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02 Ausgangslage, Bestand

I. Ausgangslage, Bestand

1. Ausgangslage, ehemalige Rahmenpldne, Leitlinien

Lage des Plangebietes

TR RN
‘ %,J Die Gemeinde Pfrondorf ist durch eine schnelle

Siedlungsentwicklung neuer Wohn- und Gewerbegebiete
in den letzten Jahrzehnten stark angewachsen. Durch
diese stadtebauliche Weiterentwicklung hat sich der Ort
von seinem historischen Geprage als StraBendorf mit Orts-
mitte entfernt. Der Ortskern mit den Identifikations-

", punkten Rathaus, Kirche, Gasthof Ochsen, Meierhof und

| Pfarrhaus, sowie weiteren, unter Denkmalschutz
stehenden, ortsbildpragenden Gebauden, ist in eine

[N

- “\‘q dezentrale Randlage gelangt und weist in dieser Situation
[s Ay et v A nutzungstechnische und funktionale Mangel auf.

Die im Rahmenplan von 1980 (siehe Abb. S. 3) berlicksichtigten Neubaugebiete und Gewerbegebiete sind
weitestgehend umgesetzt. Die heutigen Siedlungsstrukturen lassen einen iibergeordneten Zusammenhang vermissen
und bilden in Teilbereichen einen stark heterogenen Stadtraum.

Die geographische und naturraumliche Lage von Pfrondorf bietet im westlichen Bereich zukiinftige Entwicklungspo-
tenziale. Die oOstlichen und siidlichen Ortsrander bilden aufgrund der topographischen Situation natiirliche Grenzen
einer Siedlungsentwicklung. Die Talrdume des Haldenbachs und der Brandklinge bzw. des Tiefenbachs sind zu
erhaltende Landschaftsraume.

Ziel einer nachhaltigen Ortsentwicklung ist es, die vorhandenen Baugebiete in Teilbereichen einer Nachverdichtung,
Nutzung von Leerstanden und Baullicken zuzufiihren und durch eine iibergeordnete Struktur diese innerértlichen
Potenziale mit den neuen Gebieten zu vernetzen.

Leitlinien fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung “Tiibingen 2030” (Auszug)

Der Gemeinderat hat am 21.07.2003 beschlossen, bei grundsatzlichen Planungsentscheidungen die entsprechenden
inhaltlichen Grundsatze der Leitlinien darzustellen.

Die Leitlinien bilden einen libergeordneten Rahmen zukiinftiger Stadtentwicklung in 6kologisch vertraglicher, sozial
gerechter und 6konomisch erfolgreicher Hinsicht.

+ Entwicklung der Teilorte (Auszug)
Die Leitlinien fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung betreffen - unter Beriicksichtigung der unterschiedlichenStruk-
turen vor Ort - die Kernstadt, einschl. Derendingen und Lustnau, sowie die Teilorte Pfrondorf gleichermaBen. Sie
sind dabei aufgefordert, ihre eigene Identitat zu starken und unter Beachtung des Prinzips der Nachhaltig-
keit weiter zu entwickeln.

+ Flachennutzung
Der Verbrauch von freier Landschaft fiir Siedlungs- und Verkehrsflachen wird weitestgehend vermieden. Prioritat
hat die Nutzung von Brachflachen, Leerstanden, Baullicken und sonstigen innerortlichen Potenzialen.

Eine Ausweitung der Siedlungsflache - im Interesse des Gemeinwohls - bedarf einer nachvollziehbaren Priifung
Und Begriindung. Stadtokologische Aspekte miissen dabei systematisch beriicksichtigt werden.
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Rahmenplan von 1980

Luftbild (Stand 2002)
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2. Regionale und ortliche Vorgaben

Neben dem Rahmenplan von 1980 und den Leitlinien fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung gelten folgende
Planungen als Grundlage:

« Regionalplan, Neckar-Alb 1993
» Flichennutzungsplan (FNP) 1981 des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tiibingen mit seinen Anderungen

« Landschaftsplan 1997 des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tiibingen

Regionalplan, Neckar-Alb 1993

Im Regionalplan Neckar-Alb ist Pfrondorf weder als “Siedlungsbereich” noch mit “*Beschrankung auf Eigenentwicklung”
ausgewiesen. Demnach ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am oértlichen Eigenbedarf und in geringerem MaB an
Wanderungsgewinnen zu bemessen.

Die Raumnutzungskarte macht zum Bereich Pfrondorf folgende Aussagen:

Vorrangbereiche fiir die Landwirtschaft

Die Flachen siidlich, westlich und nérdlich von Pfrondorf sind zum iiberwiegenden Teil als Vorrangbereiche fiir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Ausgenommen hiervon sind die Gewanne Egert und Birke im nordlichen Ubergangs-
bereich zum Wald, sowie die steileren Hangbereiche zum Wald nordéstlich der Ortslage.

Vorrangbereiche fiir die Forstwirtschaft
Die Pfrondorf umgebenden Waldbereiche sind mit Ausnahme der Klingen und der den Bachlauf umgebenden
Flachen als Vorrangbereich fiir die Forstwirtschaft ausgewiesen.

Vorrangbereiche fiir Naturschutz und Landschaftspflege

Als Vorrangbereich flir Naturschutz und Landschaftspflege sind Brand- und Gahklinge, der Tiefenbach mit den Ufer-
bereichen, sowie Ziegelhausles- und Triebklinge mit Kirnbach, sowie die dazwischen liegenden Waldbereiche ausge-
wiesen. Nordlich und nordostlich der Ortslage sind die steileren Hangbereiche zum Wald ebenfalls als Vorrangbe-
reich definiert.

Regionale Griinziige
Die Flachen siidlich und ostlich von Pfrondorf sind als regionale Griinziige ausgewiesen.

Regional bedeutsame Erholungsbereiche, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark
Die Waldflachen um Pfrondorf sind als regional bedeutsame Erholungsbereiche, Landschaftsschutzgebiet und
Naturpark ausgewiesen.
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Flachennutzungsplan (FNP)

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen sind heute weitestgehend bebaut.

Flachennutzungsplan von 1981, Neudruck 1993
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Landschaftsplan
Die Pfrondorf betreffenden Zielaussagen des Landschaftsplanes von 1997 sind folgende:

Entwicklung von Biotopvernetzungsstrukturen, Anlage von Struktur- und Verbundelementen
(Einzelbaumgruppen, Feldhdlzer, Feldraine, Ackerrandstreifen, Altgrasinseln)

<5> Entwicklung landschaftsgerechter Ortsrander, hier auBerdem: Erhalt und Entwicklung groBflachiger
Streuobstwiesen im Ortsrandbereich, Nachpflanzen und Verdichtung liickenhafter Bestande

Entwicklung von naturnahen Waldsaumen

Entwicklung eines mdglichst naturnahen Zustands aller Fliesgewassersysteme hinsichtlich morphologischen

Zustands und Gewasserglite

Nutzungsanderung/Extensivierung auf den angrenzenden Flachen

Erhalt und Sicherung der Kaltluftentstehungsgebiete und -abflussbahnen

AmphibienschutzmaBnahmen entlang der K 6912,

Erhalt und Entwicklung wichtiger FuBwegverbindungen in die freie Landschaft
Langfristiger Siedlungsentwicklungsbereich (Abrundung)

Regionaler Griinzug (nachrichtlich)
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3. Bestandsanalyse

Freiflachenstruktur, Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur der letzten Jahrzehnte hat sich von der Ortsmitte Pfrondorfs weg entwickelt. Die einzelnen
Wohn- bzw. Gewerbegebiete haben einen Gesamtzusammenbhalt verloren. Die Ortsmitte hat ihre raumliche und nut-
zungsbezogene Wichtigkeit eingebiiBt. Ubergeordnete, innerértliche Vernetzungen der einzelnen Wohngebiete, der
offentlichen Nutzungen und Wegeverbindungen fehlen. Es bedarf einer Revitalisierung der Ortsmitte unter Beriick-
sichtigung neuer Entwicklungen und bestehender Potenziale.

Der Ubergang zwischen Landschaftsraum und Siedlungsraum weist im westlichen und nord-westlichen Bereich von
Pfrondorf Defizite auf. Die das Ortsbild von Pfrondorf pragenden Ubergangsbereiche im Osten zum Talraum der
Brandklinge und im Siiden zum Talraum des Haldenbachs sollen hierbei aufgenommen werden. Die Kulturlandschaft
der Streuobstwiesen und ortsumgebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen soll beriicksichtigt werden und erhalten
bleiben.

Bevilkerungsstruktur

Der Stadtteil Pfrondorf hat sich nach 1945 von ca. 1.275 Einwohnern bis zum Jahr 1980 auf ca. 2.250 Einwohner ent-
wickelt. Der Rahmenplan von 1980 ermdglichte eine fortlaufende Bevdlkerungsentwicklung bis zum heutigen Tag auf
ca. 3.300 Einwohner.

Die Bevolkerungsstruktur hat sich in diesem Entwicklungszeitraum jedoch stark verandert. Heute ergibt sich aufgrund
der gesellschaftlichen und demographischen Entwicklung eine neue Gesellschaftsstruktur, die in zukiinftigen Entwick-
lungsplanungen beriicksichtigt werden muss. Der bereits entstandene Bedarf an altengerechten und integrativen
Wohnformen muss aufgenommen werden.

Siedlungsstruktur
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Verkehr, Wegebeziehungen, 6ffentlicher StraBenraum

Der Ortsmitte von Pfrondorf fehlt ein raumlich definierter Dorfplatz, Kirchplatz. Der bestehende DurchgangsstraBien-
charakter der Lustnauer StraBe (K 6911) soll innerortlich zu einem attraktiven, 6ffentlichen StraBenraum aufgewertet
werden. Der fehlende Ortseingang von Westen ist neu zu definieren. Die Problematik des Schwerlast-Zulieferverkehrs
zum Gewerbegebiet “Hofstriitle” durch bestehende Wohngebiete ist aufzugreifen.

Eine Verbesserung des Kreuzungsbereiches der K 6912/K 6911 im Siidwesten von Pfrondorf ist in dieser Hinsicht zu
Uberpriifen. Der vorhandene offentliche Nahverkehr ist auszubauen und zu verbessern. Das innerértliche FuB- und
Radwegenetz ist im Zuge der Rahmenplanung gesamtraumlich zu vernetzen.

Baustruktur

Die nach dem Rahmenplan von 1980 entstandenen Siedlungsstrukturen sind rdumlich zu arrondieren. Die Ubergénge
vom Stadtraum zum Landschaftsraum bzw. zu neuen Siedlungsraumen sind besonders im Bereich nordlich der
WeiherstraBe zu iiberpriifen. Der Ort kann durch Erganzungen, Weiterentwicklungen und Nutzung innerértlicher
Potenziale wieder zu einem Ganzen zusammenwachsen und so das Ziel einer Revitalisierung des Bestandes
unterstiitzen. Im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes an der BlaihofstraBe ist der Ubergang zum angrenzenden
Landschaftsraum aufzuwerten und es sind klare Raumkanten zu schaffen.

Nutzungsstruktur

Die soziale Infrastruktur im Ortskern ist auszubauen und aufzuwerten. Die Ortsmitte ist durch zusatzliche offentliche
Nutzungen zu starken. Bestehende, identitatsstiftende Gebaude sollen erhalten bleiben und dffentliche Nutzungen
aufnehmen, um den Charakter Pforndorfs bleibend zu pragen. Erganzende Nutzungen fiir die Jugend, wie ein Jugend-
haus, Aufenthaltsplatze etc., integriertes und betreutes Altenwohnen, Erweiterung der bestehenden Schule, ein
neues Feuerwehrhaus und die Erganzung des Freizeitangebotes sind zu beriicksichtigen.

Neue Wohnbaugebiete sollen das vorhandene Bestandspotenzial (Nachverdichtung, Umnutzung etc.) erganzen. Fehl-
ende Mischformen der Nutzungen von Wohnen und Arbeiten sind anzustreben.

Gebaudebestand
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4. Zeitlicher Entwicklungshorizont, Flachenbedarf fiir die Eigenentwicklung,
Potenziale im Innenbereich

Fiir Pfrondorf wurde der zukiinftige Wohnflachenbedarf fiir einen Zeitraum von 20 Jahren ermittelt (2002-2022).
Der Berechnung zu Grunde gelegt wurden eine aktuelle Bevolkerungsprognose von Pfrondorf, der allgemeine
Riickgang der Belegungsdichte (Anzahl der Bewohner in einer Wohnung), sowie die optimale Auslastung der vor-
handenen Kindergarten.

Ebenfalls in die Berechnung eingeflossen sind die vorhandenen innerortlichen Potenziale in Form von Baullicken.

Ausgehend vom jetzigen Bevolkerungsstand ist bis 2010 in Pfrondorf mit einer Zunahme der Bevolkerung von
ca. 220 Einwohner zu rechnen, ab 2011 bis 2022 sinkt die Bevdlkerung dann voraussichtlich um ca. 100 auf
einen Stand von ca. 3.450 Einwohnern.

Der Hachenbedarf in Pfrondorf setzt sich in den Jahren 2002 bis 2010 zusammen aus dem Bevélkerungsanstieg und
dem Riickgang der Belegungsdichte. Zusatzlich zu Buche schlagt ein aktueller Bedarf an Altenwohnungen. In den
Jahren 2011 bis 2022 wird der Wohnflachenbedarf dann lediglich aus dem Riickgang der Belegungsdichte gespeist.
Als zusatzlicher Faktor fiihrt die wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen Kindergarteninfrastruktur zu einem zu-
satzlichen Wohnflachenbedarf von 2,5 ha.

Dem Flachenbedarf gegeniiber stehen vorhandene Flachenpotenziale in Pfrondorf. Auf der Grundlage einer Bauliicken-
erhebung aus dem Jahre 1999, die 2002 aktualisiert wurde, existieren in Pfrondorf derzeit 110 Bauliicken mit einem
Potenzial von ca. 180 Wohneinheiten.

Unter der Annahme, dass alle Bauliicken bis 2022 bebaut sind, ergibt sich fir Pfrondorf ein zusatzlicher Flachenbe-
darf von 4,7 ha bis zum Jahre 2022.

I Flachenbedarf
Zeitraum Parameter Flache
2002-2010 Bevolkerungsanstieg
Riickgang der Belegungsdichte 5,0 ha
Bedarf an Altenwohnungen 0,7 ha
2011-2022 Riickgang der Belegungsdichte 1,5 ha
Ausnutzung der Infrastruktur 2,5 ha
Maximalwert
Summe 9,7 ha
II. Flachenpotenziale
Stand 2003 110 Bauliicken fiir ca. 180 WE entspricht 5,0 ha Neubauflache

IIIL Flachenbedarf unter Beriicksichtigung der Bauliicken

2002-2022 Flachenbedarf unter Beriicksichtigung der Bauliicken 4,7 ha
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I1. Stadtebauliche Leitbilder
5. Entwicklung nach Innen

Ortsmitte von Pfrondorf

Innerhalb des Planungsprozesses wurden fiir die bestehende Ortsmitte erste Untersuchungen angestoen, um Grund-
lagen fiir eine Vertiefung der Planung im Bereich des heutigen Ortskerns zu schaffen. In diesem Kernbereich wurden
die siidlich des Rathauses angrenzenden Ortsquartiere und im Norden der Bereich Kohlplattenweg/Baumwiesenweg
(Bauhof - Gemeindehaus) mit einbezogen. Entsprechend der heutigen Eigentumsverhaltnisse wurden Bereiche fiir
Initialplanungen und Umsetzungen (iberpriift.

Zur Revitalisierung des Ortskerns sind schon einige MaBnahmen erfolgt: die Platzgestaltung neben der Kirche, die
Sanierung des ehemaligen Schulhauses und die Einrichtung des neuen Genossenschaftsladens, der eine Grund-
versorgung in Pfrondorf gewahrleisten kann.

Grundlagenplane fiir die Aufnahme in das Modellvorhaben “Eindammung des Landschaftsverbrauchs durch Akti-
vierung des innerortlichen Potenzials” (MELAP).

Die Aufnahme in das Modellvorhaben wurde 2002 beantragt. Pfrondorf konnte allerdings nicht beriicksichtigt werden.
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Ziel der vorliegenden Rahmenplanung ist es, die vorhandenen, innerortlichen Potenziale und zukiinftige Entwicklungs-
mdglichkeiten in ihrer Gesamtheit zu betrachten. Bestehende Bauliicken, Leerstande und Bereiche mit einem Nach-
verdichtungspotenzial fiir zukiinftige Bauflachen sollen in der bestehenden Ortsmitte genutzt werden. Parallele
Planungsverfahren im Bereich der “Breite” und im Bereich des “Herwigweges” unterstiitzen diese Ziele. Die Ortsmitte
von Pfrondorf soll revitalisiert werden und fiir den Biirger als offentlicher Raum erlebbar sein. Zusatzliche Nutzungen
sollen die bestehende Infrastruktur erganzen. Mischnutzungen wie Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen sollen der Mitte
von Pfrondorf zu neuer Vitalitat verhelfen. Teilweise leerstehende Gebaude konnten diese Aufgaben libernehmen.
Neben Kirche und Rathaus konnte ein gemeinsamer Blirgertreff der alten/neuen Ortsmitte forderlich sein.

Die Ortsdurchfahrt (Lustnauer StraBe) ist im zentralen Bereich von Pfrondorf als dffentlicher Raum und Platz zu ge-
stalten. Rathaus, Kirchenvorfeld und die bestehende Bushaltestelle sind in diesen Platz zu integrieren. Der historisch
vor-handene, ehemalige Brunnen konnte hier identitatsbildend wieder entstehen. Mit dem Riickbau
tiberdimensionierter Verkehrsflachen konnte fiir die Bewohner ein dorflicher Platz mit hohen Aufenthaltsqualitaten
geschaffen werden. Uber verbesserte Fus- und Radwegeverbindungen soll die Ortsmitte an die bestehenden und neu
geplanten Wohngebiete besser angebunden werden. Ortstypische und ortsbildpragende Gebaude und stadtebauliche
Situationen bleiben erhalten und werden weiter entwickelt. Die Weiterentwicklung der historischen Hofstrukturen, das
SchlieBen von Baullicken und die Gestaltung des offentlichen Raumes unterstiitzen die gewiinschten stadtebaulichen
Raumkanten und Platzsituationen.

Neben den bestehenden Nutzungen, ist die soziale Infrastruktur im Ortskern auszubauen. Integriertes Altenwohnen,
Jugendtreffpunkt und temporarer Marktbetrieb im Vorfeld von Kirche und Rathaus konnten erganzende Nutzungen
sein. Bestehende 6ffentliche Nutzungsstrukturen wie Vereine, Feuerwehr, Musikverein sind in dieses Gesamtkonzept zu
integrieren. Die Revitalisierung der Ortsmitte von Pfrondorf soll als stadtebauliche Weiteentwicklung unter
Berlicksichtigung historischer Vorgaben umgesetzt werden. Im Bereich der Freiflaichen ist ebenso auf die vorhandenen
Strukturen Riicksicht zu nehmen. Alte Wirtschaftshofe, Scheunen, Brunnen und Vorgarten, sowie innerortlich liegende
Obstbaumwiesen sind zu erhalten. Besonders hervorzuheben sind hierbei der alte Friedhof und die Baumwiese im
Bereich der “Breite”. Die historische Ortslage auf dem Bergriicken mit dem Blick auf die Schwabische Alb und der den
Ort umgebende wertvolle Landschafts- und Naturraum sind Grundlage der Planungsiiberlegungen.

Die vorhandenen Sport- und Freizeiteinrichtungen am dstlichen Ortseingang von Pfrondorf sind aufgrund ihrer land-

schaftlichen Lage mit ihrer Erweiterungsmoglichkeit an raumlichen Grenzen angelangt. Der vorliegende Rahmenplan
sieht langfristig im Bereich nordlich der BlaihofstraBe in Erganzung der bestehenden Schul- und Freizeiteinrichtungen
Potenzial fiir zukiinftige Flachen.

Bebauungsplan “Herwigweg” 23.07.03 Bebauungsplananderung “Breite” 23.07.03
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6. Entwickdung nach AuSen

6.1 Landschaftsplanerische Voruntersuchung

Die Planungen wurden in zwei Teilschritten auf ihr Optimierungspotenzial hin untersucht: Zunéachst wurden in der
“Untersuchung der Nutzungsvertraglichkeit” mégliche Standortvarianten auf ihre Eignung Uberpriift.

Die Untersuchung und ihre Ergebnisse sind nachfolgend dargestellt. In einem zweiten Teilschritt (siehe Kap. 6.4
und 6.5) werden MaBnahmen genannt, die dazu dienen, mdégliche negative Folgen fiir Natur und Landschaft zu
vermeiden und zu kompensieren.
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Untersuchung der Nutzungsvertraglichkeit

| T Il 'n ’ .
Lage der Flache zum Ort Hauptnutzung Natura 2000 / sonst. Schutz
Silidostlich des Ortes Streuobstwiesen § 24a-Biotope (1354a und b)

Planungsvorgaben:

Regionalplan: GroBteils Lage innerhalb regionalem Griinzug
Flachennutzungsplan: Flache fiir Landwirtschaft, weiter siidlich: Gartenhausgebiet
Natura 2000: weiter siidlich: Vogelschutzgebiet 7420-401 Schénbuch
Landschaftsschutz: weiter siidlich: LSG angrenzend

bes. gesch. Biotop (§ 24a-Biotope): Nr. 1354a und b entlang Haldenbach (Biotopkomplex am Bach)

Planungsaussagen der Landschaftsplanung und anderer Fachplanungen:
Landschaftsplan: Hohe, am Haldenbach herausragende Bedeutung der Biotopstruktur, besonders pragend fiir das
Landschaftsbild. Im Bereich Haldenbach: Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete und fiir den Kaltluftabfluss.

Naturschutzfachliche Einschatzung:
Siedlungserweiterung nicht vertretbar.

! Ti - 3¢ L I
Lage der Flache zum Ort Hauptnutzung Natura 2000 / sonst. Schutz
Ostlich des Ortes Griinland § 24a-Biotope (1352 und 1355)
Planungsvorgaben:
Regionalplan: an den regionalen Griinzug angrenzend
Flachennutzungsplan: Flache fiir Landwirtschaft
Natura 2000: grenzt an: Vogelschutzgebiet 7420-401 Schonbuch, kleine Teilbereiche der
Untersuchungsflache liegen innerhalb des Schutzgebietes
Landschaftsschutz: grenzt an LSG
bes. gesch. Biotop (§ 24a-Biotope): Nr. 1352 (naturnaher Bachlauf) und 1355 (Biotopkomplex mit Trocken-

mauern, Feldhecken und Feldgeholz)

Planungsaussagen der Landschaftsplanung und anderer Fachplanungen:
Landschaftsplan: mittlere bis hohe Bedeutung der Biotopstruktur, Entwicklung eines landschaftsgerechten Ortsrandes

Naturschutzfachliche Einschatzung:
Siedlungserweiterung nicht vertretbar, Erhaltung der Griinzasur zwischen Wald und Siedlung.
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Lage der Flache zum Ort Hauptnutzung Natura 2000 / sonst. Schutz
Nordlich des Ortes Ackerland, Griinland

Planungsvorgaben:

Regionalplan: schutzbed irftiger Bereich fiir Landwirtschaft
Flachennutzungsplan: Flache fiir Landwirtschaft

Natura 2000: -

Landschaftsschutzz -

bes. gesch. Biotop (§ 24a-Biotope): ---—--

Planungsaussagen der Landschaftsplanung und anderer Fachplanungen:
Landschaftsplan: Sicherung von Kaltluftabfluss und Die Moglichkeit der Durchliiftung; Entwicklung
landschaftsgerechter Ortsrander; Erhaltung und Entwicklung wichtiger FuBwegeverbindungen in die freie Landschaft.

Naturschutzfachliche Einschatzung:
Siedlungserweiterung nicht vertretbar, Lage auBerhalb der bestehenden Siedlung, Lage zum Ort; Reiterhof, Sport-
statten, Friedhof.

‘ B A r oo ' -
Lage der Flache zum Ort Hauptnutzung Natura 2000 / sonst. Schutz
Westlich des Ortes vorw. Ackerland, -

kleiner Teil Streuobst

Planungsvorgaben:

Regionalplan: schutzbed irftiger Bereich fiir Landwirtschaft
Flachennutzungsplan: Flache fiir Landwirtschaft

Natura 2000: -

Landschaftsschutzz. -

bes. gesch. Biotop (§ 24a-Biotope): -

Planungsaussagen der Landschaftsplanung und anderer Fachplanungen:

Landschaftsplan: Im okologischen Entwicklungskonzept wird eine Siedlungserweiterung auf diesen Fachen vorge-
schlagen. Ein kleiner Teilbereich, direkt an den bisherigen Ortsrand angrenzend, mit hoher Bedeutung der Biotop-
struktur und besonders pragend flir das Landschaftsbild.

Naturschutzfachliche Einschatzung:
Siedlungserweiterung vertretbar, Bereich bereits von 3 Seiten von Siedlung umgeben, konform mit Aussage
Landschaftsplan.
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5 1 . !
Lage der Flache zum Ort Hauptnutzung Natura 2000 / sonst. Schutz
Westlich des Ortes vorw. Ackerland -

Planungsvorgaben:

Regionalplan: k. A.
Flachennutzungsplan: Flache fiir Landwirtschaft
Natura 2000:  -——--
Landschaftsschutzz -

bes. gesch. Biotop (§ 24a-Biotope): -----

Planungsaussagen der Landschaftsplanung und anderer Fachplanungen:
Landschaftsplan: Entwicklung eines landschaftsgerechten Ortsrandes.

Naturschutzfachliche Einschéatzung:
Siedlungserweiterung nicht vertretbar, Griinzasur zwischen StraBe (K 6912) und Ort sollte erhalten bleiben.

F )
Lage der Flache zum Ort Hauptnutzung Natura 2000 / sonst. Schutz
Slidwestlich des Ortes vorw. Ackerland § 24a-Biotop

Planungsvorgaben:

Regionalplan: Lage teilweise innerhalb regionalem Griinzug; schutzbediirftiger
Bereich fiir Landwirtschaft

Flachennutzungsplan: Flache fiir Landwirtschaft

Natura 2000: -

Landschaftsschutzz --—-

bes. gesch. Biotop (§ 24a-Biotope): Nr. 1367 (Baumhecke im Gewann “Unterer Weiherwasen”)

Planungsaussagen der Landschaftsplanung und anderer Fachplanungen:
Landschaftsplan: Entwicklung und Entwicklung wichtiger FuBwegeverbindungen in die freie Landschaft.

Naturschutzfachliche Einschatzung:
Siedlungserweiterung bedenklich, der bestehende siidliche Ortsrand sollte in der bestehenden Form erhalten bleiben.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass sich der glinstigste Standort fiir eine Erweiterung im Westen der
Ortslage, im Bereich 4 Kaiseracker/Weiherfeldlesacker/Weiher befindet.
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6.2 Stadtebauliche Konzeption

Erster Entwurf

Ein zentral verlaufendes griines Riickgrat zwischen bestehender Ortsmitte und dem westlichen Siedlungsrand von
Pfrondorf ist als erste Entwurfsidee fiir den stadtebaulichen Rahmenplan formuliert worden. An diesem Riickgrat
orientieren sich, aus dem bestehenden Ortskern heraus, innerortliche Bereiche der Nachverdichtung, neue Wohn-
quartiere und Platzsituationen mit o6ffentlichen Nutzungen. Das bestehende Gewerbegebiet “Hofstriitle” wurde nach
Westen durch ein Mischgebiet fiir Wohnen, Arbeiten und Dienstleistung arrondiert und mit dem angrenzenden Land-
schaftsraum verzahnt. Nordlich der BlaihofstraBe wurde eine neue Gewerbegebietsflache an einer RingerschlieBung
geplant. Schulbereich, Reiterhof, neue Sport- und Freizeiteinrichtungen bildeten den nérdlichen Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und die Anbindung zur Sophienpflege. Der Entwurf sah fiir diese libergeordnete Zielvorstellung um-
fangreiche Erweiterungsflachen vor.

Uberarbeitung

In den weiteren Planungsschritten wurden auf der Grundlage
der eingegangenen Anregungen, Bedenken und Diskussionen i W
folgende Schwerpunkte herausgearbeitet:

« Konkretisierung der Planung f (]
+ Aufwertung und Revitalisierung der Ortsmitte r , 1
s Nachverdichtung der bestehenden Siedlungsstrukturen I i N
s Schutz der landwirtschaftlichen Flachen W
« Uberpriifung der GroBe der geplanten Siedlungserweiterung j
» Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung AT .
Modellfoto und Plan (1. Uberlegung) Stand 09.2001
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Z
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Aktuelle Planungskonzeption
Neben den Zielen der Innenentwicklung des Ortes ist es Aufgabe einer nachhaltigen Ortsentwicklung, geplante Neu-
baugebiete in den Gesamtkontext des bestehenden Ortes einzubinden.

Eine zentrale Griinspange in Verlangerung der SiiBerstraBe soll den historischen Ortskern mit dem westlich der
LindenstraBe geplanten neuen stadtebaulichen Siedlungsgebiet verbinden. Dieses Rlickgrat bildet die neue Mitte.
Verschiedene Platze, Raumsituationen, beginnend bei der bestehenden Ortsmitte, spannen einen Bogen von Ost nach
West und pragen durch ihre raumlichen Situationen diese neue Mitte. Der zentrale Griinzug schafft nach Westen die
Verzahnung an die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen.

Der Charakter der griinen Innenquartiere, der den heutigen Ortskern pragt, wird aufgenommen und weiterentwickelt.
Durch die geplante duBere ErschlieBung ist es méglich, den zentralen Griinzug von ErschlieBungsstraBen freizuhalten.
Offentliche Einrichtungen, Kindergarten, integriertes Wohnen und Spielbereiche sind in diesen Griinzug einbezogen.

Die geplanten Baugebiete, die sich bis zum bestehenden Gewerbegebiet nach Norden entwickeln, kénnen Uber die
bereits vorhandenen ErschlieBungen von Slden und Norden sinnvoll angebunden werden und arrondieren die vor-
handenen Siedlungskanten an der LindenstraBe und der WeiherstraBe.

Das vorhandene, an der BlaihofstraBe liegende Gewerbegebiet kann nordlich dieser StraBe erweitert werden. In
diesem Bereich kénnen von der bestehenden ErschlieBung die einzelnen Gewerbeparzellen erschlossen werden. Eine
flexible Parzellierung ist mdglich. In dieser Situation ist die Lage eines neuen Feuerwehrhauses alternativ zur Orts-
mitte angedacht. Der vorhandene Straenanschluss Gber die alte Stuttgarter StraBe (K 6912) ermdglicht eine optimale
Anfahrbarkeit des Gewerbegebietes ohne Belastung des Ortskerns.

Die vorhandenen schulischen, dffentlichen und sportlichen Einrichtungen in der nérdlichen BlaihofstraBe werden er-
ganzt und neue Flachenpotenziale fiir Sport und Freizeit aufgezeigt. Eine Griinzasur zwischen der geplanten Gewerbe-
gebietserweiterung und den bestehenden schulischen Einrichtungen, der Schénbuchhalle und den Sporteinrichtungen
verhindern eine gegenseitige Beeintrachtigung der Nutzung.

Der westliche Ortsrand wird in seinem durchgriinten, verzahnenden Charakter weiterentwickelt und bildet den Uber-
gang zum angrenzenden Landschaftsraum. Ein Wechsel von Bebauung und Landschaftsraum unterstitzt diesen ver-
netzenden Ubergang und sichert den Siedlungscharakter Pfrondorfs.

Der slidliche Ortseingang von Pfrondorf, die Lustnauer StraBe, wird auf ihrer nérdlichen Seite raumlich gefasst und
durch eine straBenbegleitende Allee definiert. In der Verlangerung soll der DurchgangsstraBencharakter der Lustnauer
StraBe bis in den Ortskern hin abgemildert werden.

Zentraler Griinzug Siedlungsrand
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Quartiere

Die geplante Neubauentwicklung hat ihren Schwerpunkt im Bereich nordlich der WeiherstraBe und siidlich des be-
stehenden Gewerbegebiets “Hofstriitle”. Einzelne Bauabschnitte bilden in sich {ibersichtliche Quartiere und Siedlungs-
gréBen. Jeder einzelne Bauabschnitt soll eine eigene Identitat erhalten und raumlich klare, stadtebauliche Raum-
kanten aufbauen. Innere Quartiersplatze mit Aufenthaltsorten flir Kommunikation und Begegnung bilden die Mitte
dieser Wohnquartiere und schaffen somit eigene Identitaten. Nachbarschaften, flexibel genutzte 6ffentliche Raume
und Nutzungsvielfalt von Wohnen, Arbeiten und in Teilbereichen Dienstleistung pragen diese “Orte”,

In den einzelnen Wohnquartieren sind verdichtete Wohnformen geplant. Von Kettenhausern, Reihenhausern, ver-
dichteten Einfamilienhausern bis hin zu Gartenhofhausern und Mehrfamilienhausern.

Die geplanten Wohnfelder erhalten im Anbindungsbereich zur Weiherstrae und von Norden im Bereich der neu ge-
planten ErschlieBungsstrae raumliche Akzentuierungen. Bauliche Schwerpunkte leiten in die neuen Quartiere ein.

Neue Wohnformen

Entsprechend der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung und der bekannten Entwicklung der Alterspyramide
werden in dem Rahmenplan zugrundeliegenden Zeithorizont flexible Wohnformen gefordert, die auf die soziale
Veranderung unserer Gesellschaft eingehen. Verringerung der Belegungsdichte, Erhéhung der Pro-Kopf Wohnflache
und die steigende Anzahl von Einpersonen-Haushalte sind Merkmale dieser Entwicklung.

In den geplanten Wohngebieten soll die Grundlage fiir neue flexible Wohnformen geschaffen werden. Integriertes
Wohnen von Alt und Jung, Mehrgenerationenwohnen, additives Wohnen als Grundlage einer nachhaltigen Wohn-
raumgestaltung. Vom 1-Zimmer-Appartement fiir Studenten bis hin zum Wohnraum fiir Familien, Wohngemein-
schaften fiir dltere Menschen und Wohnformen, die Wohnen und Arbeiten ermaglichen. Auch das integrierte Alten-
wohnen soll sowohl in diesem Bereich, als auch in der Ortsmitte angeboten werden.

Quartiersplatz Quartierseingang
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Verkehr, Wegebeziehungen, 6ffentlicher StraBenraum

Die Anbindung Pfrondorfs iiber die libergeordneten KreisstraBen, Lustnauer StraBe (K 6911) und die alte Stuttgarter
StraBe (K 6912) sollen im siidwestlichen Bereich von Pfrondorf verandert werden. Die heutige Kreuzungssituation soll
durch eine Verlegung nach Norden und eine Veranderung der StraBenfiihrung aufgewertet werden. Die Umgestaltung
des Kreuzungsbereiches ermoglicht zum einen, den Charakter der Lustnauer StraBe als Durchgangsstraie zu
verandern und zum anderen eine verbesserte Zufahrtssituation des externen Schwerlastverkehrs zum bestehenden
und erweiterten Gewerbegebiet “Hofstriitle”. Der storende Durchgangsverkehr (LKW-Verkehr zum Gewerbegebiet) in
den Wohngebieten der ostlichen BlaihofstraBe und dem Kohlplattenweg kann somit vermindert werden.

Die geplanten Neubaugebiete zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet im Norden und der Weiherstrale im Siiden
konnen an bestehende ErschlieBungsstraBen angebunden werden. Im Norden dient der bestehende Feldweg von der
BlaihofstraBBe zur WeiherstraBe und der Ausbau des das Gewerbegebiet begrenzenden Feldweges nach Siiden als
HaupterschlieBung fiir die Neubauflachen. Im Anschluss an die bestehenden Neubaugebiete im Siiden dient die zur
Zeit einseitig bebaute WeiherstraBle als zukiinftige ErschlieBungsstraBe fiir die Wohngebiete. Die jeweiligen Wohn-
quartiere sind intern liber eine RingstraBe miteinander verbunden. Die WohnstraBen sind als Mischverkehrsflachen
und verkehrsberuhigte Bereiche geplant. Kleine Platzsituationen in den jeweiligen Quartieren schaffen einen
Ubergangsbereich vom offentlichen zum privaten Raum. Die geplanten Quartiersplatze dienen zum einen als
raumlicher Mittelpunkt der verdichteten Wohnbebauung, zum anderen auch als Kommunikations-, Treff- und
Aufenthaltsbereich fiir die Bewohner. Mehrfachnutzungen der Platzflache fiir den ruhenden Verkehr, als Spielflache, als
baumiiberstandener Gemeinschaftsplatz fordern neue Nachbarschaften. Fu- und Radwege vernetzten die
Quartiersplatze mit dem “Griiner Anger”. StraBenbegleitende Baumreihen bzw. Baumstrukturen auf den Platzen

Der Feldweg zwischen BlaihofstraBe und WeiherstraBle bleibt wahrend der ersten Realisierungsabschnitte der
Neubauflachen als Zufahrtsmoglichkeit erhalten. Mit Abschluss der Gesamtentwicklung wird diese Wegeverbindung als
FuB- und Radweg weitergefiihrt. Die Griinzasuren, die die einzelnen Wohnquartiere gliedernden schaffen den
Anschluss an iibergeordnete FuB- und Radwegeverbindungen. Siidlich des bestehenden Gewerbegebietes wird die
WohngebietserschlieBung als baumiiberstandener StraBenraum, als Zasur zum angrenzenden Gewerbegebiet
ausgebildet. Im Zuge der Weiterentwicklung der Siedlungsflachen und der Arrondierung bestehender Baustrukturen
wird der Ausbau des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) optimiert und der Siedlungsentwicklung angepasst.

ErschlieBungskonzept
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Freiflachenstruktur

Ziel der vorliegenden Planung ist der Erhalt und die Aufwertung der umgebenden wertvollen Natur- und Landschafts-
rdume. Die im Bereich des oOstlichen Ortsrandes zur Brandklinge, des siidlichen Ortsrandes zum Haldenbach und im
siidwestlichen Bereich der ZollernstraBe Landschaft und Siedlungsraum verzahnenden Ubergangsbereiche werden auf-
genommen und weiterentwickelt. Die Pfrondorf umgebende Kulturlandschaft soll weiterhin ortsbildpragend bleiben.
Die neu geplante “Griine Spange” von der Ortsmitte tiber die StiBerstraBBe, bis hin zur westlichen WeiherstraBe bildet
das neue griine Riickgrat von Pfrondorf. Integriert in diese neue griine Mitte sind bestehende Griinstrukturen wie
typische, innerortliche Streuobstwiesen, der alte bestehende Friedhof, ein zentral gelegener Festplatz im “Griinen
Anger” und die Griinzasuren der neuen Wohnquartiere als Vernetzung zu den bestehenden Wohngebieten. Spiel-
platze, Aufenthaltsflachen, Kommunikationsorte und ein durchgangiges FuB- und Radwegenetz unterstiitzen diese
zentrale Griinspange.

StraBenbegleitende Baumreihen unterstiitzen die geplante ErschlieBungsstruktur und gestalten somit den neuen
offentlichen Raum. Okologische Aufwertung der bestehenden Verkehrsflichen durch begleitende Baumpflanzungen
und Reduzierung von Versiegelungsflachen. Die neu geplanten Quartiersplatze werden durch Baumdacher raumlich
definiert und schaffen fiir die Bewohner hohe Aufenthaltsqualitat.

Der Ubergang in die Landschaft wird durch weitere MaBnahmen, die fiir das Okokonto noch entwickelt werden, aus-
gestaltet. Die stark heterogene Struktur des bestehenden Gewerbegebietes soll durch umlaufende, raumbildende
Baumreihen, Alleen rdumlich definiert werden und den Ubergang zum Landschaftsraum verbessern. Im Ubergangs-
bereich zwischen dem neu geplanten Gewerbegebiet und der bestehenden Schule ist eine Griinzasur geplant, in der
zu-kiinftige Sport- und Freizeitflachen untergebracht werden konnen. Bestehende angrenzende Nutzungen wie z. B.
der nordliche Reiterhof werden in diese Konzeption integriert.

Freiflachenkonzept




Topographie, Regenwassermanagment

Nach den starken Regenfallen und Uberschwemmungen der letzten Jahre kommt dem Thema des Regenwasserma-
nagements starke Bedeutung zu. Im Bereich der neu geplanten Siedlungsflachen soll die bestehende Situation ver-
bessert und im Zuge der NeubaumaBnahmen keine zusatzliche Belastung durch Oberflaichenwasser auf die umgeben-
den, bestehenden Wohngebiete entstehen. Samtliches Oberflachenwasser in den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen (Drainagen bereits vorhanden) und das Regenwasser in den neuen Ortsquartieren soll im siidlichen Bereich
entsprechend der vorhandenen Topographie Graben entlang der BlaihofstraBe und der WeiherstraBe zugefiihrt
werden. Ziel ist es, das Niederschlagswasser in die natiirlichen Vorfluter Tiefenbach und Haldenbach abzufiihren.

Innerhalb der Baufelder wird das anfallende Oberflaichenwasser (Regenwasser) liber offenliegende, oberirdische
Rigolen und Graben gesammelt. Die vorhandenen, gliedernden Griinzasuren nehmen diese Oberflachenwasser-
sammlung auf und gestalten somit zusatzlich den offentlichen Freiraum.

Die Erweiterungsflachen des Gewerbegebietes “Hofstriitle” wird ebenfalls an das Grabensystem an der Blaihofstrale
angebunden.

Bei allen NeubaumaBnahmen wird auf einen minimalen Versiegelungsgrad geachtet. Oberirdische Stellplatzsituationen

werden nicht versiegelt ausgefiihrt, Regenwassernutzung, Regenwasserspeicherung wird in den jeweiligen Wohnge-
bieten gefordert.

Topographie/Oberflachenwasser

OBERFLACHENWASSER-
SAMMLER i\
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Nutzungsstruktur
Neben der Verbesserung der innerortlichen Nutzungsstruktur werden bestehende Nutzungen erweitert und fehlende
neue Nutzungen hinzugefiigt.

Ziel der stadtebaulichen Rahmenplanung ist es, durch eine Kombination von Wohnen und Arbeiten im Kontext zu den
angrenzenden Wohnbauflachen einen lebendigen Ortsteil zu unterstiitzen.

Im Rahmen der verdichteten Wohnformen sind nicht nur verdichteter Einfamilienhausbau, sondern auch Wohnge-
meinschaften und Wohnnachbarschaften geplant. Betreutes Altenwohnen bzw. neue Wohnformen im Alter und
integriertes Wohnen werden angeboten. Kurze Wege, direkte Anbindungen, Vernetzung von unterschiedlichen
Nutzungen, von Neuem und Bestehendem, verdichten diesen Stadtraum zu einem Ganzen. Die Erweiterung der
Wohnbauflachen ist in drei Realisierungsabschnitte gegliedert.

Auslagerungen von bestehenden Nutzungen in der Ortsmitte wie z. B. Feuerwehr werden liberpriift und offentliche
Nutzungen werden im Bereich der Neubauflachen integriert. Die Entwicklung neuer Sport- und Freizeitflachen, sowie
die Erweiterung des neuen Friedhofes sind nérdlich der BlaihofstraBe geplant.

Das bestehende Gewerbegebiet “Hofstriitle” deckt den heutigen Bedarf an Gewerbeflachen nicht mehr ab, nordlich
der BlaihofstraBe wird fiir diesen Bedarf eine neue Gewerbegebietsflache ausgewiesen. Auf eine flexible Parzellierung
wurde Wert gelegt. In diesem Bereich ist auch ein moglicher neuer Standort fiir die ortliche Feuerwehr vorgesehen.

Ressourcensparendes Bauen

Die geplanten Wohngebietserweiterungen sind unter dem Gesichtspunkt des ressourcensparenden Bauens angelegt.
Eine hohere Verdichtung entspricht dem behutsamen Umgang mit den natiirlichen Grundlagen. Die geplanten Wohn-
strukturen richten sich nach Siiden und Westen aus. Mdglichkeiten der Nutzung alternativer Energien wie Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen, Warmepumpen etc. werden durch die Planung geschaffen. Die ressourcensparende
Optimierung soll erfolgen durch: Ausrichtung der Bebauung, Orientierung der Dachflachen, maximale Reduzierung der
versiegelten Flachen, Begriinung von Dachflachen und ein (ibergeordnetes Regenwassermanagement.

Nutzungsstruktur
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Berechnungen

Die bauliche Erweiterungsflache ist in drei Bauabschnitte gegliedert. Die Entwicklung in Bauabschnitten gewahrleistet
eine sukzessive Siedlungserweiterung, die auf den aktuellen Bedarf konkret reagieren kann. Jeder Bauabschnitt bildet
eine in sich geschlossene Ortsarrondierung (siehe Kapitel III Umsetzungsmoglichkeiten).

Stadtebauliche Kenndaten auf der Grundlage der Rahmenplanung vom 18.07.2003

Bauabschnitt Nutzungsbereiche mogl. Wohneinheiten Flache

BA 1 - allg. Wohngebiet (WA) Nord ca. 18 WE ca. 6.220 m2
- allg. Wohngebiet (WA) Siid ca. 15WE ca. 5.810 m2

BA 2 - allg. Wohngebiet (WA) Nord ca. 30 WE ca. 7.390 m2
- allg. Wohngebiet (WA) Sid ca. 42 WE ca. 16.380 m2

BA 3 - allg. Wohngebiet (WA) Nord ca. 25 WE ca. 8.370 m2
- allg. Wohngebiet (WA) Siid ca. 45 WE ca. 18.750 m2
- Gewerbegebietserweiterung GE 1 ca. 17.050 m2
- Sport- und Freizeitflachen ca. 20.000 m2
- Griinzasuren zwischen BA 1-3 ca. 7.190 m2
- zentrale Griinflache - Festwiese ca. 16.200 m2

“Griiner Anger” - Spielplatze

- Regenwassermanagement
- Freiflachen, Bolzplatz

Zusammenstellung

« WA-Flachen ohne Griinzasuren ca. 62,920 m2 = ca. 6,3 ha
« WA-Flachen inkl. Griinzasuren ca. 70.110 m2 = ca. 7,0 ha
» GE-Flachen ca. 17.050m2 = ca. 1,7 ha
s Sport- und Freizeitflachen ca. 20.000 m2 = ca. 2,0 ha
= Grinflachen “Griiner Anger” ca. 16.200 m2 = ca. 1,6 ha

Ermittelte Einwohnerzahl

Im WA (allgemeines Wohngebiet) wurden pro WE ca. 2,2 Einwohner angesetzt.
MI als Abstufung zum vorhandenen Gewerbegebiet Hofstriitle ist slidlich angrenzend ein Mischgebiet geplant.

WA gesamt ca. 175 WE x 2,2 = 385 Einwohner.
Dies entspricht einer Wohndichte von ca. 60 Einwohner/ha.
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Die vorgeschlagenen Wohnbauflachen haben eine GroBe von ca. 6,3 ha. Ermittelt wurde ein Bedarf von ca. 4,7 ha
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bauliicken (siehe Kap. 1. 4.).

Die stadtebauliche Planung iiberschreitet den ermittelten Flichenbedarf fiir das Wohnen um ca. 1,6 ha. Diese Uber-
schreitung wird stadtebaulich begriindet. Angestrebt wird eine stadtebaulich geordnete Ortsrandausbildung nach
Westen, die die naturraumlichen Gegebenheiten und vorhandenen Wegebeziehungen beriicksichtigt.

Dariiber hinaus kann nicht davon ausgegangen werden, dass alle bestehenden Bauliicken im Laufe von 20 Jahren
bebaut sind.

6.3 Umweltvertraglichkeit

Im Zuge der Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes durch Bebauungsplane in drei Bauabschnitten (siehe Kap.
II1.7) muss gepriift werden, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchzufiihren ist.

Gesetzliche Grundlage sind § 3a und § 3c des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) in Verbindung mit Nr.
18.7. der Anlage 1 UVPG. Hiernach ist ab einem Schwellenwert von 2 ha zulassiger Grundflache eine “allgemeine Vor-
priifung” (Screening) erforderlich. Mit dieser soll im Einzelfall festgestellt werden, ob eine UVP nétig wird. Kriterien fiir
diese liberschlagige Einschatzung sind die Merkmale des Projektes, der Standort des Projektes und die Merkmale der
potenziellen Auswirkungen. Ab einer GroBe von 10 ha zulassiger Grundflache ware eine UVP verpflichtend durchzu-
fiihren.

UVP-Pflicht, Vorpriifung
Mit einer zulassigen Grundflache von insgesamt ca. 2,6 ha liegt die GroBe der Erweiterungsflachen im Priifbereich des
UVPG.

Da die Umsetzung des Rahmenplanes Pfrondorf zu einer grundsatzlichen Umstrukturierung des Gelandes fiihren wird
und die neue Nutzung intensiver als die bisherige sein wird, sind die Wirkungen auf evtl. empfindliche oder besonders
wertvolle Schutzgiiter und Umweltnutzungen zu betrachten.

Auch wenn der Rahmenplan schrittweise in einzelnen Bauabschnitten umgesetzt wird, soll bereits im ersten Bebau-
ungsplanverfahren eine UVP fiir den gesamten Entwicklungsbereich erarbeitet und vorgelegt werden.

6.4 Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Wichtige Vorgabe bei der Ausgestaltung des Rahmenplanes ist es, die neue Flacheninanspruchnahme so vertraglich
wie maglich zu gestalten und dadurch die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft gering zu halten.

Die Verpflichtung hierzu erwachst aus der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§§ 18ff des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG), konkretisiert durch die §§ 10 bis 12 des Naturschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (NatSchG)).
Hiernach wird unter einem Eingriff die erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ver-
standen, die im Gefolge von Veranderungen der Gestalt oder Nutzung einer Grundflache entstehen kann. Liegt wie
hier durch die Ausweisung neuer Entwicklungsflachen ein Eingriff vor, verlangt die Eingriffsregelung, dass vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft unterlassen (Vermeidung, Minimierung), sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen kompensiert werden.
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Standortwahl

Bereits bei der Betrachtung unterschiedlicher Standortalternativen fiir die Siedlungserweiterung wurde auf grofBt-
madgliche Vertraglichkeit geachtet und die Inanspruchnahme empfindlicher Landschaftsteile vermieden. Die
“Landschaftsplanerische Voruntersuchung” weist den jetzt ausgewahlten Erweiterungsbereich “Weiherfeldlesacker und
Weiher” als den Vertraglichsten aus.

Ausgestaltung der Planung
Bei der Ausgestaltung der Planung an diesem Standort sind MaBnahmen vorgesehen, durch die negative Ein-
griffsfolgen minimiert werden konnen. Diese werden im Verlaufe der weiteren Planungen konkretisiert:

+ Flachensparendes Bauen zur Minimierung des Bodenverbrauchs,

o Dachbegriinung zur Regenwasserriickhaltung (als Angebot),

» wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung von Wegen und Stellplatzen,

« Sammeln von unverschmutztem Regenwasser und Zufiihren zu Versickerungsgruben, um den Oberflaichenabfluss
zu minimieren und zur Anreicherung des Grundwassers,

« Integration von Graben entlang des nérdlichen und siidlichen Randes des Entwicklungsbereiches, um die aktuell
angespannte Abflusssituation bei Starkregenereignissen zu regeln und zu verbessern,

+ energiesparende Bauweisen,

» slidorientierte Ausrichtung der Gebaude zur optimalen passiven Energienutzung.

6.5 Kompensation negativer Eingriffsfolgen

Durch die oben aufgezeigten Vermeidungs- und Minimierungsbemiihungen konnen die Beeintrachtigungen fiir Natur
und Landschaft wesentlich reduziert werden. Dennoch verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter, zum
einen durch Flacheninanspruchnahme, zum anderen durch Belastungen, die zum Beispiel aus Immissionen entstehen
konnen.

Eine genaue Untersuchung der Eingriffsfolgen findet im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplane statt. Aufgabe
der vorliegenden Planungsstufe ist es, den ungefahren Kompensationsbedarf abzuschatzen, der bei der Umsetzung
des Rahmenplanes entstehen wird. Dabei soll die Kompensation soweit wie moglich im Planungsgebiet selbst erfolgen.

KompensationsmaBnahmen im Planungsgebiet

Hier sind in erster Linie die MaBnahmen zur Be- und Eingriinung zu nennen, ebenso die Entwicklung der Griinspange
im Zentrum des Gebietes. Uberschlagig betrachtet lassen sich dadurch die Beeintrichtigungen von Klima/Luft und
Landschaftsbild ausgleichen, ebenso der Verlust von Einzelbdumen und des zum Teil intensiv genutzten Griinlandes.
Der Verlust von Boden (Versiegelung) und die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Biotope (Verlust der
Streuobstwiesen am siid-ostlichen Rand des 1. Bauabschnittes) konnen damit nicht ausgeglichen werden.

Ausgleichsbedarf

Erhebliche und nicht im Gebiet ausgleichbare Beeintrachtigungen fiir Arten und Biotope entstehen dadurch, dass die
Streuobstwiesen am siidostlichen Gebietsrand in Anspruch genommen werden. Der Ausgleich hierfiir soll moglichst
funktionsnah geschaffen werden, beispielsweise durch die Neuanlage einer Obstwiese. Grundsatzliche Moglichkeiten
hierzu zeigt das nachfolgende “Konzept zur Landschaftsentwicklung” auf. Der Umfang der notigen MaBnahmen
bemisst sich nach den theoretischen Wiederherstellungskosten fiir die verloren gegangenen Lebensraume zuziiglich
des Versiegelungszuschlages. Die Berechnung wird entsprechend dem Okokontomodell der Universititsstadt Tiibingen
vorgenommen.
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Konzept zur Landschaftsentwicklung in Pfrondorf

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Ausgleichskonzeption zum Rahmenplan. Zielsetzung ist es, durch zahlreiche
MaBnahmen vor allem nérdlich und westlich von Pfrondorf die Landschaft fiir die Erholung aufzuwerten, sowie gleich-
zeitig die Lebensraume fiir die Pflanzen- und Tierwelt zu verbessern und zu vernetzen. Die weitere Konkretisierung
der MaBnahmen erfolgt im Zuge der aktuellen Erarbeitung eines MaBnahmenpools fiir das Okokonto. Hier werden

ausreichend MaBnahmen fiir den Kompensationsbedarf des Rahmenplanes zur Verfligung gestellt.
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III. Umsetzungsmoglichkeiten

7. Realisierungsabschnitte, Umsetzungsbeispiele

Der vorliegende Rahmenplan ist fiir einen Zeithorizont von ca. 20 Jahren ausgelegt. Die beschriebenen MaBnahmen
lassen sich in von einander unabhangigen Zeitabschnitten planen, umsetzen und realisieren. Zeitlich parallele
Entwicklungen sind maglich.

Im Bereich der bestehenden Ortsmitte sind fiir die beiden Bereiche “Herwigweg” und “Breite” bereits Bebauungsplane
vorhanden. Die MaBnahmen zur Revitalisierung der historischen Ortsmitte laufen parallel zu den Nutzungsiiberle-
gungen in den Neubaugebieten. Alternative Standorte und Nutzungsvarianten werden in beiden Planungsprozessen
berlicksichtigt. Der Rahmenplan dient als Gesamtkonzept fiir die jeweiligen zeitlich unabhangigen Einzelplanungen.

Die Erweiterungsflachen im Bereich des Gewerbegebietes und die Wohnbauerweiterungsflachen sind in Bauabschnitte
gegliedert. Aufgrund der vorhandenen ErschlieBungssituation entlang der BlaihofstraBe ist das zukiinftige Gewerbe-
gebiet bedarfsbedingt entwicklungsfahig.

Die Erweiterungsflachen flir das Wohngebiet sind in drei groBere Bauabschnitte gegliedert. Ringartig von der Orts-
mitte heraus nach Westen entwickeln sich diese Realisierungsabschnitte. Jeder Bauabschnitt stellt einen in sich ab-
geschlossenen Siedlungskérper dar, so dass die stadtridumliche Situation und der Ubergang zu dem angrenzenden
Landschaftsraum immer stadtebaulich vertraglich geschaffen wird. Die geplanten Neubauflachen konnen somit ent-
sprechend dem entstehenden Bedarf zeitlich unabhangig umgesetzt werden. Die geplanten drei Bauabschnitte bein-
halten immer einen stidlichen und einen nordlichen Erweiterungsbereich.

Da alle PlanungsmaBnahmen ineinander greifen und sich gegenseitig bedingen, wurde mit den vorbeschriebenen
Realisierungsmoglichkeiten eine maximale Flexibilitat fiir die zukiinftige, zeitlich raumliche Entwicklung gegeben.

Maglicher 1. Bauabschnitt
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Maglicher 2. Bauabschnitt
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Moglicher 3. Bauabschnitt
T T - . TR T — c g > —
' & :"f = [ ]
.1\
aY v_ o : " — _ ? i
r\% _ L E - . e
\ — :7', (o} i a
Fﬁ\ Pl L oeow . \.j “
) | S ﬁé = ]
B : . o E\
i - M ¢ i
) '_'\-L' ‘E!H_ )= »
v _ = ! "ﬂ
" 17|I -E—:I;IH i.
| S | = ..II Il:'L&' -
a7 e -
= =] .li]
- ~ ?l 1 ‘J
h{'-' e 4 ‘1 '
W " . . M




Umsetzungsmdglichkeiten 29

Exemplarisches Wohnquartier nordlich der WeiherstraBe
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Beispiel fiir den “Griiner Anger”
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Beispiel fir ein verdichtetes Wohnguartier
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Anhang

Verfahrensablauf

e Sitzungen 06.04.2001 - Ortschaftsrat Pfrondorf
23.04.2001 - Planungsausschuss
1. Biirgerbeteiligung 20.06.2001 - Blirgerversammlung / Informationsveranstaltung in Pfrondorf

- Planvorstellung und Diskussion (ca. 150-200 interessierte BiirgerInnen)

e TOB-Beteiligung 25.10.2001 - Vorstellung der stidtebaulichen Rahmenplanung, TOB’s (Trager
und Beteiligung offentlicher Belange)
der Amter
31.12.2001 - Eingang der Anregungen und Bedenken von 18 Biirgerinnen und Biirgern
und 1 Anregung mit Unterschriftenliste (92 Unterschriften)
31.12.2001 - Eingang der Anregungen und Bedenken von 14 TOB's und 6 Amtern
o Sitzungen 20.02.2002 - Ortschaftsrat Pfrondorf
10.11.2002 - Orschaftsrat Pfrondorf
2. Biirgerbeteiligung 21.01.2003 - Biirgerversammlung/ Informationsveranstaltung in Pfrondorf

- Vorstellung der liberarbeiteten, weiterentwickelten Rahmenplanung
(ca. 100 interessierte BiirgerInnen)

o Sitzungen 18.07.2003 - Ortschaftsrat Pfrondorf
21.11.2003 - Ortschaftsrat Pfrondorf
29.01.2004 - Planungsausschuss
02.02.2004 - Gemeinderat

Der vorliegende stadtebauliche Rahmenplan setzt sich mit den grundlegenden Entwicklungspotenzialen einer mog-
lichen Stadtentwicklung langfristig fiir einen Zeitrahmen von ca. 20 Jahren auseinander. Er ist eine informelle Planung
und dient als Grundlage fiir die zukiinftige stadtebauliche, verkehrliche und landschaftsplanerische Entwicklung und
enthalt Aussagen fiir die Planungsbereiche Stadtgestaltung, Nutzung, Verkehr und Griinflachen. Der Rahmenplan
wurde in Zusammenarbeit zwischen Architekten, der Stadtverwaltung, dem Ortschaftsrat, den Biirgern von Pfrondorf
und den Tragern offentlicher Belange (TOB’s) in einem Planungsprozess erarbeitet. Die Erarbeitung erfolgte in enger
Kooperation mit allen Beteiligten. Anregungen, Stellungnahmen und Vorschlage wurden in die Planung integriert.
Ubergeordnete Planungsiiberlegungen der Leitliniendiskussion fiir die Universittsstadt Tiibingen sind in die stidte-
bauliche Rahmenplanung fiir Pfrondorf integriert.

Nachhaltige Stadtentwicklung kann nur auf der Grundlage einer breiten Offentlichkeit umgesetzt werden. Informa-
tionsveranstaltungen, Biirgerveranstaltungen und Ortschaftsratssitzungen waren Forum und sind Forum fiir die Ent-
wicklung des stadtebaulichen Rahmenplans.

Erste planungsrechtliche Schritte dieser langfristigen stadtebaulichen Entwicklung sind die Fortschreibung des be-
stehenden Flachennutzungsplanes und auf dessen Grundlage, die Erarbeitung von Bebauungsplanen einzelner Teil-
bereiche in zeitlich sinnvollen Abschnitten.

Der Rahmenplan ist Beginn einer Auseinandersetzung mit Planungsinhalten innerhalb eines Planungsprozesses. Er
kann nur ein Instrument der Selbstbindung sein und ist somit Richtlinie fiir zukiinftige Entscheidungen des Ortschafts-
rats Pfrondorf sowie des Gemeinderats der Universitatsstadt Tiibingen.
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14.
15.
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Grundsatzprogramm Wohnen, 1995

Stadtebaubericht, 1995

Vortrage uiber Grundlagen des Verkehrs, 1995
Verkehrsforum Tiibingen, 1996

Zentren- und Marktekonzept, 1999

Ortsbildsatzungen, Lustnau, Hagelloch, 2000
Bevolkerungsentwicklung und Wohnflachenausweisung, 2000
Gewerbe, 2000

Innerortliche Baulandpotenziale, 2000

Stadtebaulicher Rahmenplan Weststadt, 2000

. Workshop zum Wissenschafts- und Technologiepark Obere Viehweide, 2001
. Tibingen 2030 - Leitlinien fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung/

Grundlagen fiir den Leitlinienprozess, 2001

Wissenschafts- und Technologiepark Obere Viehweide
Erlauterungsbericht zum Stadtebaulichen Rahmenplan, 2003
Leitlinien fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung, 2003
Planungswerkstatt Nordstadt, 2004

Stadtebaulicher Rahmenplan Pfrondorf, 2004
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