des Be-
bauungsplanes und zum Entwurf der ortlichen Bauvorschriften abzugeben.

Vorschlag der Verwaltung
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Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen.

Losungsvarianten

Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplanes waren die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben und der Standort der Feuerwehr nicht méglich.

Finanzielle Auswirkung

Die Herstellung der ErschlieBungsmaBnahmen wird durch die Universitatsstadt Tiibingen vor-
finanziert. Die Kosten fiir die ErschlieBung sowie den naturschutzfachlichen Ausgleich wer-
den auf die neuen Baugrundstiicke umgelegt. Es entstehen Einnahmen aus dem Verkauf der
Gewerbegrundstlicke nach Rechtskraft des Bebauungsplans.
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