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Anregungen und Bedenken des Biirgervereins BPO e. V.
Zu 1. Be_l_aauungsplan Pfaffenhau V, Vorentwurf
2. 4. Anderung Bebauungsplan Pfaffenhau-Ost Il

Sehr geehrter Herr Kayser, sehr geehrte Damen und Herren des Gemeinderats,

der Burgerverein BPO hat sich intensiv mit den vorgelegten Entwurfsplanungen
auseinandergesetzt. Die folgenden Anregungen und Bedenken sind das Ergebnis dieser
Diskussionen und geben die Position des Vereins zu den beiden Vorhaben wieder, die wir
hier im Verbund betrachten.

1. Bebauung

Grundsatzlich fordern wir eine absolute Klarheit und Offenlegung bezlglich der
entstehenden Gebaudehdhen.

Im Entwurf sind Trauf- und Gebaudehdhen angegeben, die sich auf Erdgeschoss-
FuRbodenhdhe (EFH) beziehen. Bezugshdhe fir die EFH sind die angrenzenden
Verkehrsflachen. Bei der vorhandenen Topografie des Gebiets ist jedoch die genaue
Angabe der Hohenlinie von erheblicher Bedeutung, vor allem bei den mehrgeschossigen
Punkthdusern an der Nordseite. Erst dann kann eine tatsachliche Bewertung der
Gebaudehdhen erfolgen.

2. Verkehrsflachen innerhalb Pfaffenhau V

Die BPO begrufdt die Ausweisung des Baugebietes als verkehrsberuhigten Bereich. Wir
sind der Meinung, dass es sehr wichtig ist, die Schrittgeschwindigkeit durch bauliche
MaRnahmen nachhaltig zu férdern. Als Mittel bieten sich hierzu die
Parkflachenmarkierungen an. Diese missen so angelegt sein, dass eine zligige
Fahrweise durch das Wohngebiet erschwert bzw. nicht moglich wird. Damit soll auch
vermieden werden, die Durchfahrt durch Pfaffenhau V als Abklirzung zum Schinderwasen
Zu nutzen.



3. Verkehrsflachen an der Peripherie

3.1. Zufahrt von ,,Am Schinderwasen*

Wir fordern die Einplanung einer direkten Anbindung des ndérdlichen Teils von Pfaffenhau
V an die Stralte Am Schinderwasen. In diesem Bereich ist Tempo 50 km/h
vorgeschrieben, somit handelt es sich um eine innerértliche Verbindungsstralle. Im
unteren Bereich des Schinderwasen sind ja bereits Kettenhduser mit Garagenzufahrten
und auf der gegentiberliegenden Strallenseite angelegten Stellplatze realisiert, sowie ein
Gewerbegebiet mit Zufahrt angeschlossen.

So sollte auch an Ubersichtlicher Stelle und im Auf3enbogen der Kurve ein Anschluss des
Teilgebiets Pfaffenhau V ohne zusatzliche Aus- und Einfadelspur mdglich sein.

Fur diese Anbindung spricht, dass damit ein Grof3teil des Verkehrs aus den Punkthausern,
sowie aus dem nordlichen Teil des neuen Baugebietes schnell und direkt abgeleitet wird,
ohne dass dieser Verkehr durch das bestehende Wohngebiet, insbesondere die Ingeborg-
Bachmann-Str. oder Nelly-Sachs-Str., flielen muss.

Bisherige Erweiterungen in Pfaffenhau haben stets zu mehr Durchgangsverkehr fur die
bereits ansassige Bevolkerung gefiihrt, so dass es dringend notwendig ist, bei weiteren
Erweiterungsprojekten eine Mehrbelastung bestehender Stralenziige zu vermeiden.

Die Gefahr eines Durchfahrens des Wohngebietes von der Erhard-Grézinger-StralRe bis
zum Schinderwasen sehen wir durch die vielen Abbiegungen, sowie durch bauliche
Maflnahmen, wie unter Punkt 2 aufgefiihrt, nicht gegeben.

Einen moglichen Anschluss an die Stralle Am Schinderwasen haben wir in der
beigelegten Zeichnung skizziert (A).

Wird die Anbindung an den Schinderwasen umgesetzt, regen wir die Priifung an, ob die
sudlichere Zufahrt von der Ingeborg-Bachmann-Stralie nach Pfaffenhau V entfallen kann.
Beispielhaft ist dies auf beiliegender Skizze unter Punkt (C) dargestellt.

Damit wéare zugleich dem mittleren Quartiersplatz der Charakter einer echten
Begegnungsflache fir die Bewohner gegeben (s. hierzu auch Punkte 3.3 und 4).

3.2 Zufahrt gegeniiber Ricarda-Huch-Weg

Der Birgerverein bewertet die Kreuzungspunkte Ricarda-Huch-Weg und Zufahrt am
Wohn- und Geschéftshaus in die Ingeborg-Bachmann- Stral3e als sehr kritisch. Hierbei
munden 2 untergeordnete aber gleichberechtigte StralRen (Ricarda-Huch-Weg und Zufahrt
nach Pfaffenhau V, beide Schrittgeschwindigkeit) nahe beieinander, aber versetzt in eine
Stralle mit Tempo 30 km/h (Ingeborg-Bachmann-Str.) ein.

Hier befurchten wir eine unklare Verkehrslage und damit eine stark erhéhte Unfallgefahr.
Unserer Meinung nach sollten beide Einmindungen gegeniberliegend, auf gleicher Hohe,
also in Verlangerung des Ricarda-Huch-Wegs, geplant werden. Die Zufahrt zum Wohn-
und Geschaftshaus sollte also weiter nach Norden gezogen werden. So werden in diesem
Bereich eindeutigeren Vorfahrtsverhaltnissen geschaffen.

Zur Verdeutlichung s. Skizze (B).

3.3 Parkierung mittlerer Quartiersplatz

Der mittlere Quartiersplatz weist an der dstlichen Seite Parkflachen aus. Die BPO regt an,
diese Parkflachen, wie in der Skizze (C) eingezeichnet, an den westlichen Rand des
Platzes zu verlegen.



Damit ware der Platz eingerahmt und kdnnte besser als Begegnungsstatte innerhalb des
Wohngebietes genutzt werden. Der zu- und abfahrende Verkehr ware zwar fiir den Fall,
dass diese Zufahrt nicht wegfallen sollte, immer noch an der Siidseite des Platzes
vorhanden, jedoch bestlinde fir die Autofahrer keine Notwendigkeit, den Platz zu
Uberqueren.

In der aktuellen Planung ist von den anderen beiden Quartiersplatzen nicht mehr viel
ubrig. Daher fordern wir, dass der zentrale Platz durch diese MaRnahme aufgewertet wird.

4. Infrastruktur

Im geplanten Baugebiet sind weder ein Kleinkinderspielplatz noch eine 6ffentliche Grun-/
Spielflache ausgewiesen. Gerade fir Familien mit Kleinkindern sind hausnahe Spielplatze
wichtig, wo die Kinder auch ohne stéandige Uberwachung spielen kénnen. Auch fir die
Entwicklung sozialer Strukturen in Neubaugebieten sind solche Flachen unbedingt notwendig
und in ihrer Bedeutung nicht zu unterschatzen. Wir fordern deshalb die Einplanung von
Kinderspielplatzen im Wohngebiet.

Ferner sollte die fur einen Kindergarten bzw. KiTa ausgewiesene Flache auf jeden Fall
festgeschrieben werden, da sich durch den Zuzug junger Familien in die alten und neuen
Wohngebiete die Altersstruktur in jetzt noch nicht vorhersehbarer Weise dndern kann. Bereits
jetzt ist die Verfugbarkeit freier Kindergartenplatze im Kindergarten Regenbogen angespannt,
Platze fir Kleinstkinder sind im Pfaffenhau nicht ausreichend vorhanden.

5. Wohn- und Geschiftshaus

Enttauschend ist flr uns der aktuelle Stand der Planung des Wohn- und Geschéftshauses
innerhalb der 4. Anderung des Bebauungsplans Pfaffenhau-Ost IlI. Trotz vieler Einwéande
der Birger hat sich nichts an der urspriinglichen Planung geandert: Gebaudelange und
vor allem Gebaudehoéhe sind unverandert. Nach wie vor weisen wir darauf hin, dass die
Realisierung von 3 Vollgeschossen nicht dem bestehenden rechtsgultigen Bebauungsplan
fur Pfaffenhau lll entspricht. Unsere bereits im Schreiben vom 2. Februar 2011 gedulRerten
Bedenken halten wir aufrecht.

Auch die Gliederung des Baukdrpers wird in der vorliegenden Planung durch den
Architekten des Investors nur mit minimaler Reduzierung der Gebdudehdhe- und tiefe im
Zwischenbau berucksichtigt.

Im Gegenteil, der Zwischenbau ist deutlich kirzer als im stadtebaulichen Entwurf Hahnig /
Spengler aufgefuhrt.

Zusatzlich wird der Erweiterungsbau sogar 4-geschossig (3 Voll-, 1 Attikageschoss) um
die Ecke gezogen. Hier wird dem Einzelinteresse des Investors in noch gréflerem Umfang
nachgegeben.

AuRerdem ist in der aktuellen Planung der gesamte Gebaudekomplex weiter nach
Nordosten verschoben. Wir gehen daher davon aus, dass die EFH entsprechend auch
noch oben gezogen wurde, ebenfalls eine Malnahme, die die Wuchtigkeit des Geb&udes
betont.

Durch die Verschiebung des Gebaudes und die Topologie ragt der Erweiterungsbau an
der sidwestlichen Ecke mindestens 16 m in die HOhe, eine HOhe, die vier Vollgeschossen
und einem Attikageschoss entspricht. Dies sprengt in jeder Hinsicht die zumutbare
Gebaudehbhe.

Das Kellergeschoss kommt hier komplett iber dem bestehenden Gelande zu liegen und
I&sst sich gewinnbringend als Wohnraum vermarkten. Auch hier eine Entscheidung, die
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allein dem Investor entgegen kommt und nicht im Interesse der vielen, bereits hier
wohnenden Burger liegt.

Als Folge der Wuchtigkeit wird heute schon in der Gemeindeverwaltung Uber Punkthduser
direkt westlich als ,Ubergang“ zur normalen Bebauung nachgedacht. Als Argument wird
angefuhrt, dass die Gebaudehdhe des Burokomplexes einer Reihenhausbebauung nicht
zugemutet werden kann. Eine Entwicklung zu immer hoherer und wuchtigerer Bebauung.

Wir fordern daher die Reduzierung der Geschossanzahl auf 2 Vollgeschosse Uber den
gesamten Gebaudekomplex. Die Mindestanforderung ware die Reduzierung der
Geschossanzahl am Erweiterungsbau um ein Vollgeschoss. Eine MaRnahme, die auch
von Fachleuten der Gemeinde schon angeregt wurde.

Damit ware auch dem Interesse der Birger entgegen gekommen. Ein Stockwerk weniger
wirde das Gebaude am Eingang zu Pfaffenhau nicht ganz so wuchtig und bestimmend
erscheinen lassen. AuRerdem wire eine Ubergangsbebauung an der Westseite
uberflissig.

Das Argument ,Auf der Seite Pfaffenhau IV ist eine hohe Bebauung also darf/muss das
Geschéftshaus auch diese Hohe haben® kénnen wir nicht nachvollziehen. Vielmehr regen
wir an, den Fehler, der auf Seite Pfaffenhau IV gemacht wurde, nicht auf der anderen
Seite der Ingeborg-Bachmann-Strale zu wiederholen.

Die BPO ist der Meinung, dass man sich die Ausmal3e des gezeichneten
Gebaudekomplexes auf dem Papier nur schwer vorstellen kann. Wir bitten daher
eindringlich um die Aufstellung eines Lehrgerustes (Stangengerust), wie bereits bei
anderen Projekten auf Gemeindegrund durchgefihrt.

So kénnen sich die Gemeindevertreter und die Birger ein reales Bild des Gebaudes und
seiner Ausmalle machen.

Gerade bei einem Bauvorhaben dieser GroRe an so exponierter Stelle ist dies flr die
Entscheidungsfindung unerlasslich.

Wir bitten Sie, die Bedenken und Anregungen der bereits jetzt und auch zukunftig hier

wohnenden Burger bei der weiteren Ausarbeitung der Planung zu beriicksichtigen und
sich bei lhren Entscheidungen nicht nur von wirtschaftlichen Aspekten leiten zu lassen.

Mit freundlichen GriiRen,

Birgerverein BPO e.V.
Annette Wettstein, Uwe Goldschmied, Markus Rupprechts



