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Ausgangspunkt

Das derzeit als Wiese genutzte ca. 2.700 m2 groRe Baugrundstiick liegt im Gewerbegebiet
Hinterer Spielbach (Abb. 1) oberhalb des Hangful3es des Arbachtalausgangs. Im Norden fallt
das Gelande steil zur ZeilstraRe hin ab, im Suden liegt ein Wohnquartier auf dem ansteigenden
Hang (Abb. 2 + 3).
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Bildquelle: Google Maps/Google Earth 2019, © Google 2019, Kartendaten © 2019 GeoBasis-DE/BGK, © 2009 Google.
Abb. 1: Lage des Plangebietes (Blickrichtung Nord).
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Abb. 2: Relief (eigene Darstellung).
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Bildquelle: Google Maps/Google Earth 2019, © Google 2019, Kartendaten © 2019 GeoBasis-DE/BGK, © 2009 Google.
Abb. 3: Lage des Plangebietes (Blickrichtung SW).

Beschreibung der Planung

Die Planung sieht die Ansiedlung von vier Gebauden mit Mischnutzung vor (Abb. 4). Die drei
Gebaude ,West", ,Sud“ und ,Ost* haben eine Héhe von 12,45 m 0. Gr. (4 Etagen) und das
Haus ,Nord“ eine Hohe 15,5 m 0. Gr. (5 Etagen). Durch die Hangneigung befinden sich jedoch
alle Dacher in annahernd gleicher absoluter Hohenlage. Die Geb&ude sind in Form eines Kar-
rees um einen griinen Innenhof angeordnet, wobei die Gebaude ,Sud“ und ,West“ baulich
miteinander verbunden sind. Die Gebaude liegen nahe beieinander, sodass sie einen Stro-
mungsriegel darstellen dirften.

Analyse

Der exponierte Standort liegt im klimatischen Einflussbereich der Windsysteme sowohl des
groReren Echaztals mit seinen Sudwinden als auch des kleineren Arbachtals mit seinen Ost-
winden (Abb. 5). Hieraus lasst sich die Lage der potenziellen Wirkgebiete fiir die Auswirkungen
des Planvorhabens ableiten:

Die in 80 m Entfernung gelegene Bebauung westlich der B312/B313 und der nordlich gelegene
Bereich, der ab ca. 200 m Entfernung an der Stralle ,Steinmauer” in den Freilandbereich tber-
geht.

Fir den Ist-Zustand liegen bereits viele Klimainformationen vor, die 2018 im Rahmen der Unter-
suchungen fur das Arbachquartier! ermittelt wurden.

11B Rau (2018): Untersuchung mdglicher lokalklimatischer Auswirkungen des Plangebietes
»+Arbach-Quartier Nord und Sud“ in Pfullingen. Stadt Pfullingen.
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Aufgrund der exponierten und offenen Lage sind die Durchliftungsverhéltnisse im Ist-Zustand
sowohl bei Studostanstromung aus dem Echaztal als auch bei Ostanstrémung aus dem Arbach-
tal wahrend der Tagstunden relativ gut. Dies zeigen die unverdffentlichten Simulationsergebnis-
se, die im Rahmen von Vorstudien zu der Untersuchung Arbachquartier Nord und Sid (Abb. 6
+ 7) von der ARGE IBRau / Dr. Dutemeyer fur einen heiRen Tag bzw. einen Sommertag durch-
gefuihrt wurden. In beiden Féllen ist im Bodenniveau (wie in den Abbildungen dargestellt) kein
Eindringen der Strémung in die westliche, dichte Bebauung zu beobachten. Stattdessen ist
aufgrund der gegeniiber der westlichen Bebauung exponierten Lage des Plangebietes am
oberen Hangful? (vgl. vorige Abb. 3) davon auszugehen, dass die Strémung die Bebauung im
Uberdachniveau uberstromt.

Eine Beeintrachtigung des dynamischen Windfeldes durch die neuen Gebdaude ist nicht
zu erwarten, da diese kompakt genug angeordnet sind, um in ihrer exponierten Hanglage
problemlos umstromt werden zu kénnen.

ANSICHT SUD - ACHALMSTRASSE

Bildquellen: architekten dhs.
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Roter Punkt: Lageort des Plangebietes. Bildquelle: IB Droscher 20132, verandert und erganzt.

Abb. 5: Windsysteme in Pfullingen.
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Abb. 6: HeilRer Tag — Windfeld bei SE-Anstrémung aus dem Echaz-/Eierbachtal
(unveroffentlichte Ergebnisse der ARGE IBRau/Diutemeyer).

2 1B Dréscher (2013): Gutachten zu den lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen der vorge-
sehenen Nutzung im Bebauungsplanverfahren Unter den Wegen | + Il der Stadt Pfullingen. 52 S.
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Abb. 7: Sommertag — Windfeld bei E-Anstrémung aus dem Arbachtal (unveroéffent-

lichte Ergebnisse der ARGE IBRau/Diltemeyer).

Bei strahlungsnéchtlichen Kaltluftstromen dominiert der sidliche Zufluss aus dem grof3en
Echaztal (Abb. 8). Die Kaltluftschichtdicke betragt im Ist-Zustand ca. 45 — 55 m Uber Gr. bei
einem Volumenstrom von 25 — 45 m3/(m-s), was einer Uber die gesamte Kaltlufthbhe gemittel-
ten mittleren Stromungsgeschwindigkeit von ca. 0,6 — 0,8 m/s entspricht. Im Bodenniveau ist
aufgrund der durch Gebaude und Vegetation verursachten Oberflachenrauigkeit die Kaltluft-
flieBgeschwindigkeit mit < 0,4 m/s geringer. Abzlglich der Hohen der neuen Gebaude betragt
die Kaltluftméchtigkeit Gber Dachniveau ca. 30 — 43 m bzw. ca. 72 % der urspringlichen Kalt-
lufth6he.

Fur den Plan-Zustand ist daher davon auszugehen, dass sowohl aufgrund der hohen
Kaltluftschicht als auch der kompakten Anordnung der neuen Gebadude eine Beeintrach-
tigung des Windfeldes nicht zu erwarten ist, da die Geb&ude problemlos umstromt wer-
den kdnnen.

Seite 5




INGENIEURBURO RAU

WeiBe Rahmen: Planflache. Pfeile: KaltluftflieRrichtung und relative KL-FlieRgeschwindigkeit.
Bildquelle: IB Rau 2018

Abb. 8: Eigenschaften strahlungsnéachtlicher Kaltluftflisse im Bereich des Plange-
bietes vier Stunden nach Sonnenuntergang (IBRau, 2018).

Bezlglich der Warmebelastung an Nachmittagen hei3er Tage (t 2 30 °C) und von Sommerta-
gen (t = 25 °C) weist das Plangebiet im Ist-Zustand relativ hohe Belastungen auf (Abb. 9 + 10),
die primér durch die direkte Sonnenexposition auf der baum- und damit schattenfreien Wiese
hervorgerufen werden.
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Fur den Plan-Zustand ist damit zu rechnen, dass sich die neuen Gebaude gerade auf-
grund der exponierten Lage aufheizen und die Warme sowohl in den eigenen Innenhof
als auch in die ndhere Umgebung abstrahlen werden. Dies betrifft insbesondere die
sudlich angrenzende Bebauung an der AchalmstralRe bzw. Spielbachweg. Hitzemindern-
de bauliche Mal3Bnahmen insbesondere an den Sudfassaden sind daher empfehlenswert.

Wahrend der Nachtstunden heil3er Tag oder Sommertage (Abb. 11 + 12) herrschen erwar-
tungsgemaly ,behaglich® Bedingungen, sodass hier keine Auswirkungen des Planvorhabens
erwartet werden.
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Abb. 9: HeilRer Tag — Thermische Behaglichkeit PET — 15 Uhr.
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Abb. 10: Sommertag — Thermische Behaglichkeit PET — 15 Uhr.
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Abb. 11: HeilRer Tag — Thermische Behaglichkeit PET — 5 Uhr.

Seite 8




INGENIEURBURO RAU

10U UU—
xly Schnit bei k=0 (z=1,0000 m} iiber Gelénde
1400.00
PET
130000
Bl e 135°C
B 139bis143°C
120000 [ 143pis146°C
[ 146bis149°C
100,004 I 1¢9bis 153°C
[ ] 153bis156°C
1000.00 ] 156bs160°C
_ 1 160bis163°C
E 163 bis 166°C
E
. [ 166bis170°C
B 170bis173°C
Bl 73bs176°C
B 176bis180°C
Il B0bs183°C
B it 83°C
Min: 136 °C
Max 186 °C
Objects
B cetaude

1 1 T I 1 1 T T 1 1 l i T 1
000 100.00 20000 300.00 400.00 S500.00 60000 700.00 800.00 S00.00 1000.00 1100.00 1200.00 1300.00 1400.00

Abb. 12: Sommertag — Thermische Behaglichkeit PET — 5 Uhr.

Handlungsbedarf

Fur den Plan-Zustand ist davon auszugehen, dass aufgrund der kompakten Anordnung der
neuen Gebaude eine Beeintrachtigung des Windfeldes nicht zu erwarten ist, da die Gebaude
problemlos umstromt werden kénnen.

Bei der sommerlichen Warmebelastung ist mit einer Aufheizung der neuen Gebaude und
entsprechender Warmestrahlung in die Umgebung zu rechnen, wovon der eigene Innenhof und
die sudlich angrenzende Bebauung betroffen sein durften.

Hitzemindernde bauliche Mallnahmen sind daher empfehlenswert. Primér sollten die Sudfas-
saden durch Fassadenbegriinung oder vorgelagerte grofl3kronige und damit Fassaden beschat-
tende Baume gegen Aufheizung geschiitzt werden. Gleiches gilt fir die Stdfassaden im Innen-
hof des neuen Karrees. Ferner sind helle Fassadenfarben zu bevorzugen und Dachbegrinun-
gen in Betracht zu ziehen. Bei den Parkplatzen bzw. Hofflachen sind porése Oberflachen (z. B.
Rasengittersteine, heller Kies, poréser Asphalt, Kopfsteinpflaster etc.) zu empfehlen.

Bei Berucksichtigung dieser Empfehlungen wird das Vorhaben aus klimatologischer Sicht als
unbedenklich eingestuft.

Heilbronn, 19.09.2019

M it

(Dipl.-Ing. M. Rau)
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,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" | Begriindung 01.07.2020

Anlass und Zweck der Planung

1.1

1.2

1.3

Allgemein

Nach § 12 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Gemeinde durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen,
wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit
der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Er-
schlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage
ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung
der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet (Durchflihrungsvertrag).

Voraussetzung (auch) fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist zunachst die (allgemeine) stadtebaurechtliche Erforderlichkeit des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan aber die Zulas-
sung des Vorhabens mit dem Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag einzuge-
henden Verpflichtungen in Zusammenhang und in ein wechselseitiges Abhangig-
keitsverhaltnis bringt, ist zusatzlich — auch wenn das Gesetz dies nicht ausdrick-
lich sagt - Voraussetzung dafiir, dass ein vorhabenbezogener Bebauungsplan auf-
gestellt werden kann, dass das Vorhaben nach derzeit - zuvor - bestehenden
bauplanungsrechtlichen Rechtslage nicht zulassig ist.

Planungsbedurftiges Vorhaben

Um das geplante Vorhaben ,Achalmblick™ realisieren zu kdnnen ist es notwendig
einen Bebauungsplan aufzustellen, da innerhalb des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,Hinterer Spielbach®, der durch ortslibliche Bekanntmachung am 9. Juli
1999 in Kraft getreten ist, ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt, eine
Wohnbebauung derzeit nicht méglich ist.

Das stadtebauliche Konzept des Entwurfes berlicksichtigt die topographischen Ge-
gebenheiten sowie die Heterogenitat der Umgebung. In Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung werden vier Einzelbaukérper entwickelt, sie sich in ihrer Einzelku-
batur bzgl. der GréBe zuriicknehmen. Es sind vier Einzelhdauser geplant, die auf
die Topographie reagierend, auf einem Sockelgeschoss angeordnet werden. In ih-
rer Hbhenentwicklung orientieren sich die Baukdrper ebenfalls an der Umgebung.
Die Gebaudehoéhe stuft sich Richtung Stiden mit abnehmenden drei bis vier Ge-
schossen bzw. zurtickgesetzten Dachgeschossen auf die etwas niedrigere Umge-
bungsbebauung ab. Richtung Norden und Westen zur B 312 weist die Bebauung
bis zu finf Geschosse auf.

Handlungsprogramm WOHNEN

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird das , Pfullinger Modell
der kommunalen Baulandentwicklung und sozialgerechten Bodennutzung" zur An-
wendung kommen. Mit dem ,Pfullinger Modell der kommunalen Baulandentwick-
lung und sozialgerechten Bodennutzung" soll u. a. die Deckung des Wohnbedarfs
von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen so-
wie die Miete angemessenen Wohnraums durch einkommensschwachere und we-
niger beglterte Personen der 6rtlichen Bevdlkerung gestarkt werden, sozialge-
bundener Mietwohnraum geschaffen werden und Haushalte mit geringem Ein-
kommen bei der Wohnraumversorgung geférdert werden.
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1.4 Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan unterliegt grundsatzlich denselben Verfah-
rensvorschriften wie (andere) Bebauungspldne. Der Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans wurde mit der Stadt Pfullingen — der Vorhabentrager hat sein
Vorhaben im Gestaltungsbeirat der Stadt Pfullingen vorgestellt und sein Vorhaben
erldutert - abgestimmt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefliihrt. Es finden die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB Anwendung, wonach von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

2. Lage und Geltungsbereich

2.1 Lage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" befin-
det sich nérdlich der AchalmstraBe im Osten von Pfullingen.

,f‘
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1 . L)
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Abbildung 1 - Lage im Stadtgrundriss (Januar 2020)

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hinte-
rer Spielbach - 1. Anderung® wird im Wesentlichen im Norden durch die Zeilstra-
Be, im Osten durch die StraBe Hinterer Spielbach, im Siiden durch die Achalm-
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straBe und im Westen durch die BundesstraBe 312 begrenzt (maBgebend ist der
zeichnerische Teil zum Bebauungsplan).

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst
eine Gesamtflache von rund 0,40 ha.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist aktuell unbebaut.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der raumliche Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Da der Bebauungsplan im Verfahren nach §
13a BauGB geandert wird, wird der FNP nicht in einem gesonderten Verfahren ge-
andert werden, sondern kann gemaB § 13a Absatz 2 Nummer 2 im Wege der Be-
richtigung angepasst werden.
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Abbildung 2 - Flachennutzungsplan (August 2014)
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Der am 09.07.1999 in Kraft getretene bestehende Bebauungsplan ,Hinterer Spiel-
bach™ weist ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) nach § 8 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) aus.

Das Plangebiet geht Uber den rdaumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Hinterer Spielbach™ hinaus und beinhaltet eine Teilflache des
Flurstiick 3233/1, die untergeordnet und lediglich zur Abrundung des
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Siedlungsbereiches beziehungsweise zur Arrondierung von Flachen am
Siedlungsrand einbezogen wurde.

3.3 Denkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
keine Denkmale bekannt.

3.4 Altlasten

Im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
keine Altlasten bekannt.

4, Planungskonzeption

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Grundstiick befindet sich in exponierter Lage und fallt in Richtung Nord-
Westen. Die heterogene Umgebungsbebauung weist unterschiedliche Merkmale
auf. Im Sitden an der AchalmstraBe sind Gberwiegend groBere Wohnhauser in
Form von 2, 3, teilweise 4 geschossigen Mehrfamilienhausern anzutreffen. Im
Norden und Osten grenzt das Grundstiick z. T. an kleinere Gewerbehallen mit Be-
triebswohnungen bzw. Biros. Westlich befinden sich in nachster Nahe die Bun-
destrasse 312 und die Einfahrt in den Ursulaberg-Tunnel. Aus dieser Richtung wird
das Grundstlick auf einer Anhéhe wahrgenommen.
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Abbildung 3 - Visualisierung (Dezember 2019)

Das stadtebauliche Konzept des Entwurfes berlicksichtigt diese topographischen
Gegebenheiten sowie die Heterogenitat der Umgebung. In Anlehnung an die Um-

Seite 5 von 11



,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" | Begriindung 01.07.2020

gebungsbebauung werden vier Einzelbauk&rper entwickelt, die sich in ihrer Einzel-
kubatur bzgl. der GroBe zurlicknehmen. Es sind vier Einzelhduser geplant, die auf
die Topographie reagierend, auf einem Sockelgeschoss angeordnet werden. In ih-
rer Hohenentwicklung orientieren sich die Baukdrper ebenfalls an der Umgebung.
Die Gebaudehodhe stuft sich Richtung Stiden mit abnehmenden drei bis vier Ge-
schossen bzw. zuriickgesetzten Dachgeschossen auf die etwas niedrigere Umge-
bungsbebauung ab. Richtung Norden und Westen zur B 312 weist die Bebauung
bis zu finf Geschosse auf und dient somit auch als baulicher Schallschutz fir die
gesamte Anlage und auch der Umgebungsbebauung. Es entsteht an dieser, von
der BundesstraBBe aus gesehen, exponierten Lage des Grundstlicks die Méglich-
keit, durch die geplante H6he und Fassadengestaltung, eine besondere Ecksituati-
on mit stadtebaulichem Wiedererkennungswert zu schaffen.

Im geplanten Neubau ist eine Mischnutzung vorgesehen, sie soll Platz bieten fir
Jung und Alt, fir Wohnen und Arbeiten. Entsprechend dieser Idee spiegelt sich die
Nutzung in der stadtebaulichen Gliederung wieder. Das Sockelgeschoss dient als
Ausgleichsgeschoss fiir die weitere Bebauung. Im talseitigen, Gber drei Seiten na-
tlrlich belichteten Teil des Sockels ist eine Kindertagesstatte mit Platz fiir ca. 55
Kinder vorgesehen. Der Zugang erfolgt, ebenerdig, von der AchalmstraBe her. Sie
ist zu FuB, sowohl flir die angrenzenden Bewohner, als auch aus dem Pfullinger
Zentrum Uber den angrenzenden FuB- und Radweg erreichbar. Hangseitig, im
nicht mehr natiirlich belichteten Teil des Sockelgeschosses, entsteht Raum fir ei-
nen Hausmeisterservice der Baugenossenschaft Pfullingen. Unter der Kindertages-
stdtte befindet sich eine Tiefgarage mit 26 Stellpldtzen. In diesem Untergeschoss
sind dann auch die Abstellraume fir die Wohnungen sowie die Haustechnik unter-
gebracht.

Die vier Einzelhduser auf dem Sockel gruppieren sich um einen halbprivaten ge-
schiitzten AuBenraum. Um die Gemeinschaft zu starken und ein Zusammenleben
fir moglichst viele Generationen zu schaffen, entsteht ein griiner Wohnhof. Neben
einem Spielplatz bietet der Hof auch Raum zum Verweilen. Zudem sind die Hauser
Uber ErschlieBungsstege miteinander verbunden. Diese, teilweise aufgeweiteten,
Stege bieten Platz zum Verweilen, Reden oder einfach Mdéglichkeiten die schéne
Aussicht zu genieBen. Um den gemeinschaftlichen Gedanken zu starken wird ein
Dachgarten angeboten. Dieser ist fir alle Bewohner offen und leistet einen zusatz-
lichen Beitrag flir den Austausch untereinander. Im Erdgeschoss der Anlage sind
entlang der AchalmstraBe zudem Gewerbeeinheiten geplant, sie sollen den halbéf-
fentlichen Raum zusatzlich beleben und die angrenzenden Bewohner ebenfalls mit
einbeziehen. Insgesamt sind ca. 2.110 m2 Wohnflache geplant. Diese verteilen
sich auf 25 barrierefreie 2, 3, 4 bzw. 5-Zimmerwohnungen. Alle Wohnungen ha-
ben Balkone oder groBziigige Dachterrassen, die in Richtung Siden und somit
entgegen der Schallemission der B 312, ausgerichtet sind.

Der Sockelbereich soll sich in Farbe bzw. Oberflachenstruktur absetzen und neben
geschlossenen Flachen auch gréBere Glasfassaden aufweisen.

Die Einzelhduser sind als verputzte Lochfassaden geplant, die Strukturierung der
Oberflachen erfolgt durch glatte bzw. raue Putzoberflachen. An gréBeren, ge-
schlossenen Flachen ist eine Fassadenbegriinung an Rankhilfen geplant. Die aus-
kragenden Balkone der Hauser sind Elemente der Fassaden. Sie schieben sich als
halbtransparente Kérper aus den Hausern heraus.

Durch die unterschiedliche Anordnung bzw. Mischung der verschiedenen
Wohneinheiten entstehen vier Einzelhduser mit eigenem Erscheinungsbild. Sie un-
terscheiden sich zwar in Form und Farbe, bilden aber libergeordnet eine Einheit.
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4.2

An der exponierten Ecke der Anlage Richtung B 312 befindet sich ein vertikales
ErschlieBungselement. Es besteht aus Aufzug und Treppenanlage in Kombination
mit Abstellflachen fir Gehhilfen und Kinderwagen. Zusatzliche Flachen zum Ver-
weilen sind hier ebenfalls angeboten. Die Fassadenelemente des Aufzugs und der
Abstellflachen werden mit halbtransparenten Gussglaselementen ausgefihrt. Spie-
lerisch ,wachsen" diese Glaselemente aus dem Sockel heraus, wechseln immer
wieder die Seite und setzen sich abnehmend auf den Laubengangen fort.

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksfla-
chen

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Es handelt sich um einen neuen Baugebietstyp innerhalb
der gemischten Bauflachen. Unterschieden werden zwei Gruppen von Hauptnut-
zungen: Wohnen sowie nicht wesentlich stérendes Gewerbe, erganzt durch sozia-
le, kulturelle und andere Einrichtungen, die ebenfalls die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren dirfen. Das Mischgebiet nach § 6 kennt dagegen lediglich die
Hauptnutzungen Wohnen und nicht stérendes Gewerbe. Mit der Ergdnzung um so-
ziale, kulturelle und andere Einrichtungen wird die Offenheit des Gebietstyps be-
tont und zugleich eine groBere Bandbreite an Nutzungsmischungen, wie im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" geplant, zum
wesensbestimmenden Merkmal.

Im geplanten Neubau ist eine Mischnutzung vorgesehen. Im talseitigen, Gber drei
Seiten natirlich belichteten Teil des Sockels ist eine Kindertagesstatte mit Platz
flr ca. 55 Kinder vorgesehen. Der Zugang erfolgt, ebenerdig, von der Achalmstra-
Be her. Sie ist zu FuB, sowohl flr die angrenzenden Bewohner, als auch aus dem
Pfullinger Zentrum Uber den angrenzenden FuB- und Radweg erreichbar. Hangsei-
tig, im nicht mehr natirlich belichteten Teil des Sockelgeschosses, entsteht Raum
flr einen Hausmeisterservice der Baugenossenschaft Pfullingen. Unter der Kinder-
tagesstatte befindet sich eine Tiefgarage mit 26 Stellplatzen. In diesem Unterge-
schoss sind dann auch die Abstellrdaume fir die Wohnungen sowie die Haustechnik
untergebracht.

Im Erdgeschoss der Anlage sind entlang der AchalmstraBe zudem Gewerbeeinhei-
ten geplant, sie sollen den halboéffentlichen Raum zusatzlich beleben und die an-
grenzenden Bewohner ebenfalls mit einbeziehen.

Vergnigungsstatten und Tankstellen werden aufgrund der exponierten Lage aus-
dricklich ausgeschlossen.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Nutzungsmaéglichkeiten
nach § 6a BauNVO durch den Durchfihrungsvertrag eingeschrankt. Im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen sind im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

In Lage und GréBe wird das das Urbane Gebiet samt Baufenster dem vorliegenden
Gebaudeentwurf angepasst. Die Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung wer-
den durch Festlegung von maximal zulassigen Gebaudehéhen entsprechend dem
vorliegenden Gebaudeentwurf festgelegt. Die Allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch den vorliegenden Gebdudeent-
wurf nicht beeintrachtigt und stadtebaulich vertretbar.

Seite 7 von 11



,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" | Begriindung 01.07.2020

4.3

4.4

Eine Unterbauung von Teilen des Baugrundstiicks ist zuldassig und zur Unterbrin-
gung des Stellplatzbedarfs notwendig.

Im Rahmen zur Festsetzung zu Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und
Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im

Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

ErschlieBung (Verkehr, Parkierung, Ver- und Entsorgung)

Das Plangebiet liegt direkt an der AchalmstraBe. Die Zufahrtsmoglichkeiten und
verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets werden lber die AchalmstraBe sicher-
gestellt. Der Gebaudeentwurf sieht eine Tiefgarage mit 26 Stellplatzen vor. Insge-
samt beabsichtigt der Vorhabentrager ober- und unterirdisch 38 Stellplatze herzu-
stellen. Die Fahrradstellplatze werden Uber eine Rampe von der AchalmstraBe aus
angedient.

Der bestehende FuB- und Radweg verbindet die AchalmstraBe mit der ZeilstraBe
und gewadhrleistet eine optimale Anbindung an das bestehende Verkehrsnetz und
tragt somit zur Attraktivitat flir FuBganger und Radfahrer bei.

Der im Plangebiet verlaufende 6ffentliche Kanal (Mischwasser, Freispiegelabfluss
im geschlossenen Profil, DN 400) wird durch den Vorhabentrdager im Zuge der Re-
alisierung des Vorhabens verlegt.

Gestaltung der Freiflachen

Da die Flachen und das Umfeld des Gebaudeentwurfs einer differenzierten Nut-
zung unterliegen, wie AuBenbereich, Lichthof und Wohnhof wurde im Rahmen des
Vorhabens ein AuBenanlagenplan erarbeitet. Im Rahmen dieser Konzeption wur-
den die begriinten oder gering befestigten Teilflachen, die Dachbegriinung, die
Fassadenbegriinung sowie die Bepflanzung gréBtenteils definiert.

Ortliche Bauvorschriften

5.1

5.2

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die ortlichen Bauvorschriften wurden auf Basis des vorliegenden Gebaudeentwurfs
entwickelt. Als Dachform sind gemaB dem zugrundeliegenden Gebdaudeentwurf
Flachddcher zulassig.

Flachdacher sind flachendeckend mindestens extensiv zu begriinen. Um eine dau-
erhaften Vegetation von niederwlichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und
Grasern zu gewdhrleisten, muss die Substratstarke mindestens 8 cm betragen.
Diese Festsetzung dient der Riickhaltung / Pufferung des anfallenden Regenwas-
sers, der Verbesserung des lokalen Kleinklimas und soll der Versiegelung des
Grundsticks entgegenwirken.

Anforderungen an Werbeanlagen

Zu Sicherung der gestalterischen Qualitdt der Gebaude werden Werbeanlagen im
rdaumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Art, Um-
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fang und Lage begrenzt. Fremdwerbung wird nicht zugelassen. Werbeanlagen
werden begrenzt auf das Sockel- und Erdgeschoss bis zur Briistungszone des 1.
Obergeschosses. Sie missen sich der Fassade unterordnen und dirfen wesentli-
che Architekturelemente nicht Gberlagern.

5.3 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung
Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat wird das Aufstellen von Millbehéltern
beschrankt. Bewegliche Abfallbehalter dirfen auBerhalb der Gebaude nur aufge-
stellt werden, wenn sie der allgemeinen Sicht entzogen sind und ihr Standort kei-
nerlei Belastigungen mit sich bringt.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Tiere, Pflanzen
Die nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB erforderliche Betrachtung der Belange des
Umweltschutzes erfolgt im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung
mit Habitatpotenzialanalyse, die vom Bliro Pustal Landschaftsékologie und Pla-
nung, Pfullingen, erarbeitet wurde und der dieser Begriindung als Anlage beige-
flgt ist.

6.2 Luft, Klima
Die Betrachtung der Belange des Klima erfolgt im Rahmen einer Einschatzung der
klimatischen Auswirkungen des Vorhabens, die vom Biro Matthias Rau
Wind.Wasser.Umwelt, Heilbronn, erarbeitet wurde und der dieser Begriindung als
Anlage beigefigt ist.

7. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Die nach§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB erforderliche Betrachtung der Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen erfolgt im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung, die vom Blro BS Ingenieure, Ludwigsburg, erar-
beitet wurde und der dieser Begriindung als Anlage beigefugt ist.

Das Plangebiet wird durch StraBenverkehrsgerdausche der B 312 im Westen und
der ZeilstraBe im Norden beeinflusst. Fur das geplante ,,Urbane Gebiet" sind in der
DIN 18005-1 keine Orientierungswerte aufgeflihrt. Zur Beurteilung werden die
Orientierungswerte flir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts her-
angezogen. Diese sind um bis zu 10 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts Uberschrit-
ten. Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen AuBenlarm vorzusehen.

Infolge der 6rtlichen Situation (Anzahl der Stockwerke des Plangebdudes, Gelan-
desituation, VerhaltnismagBigkeit) sind aktive SchallschutzmaBnahmen nicht ver-
tretbar.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Gebduden vorzugsweise so anzulegen sind,
dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Rdume (Blro-, Wohn- und Schlaf-
zimmer) zu den dem Larm abgewandten Gebdudeseiten orientiert werden.
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Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch
bauliche MaBnahmen am Gebaude nach der zum Zeitpunkt der Einreichung des
Bauantrags geltenden und bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu
dimensionieren. Im Genehmigungsverfahren ist der Nachweis fir die vorgeschrie-
benen Larmpegelbereiche zu fihren.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlarm nur
wirksam sind, wenn Fenster und Tiren bei der Gerauscheinwirkung geschlossen
bleiben, missen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels
in Schlafradumen ggf. Liftungseinrichtungen nach VDI 2719 vorgesehen werden.
An AuBenbauteile von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen
dienen (z. B. Kiichen, Bader, Hausarbeitsrdume) und von Raumen, bei denen der
eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten Tatigkeit nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schall-
technischen Anforderungen gestelit.

MaBgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die héhere Anforde-
rung ergibt. Fir den Nachtzeitraum gilt dies nur fiir Rdume, die Uberwiegend zum
Schlafen genutzt werden.

8. Planverwirklichung

8.1 Flachenbilanz
Der rdaumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst
eine Gesamtflache von rund 0,40 ha.
Urbanes Gebiet 0,30 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - FuB- und Radweg 0,01 ha
Offentliche Griinflachen 0,09 ha

8.2 Durchflihrungsvertrag
Wie von § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB vorgesehen, muss ein Durchfiihrungsvertrag
abgeschlossen sein, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Satzung (§
10 Abs. 1 BauGB) beschlossen wird.

o. Prifung alternativer Planungsmaéglichkeiten

Das Vorhaben wurde aus der urspriinglichen Planung weiterentwickelt. Der vorlie-
gende Gebdudeentwurf ist das Ergebnis einer Planungs- und Optimierungsphase
unter Begleitung einer politisch und fachlich besetzten Wertungskommission (Ge-
staltungsbeirat). Die entstehenden architektonischen und rdumlichen Qualitaten
gehen nochmal weit Uber den urspriinglichen Gebdaudeentwurf hinaus und sollen
mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren nun umge-
setzt werden.
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10.

Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hinterer
Spielbach - 1. Anderung" wurden folgende Gutachten erarbeitet:

BS Ingenieure (20.01.2020), Ludwigsburg: Schalltechnische Untersuchung
zum vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung® in
Pfullingen

Ingenieurbiro Matthias Rau Wind.Wasser.Umwelt (19.09.2019), Heilbronn:
Stellungnahme zur Einschatzung der klimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens ,Achalmblick™ in Pfullingen

Pustal Landschaftsdkologie und Planung (13.11.2019), Pfullingen: Artenschutz-
rechtlichen Relevanzprifung mit Habitatpotenzialanalyse zum Vorhaben
~Achalmblick™ in Pfullingen

Pustal Landschaftsdkologie und Planung (25.05.2020), Pfullingen: Ausgleich
fur festgesetzte AusgleichsmaBnahmen aus rechtskraftigem Bebauungsplan
~Hinterer Spielbach"

Aufgestellt: Pfullingen, den 1. Juli 2020

Stadtbauamt

Ausgefertigt: Pfullingen, den

BUrgermeister
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