Anlage 4 zur Begrindung zur Gemeinderatsdrucksache Nr. 72/2020

e, Pustal Landschaftsékologie und Planung
: Prof. Waltraud Pustal

TJEE [ Hohe Stralle 9/1 72793 Pfullingen
T ;H‘ " Fon: (07121) 99421-6 Fax: 99421-71 Mobil-Fon: 0172.7318079
LW E-Mail: mail@pustal-online.de www.pustal-online.de

1/2

Bebauungsplan ,,Hinterer Spielbach — 1. Anderung“ Proj.-Nr. 159420
Stadt Pfullingen Datum: 25.05.2020

Ausgleich fiir festgesetzte AusgleichsmaBnahmen aus rechtskraftigem Bebauungsplan
,Hinterer Spielbach*

1 Begriindung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach” sind im Bereich des Flursticks 15299 die Pflanzge-
bote ,Pfg 2" und ,Pfg 3 festgesetzt. Diese sind nach Ziffer 1.7 des Textteils Ausgleichsmaflinahmen fir Ver-
lust bzw. Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung. Durch den Bebauungsplan
,Hinterer Spielbach — 1. Anderung” entfallen diese AusgleichsmaRnahmen teilweise. Fir die betroffene Fla-
che von 449 m? wird somit ein Ausgleich des betroffenen Schutzgutes Boden erforderlich.

2 Berechnung des Ausgleichsbedarfs und Festlegung der AusgleichsmaRnahmen

Schutzgut Boden:

Die betroffene Flache wird in Bodenwerteinheiten (BWE) umgerechnet. Fir den Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ,Hinterer Spielbach” sind folgende Bodenfunktionen vorliegend (PUSTAL 1998):

o Mittlere Landbaueignung (Bewertungsklasse 2)
e Retentionsvermdgen: hoch (Bewertungsklasse 3)
o Filter und Pufferfahigkeit fir Schadstoffe: gering (Bewertungsklasse 1)

Aus der Aggregation der Bodenfunktionen ergibt sich eine Wertstufe von 2 (Gesamtbewertung des Bodens).

Tabelle 0.1: Ermittlung Ausgleichsbedarf in BWE

B = Landbaueignung bzw. natiirliche Bodenfruchtbarkeit, W = Retentionsvermégen bzw. Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf, F = Filter und Pufferfahigkeit fiir Schadstoffe

AusgleichsmaBnahmen aus rechtskraftigem Be- | Umfang B | W | F | Wertstufe BWE
bauungsplan ,,Hinterer Spielbach* (m?) [@ B, W, F] [& x Flache]
Unversiegelt (Pfg 2, Pfg 3) 450 2| 3 1 2 900

Nach dem LUBW-Modell i. V. m. dem Leitfaden des Umweltministeriums (UM 2006) ist eine monetare Be-
wertung zur Dimensionierung schutzgutibergreifender Ausgleichsmallnahmen (,ErsatzmalRnahmen®) mdg-
lich.

Zugrunde gelegt werden die Rahmensatze der AAVO (Ausgleichsabgabenverordnung Baden-Wirttemberg)
in Hohe von 1,00 — 5,00 €/m?. Aufgrund der durchschnittlich mittleren Wertigkeit (Wertstufe 2 von 4) der zu
betrachtenden drei Bodenfunktionen werden 3,00 €/m? zugrunde gelegt.

Somit berechnet sich der monetare Ausgleichsbedarf wie folgt:

30.000,00 €/ha : 4 = 7.500,00 €/ha (siehe entsprechende Vorgehensweise in der Arbeitshilfe UM 2006). Dies
entspricht 0,75 €/m2

Dadurch ergibt sich folgender monetérer Ausgleichsbedarf fur die Ausgleichsflachen ,Pfg 2“ und ,Pfg 3

900 BWE x 0,75 €/m? = 675,00 Euro monetarer Ausgleichsbedarf.

Der monetare Ausgleichsbedarf wird vollstandig Uber eine Teilzuordnung der Okokonto-MaRnahme
OKPf11 ,Echazrenaturierung Schlayer-Areal‘ des Okokonto Pfullingens (PUSTAL 2020) abgedeckt.
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Tabelle 0.2: Zusammenfassende Darstellung Ausgleichsbedarf
Eingriffs-Ausgleichsbilanz Schutzgut Boden
(BWE; Euro)
Ausgleichsbedarf BWE -900
Zuordnung eines Teils der Okokontomafnahme: BWE 900
OKPf11u ,Echazrenaturierung Schlayer-Areal”
(1 BWE entspricht 0,75 Euro) Euro 675,00
= verbleibender Bedarf (-) / 0
Uberschuss (+) nach Zuordnung OkokontomaRnahme

3 Dokumentation im Okokonto

Die Dokumentation erfolgt Giber das Okokonto Pfullingen 1. Teil: LUBW-Modell. Dieses Dokument wird Anla-

ge zu der MaRnahme OKPf11.

4 Fazit

Im Ergebnis wird aus naturschutzrechtlicher Sicht fir die von der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hinterer
Spielbach — 1. Anderung* betroffenen AusgleichsmalRnahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hinterer

Spielbach” ein vollstandiger Ausgleich erreicht.

Datum: 25.05.2020 m&
Prof. ud Pustal

Freie LandschaftsArchitektin BVDL
Beratende Ingenieurin IKBW
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T1 | Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" - Beteiligung der Offentlichkeit?
Lfd.
Nr Stellungnahme Beschlussvorschlag
BlrgerIn A
Schreiben vom 31.03.2020
STADT PFULLINGEN
Eingang
-1, Aorit 2020
O
Bebauungsplan ,Hinterer Splelbach = 1, Anderung®
1

O

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass uns dle

mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans , Hinterer Spielbach - 1. Anderung® beauftragt hat. Eine auf uns
lautende Volimacht haben wir in Anlage beigefilgt. Hierauf dlirfen wir verweisen.

Im Amtsblatt der Stadt Pfullingen vom 27.02.2020 haben Sle die Aufstellung und die Sffentliche Aus-
legung des Bebauungsplanentwurfs in der Zeit vom 06.03,2020 bis einschliellich 06.04.2020 &ffent-
lich bekannt gemacht und In dieser Zeit zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert. Namens und in
Volimacht unserer Mandantin geben wir zu dem Bebauungsplanentwurf ,Hinterer Splelbach - 1. An-
derung” der Stadt Pfullingen folgende

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme
ab:

Unsere Mandantin ist ElgentOmerin des unmittelbar norddstlich an das Plangeblet angrenzenden
Grundstlicks Flurstick Nr. 15298, Hinterer Splelbach 9. AuF diesem Grundstiick befindet sich sowohl
ein zum Gewerbebetrieb des [l sehorendes Firmengebdude, als auch das Privathaus der
I <t:tcres ist als Eckbungalow ausgestaltet und befindet sich im westiichen Tell des
Grundstlicks In unmittelbarer N&he zum Plangeblet, Sowohl dle Terrasse, als auch dle Wohn- und
Schlafréume der_sind in Richtung des vom gegensténdiichen Bebauungsplan zu Uber-
planenden, bislang unbebauten Wiesengrundstlicks ausgerichtet.

Der vorllegende Bebauungsplanentwurf sleht nur unzurelchende Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umweltelnwirkungen, genauer Lirmimmissionen, vor und berlicksichtigt die vom geplan-
ten Vorhaben ausgehende erdriickende Wirkung auf das Grundstlick unserer Mandantin nicht bzw.
nur unzureichend. Im Elnzelnen:

1 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeltsverhiltnisse

§ 1 Abs, 7 BauGB verpflichtet die planende Gemeinde, die Im Rahmen der Bauleitplanung
berlhrten bffentlichen und privaten Belange gegenelnander und unterelnander gerecht ab-
zuwdgen. Als elnen dieser Belange Identifiziert § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB dle allgemelnen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢) BauGB dle
umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und selne Gesundhelt, Ge-
rade dem letztgenannten Belang kommt ein besondere Gewischt zu, Er verpflichtet den
Plangeber das bestehende und das durch die Planung kinftlge Emissions- wie auch Immls-
slonsgeschehen zu berlcksichtigen. § 50 BImSchG stellt hlerzu einen bedeutenden Pla-
nungsgrundsatz auf, indem die fir elne bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einander
50 zuzuordnen sind, dass inshesondere schidliche Umwelteinwirkungen auf dle ausschilef-
lich oder iberwlegend dem Wohnen dlenenden Geblet sowie auf sonstige schutzbedlirftige
Geblete, insbesondere &ffentlich genutzte Geh3ude, sowelt wle mdglich vermieden werden,
Nach diesem Trennungsgrundsatz ist der Plangeber grundsdtzlich gehalten, Emisslonsquel-
len (hier: dle Bundesstrafe 312) und schutzwlrdlge Geblete (hier: das Plangebiet) elnander
50 zuzuordnen, dass schddliche Auswirkungen des Emissionsgeschehens auf das schutz-
wilrdige Gebiet so welt wie moglich vermleden werden, Diesen Planungsgrundsitzen triigt
die vorliegende Planung nicht hinreichend Rechnung,

Fir das Grundstlick Hinterer Spielbach 9, Flurstiick 15298 gilt der Bauleitplan (Bebauungsplan Gewerbegebiet
~Hinterer Spielbach™; Inkrafttreten am 5. Juli 1999). Im schriftlichen Teil (Textteil) zum Be_loauungsPIan
Gewerbegebiet ,Hinterer Spielbach™ wird die Art der baulichen Nutzung (Gewerbegeble’F/ Elng(_aschranktes
Gewerbegebiet (GEE) festgesetzt. Die nach § 8 Absatz 3 Nummer 1 Verordnung Uber die baullche Nutz_ung
der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebefrie_b zugeordnet
sind und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind generell zuldssig.

Das Gebaude Hinterer Spielbach 9 weiBt den Charakter eines Wohnhauses, in einem GEE, auf. Ber.eits im
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Hinterer Spielbach" besteht Uiber das bestehende Pl_amungsrecht dle_
Mdéglichkeit ein Gebdude mit einer absoluten Gebaudehdhe (Gh) von 10,5 m zu realisieren, d. h. es ist schon
eine erhebliche Vorbelastung in Bezug auf die Wandhdhe vorhanden.

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Der sc_halltechnischen
Untersuchung ist zu entnehmen, dass das geplante Vorhaben den Vorschriften entspricht.
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Nach dem vorllegenden Planentwurf soll in dessen Geltungsberelch eln Urbanes Geblet im
Sinne des § 6a BauNVO festgesetzt werden, In einem solchen Gebiet Ist hinsichtlich des
Maf zuléissiger Lirmimmissionen zu beachten, dass § 6a Abs, 1 BauNVO neben der Wohn-
nutzung als solcher, sonst nur diese nicht storende Gewerbebetriebe zullisst, Auswelslich
des gesetzlichen Leltbllds dieser Gebletsart stellen die Wohn- und dle nicht stirende ge-
werbliche Nutzung die belden Hauptnutzungsarten dar - das Geblet Ist von vorneherein auf
ein Nebenelnander beider Nutzungsarten ausgerichtet, Dles bedeutet elnerselts, dass das
Schutzniveau der Wohnruhe nicht jenem elnes (relnen) Wohngebiets entsprechen kann und
muss, andererseits aber kelne gewerbegebletsartigen Zustidnde herrschen dirfen. Daher
sind Inshesondere Stérungen und Beldstigungen, dle sich bis In dle Oblichen Freizeit- und
Nachtstunden hinein erstrecken, nicht gebletsvertriiglich. Das MindestmaB der anzusetzen-
den Wohnruhe ist dle Gew#hrleistung elnes ungestrten Felerabends und einer auskgmmll-
chen Nachtruhe,

Das grifite Stérpotential haben dabel die unmittelbar an das Plangeblet angrenzenden Stra-
Ben bzw. der davon ausgehende Verkehrsidrm, So befindet sich das Plangebiet siddstlich
der Uberflhrung der B312 Uber die Zeilstrafe, In unmittelbarer Ndhe zum Nordportal des Ur-
sulabergtunnels. Auswelslich der schalltechnischen Untersuchung des Bliros BS Ingenleure,
Ludwigsburg vom 20.01,2020, auf welche der Planentwurf umfénglich verweist, wird die
B312 dabel von durchschnlttlich 21,150, die ZellstraBe von durchschnittlich 6.050 PKW pro
Tag befahren.

Zwar legen weder § 62 BauNVO noch die fiir die Beurteilung von Straienverkehrsgeriuschen
mafigebliche DIN 18005-1 unmittelbar Grenzwerte fir noch zumutbare Schalllmmissionen In
einem Urbanen Gebiet fest. Allerdings ergeben sich aus den bestehenden technischen Re-
gelwerken, dass der Gesetzgeber dem Urbanen geblet eln Schutzniveau zubllligt, dass sich
an einem ebenfalls dem Nebenelnander von Wohnen und Gewerbe dienenden Mischgeblet
orientiert als Insbesondere dem (insoweit nledrigere) Schutzniveau elnes Gewerbegebletes.

Dies erkennt auch die den Festsetzungen des Planentwurfs zugrunde llegende o.g. schall-
technische Untersuchung, wenn es dort heifit (ZIff. 3.1 der schalltechnlschen Untersu-
chung):
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nEntsprechend kann nach unserer Auffassung bel der Beurteilung von Verkehrstdrm
eln Orientierungswert entsprechend eines Mischgeblets von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts herangezogen werden,

Dabei kommt dle 0.g. schalltechnlsche Untersuchung zu dem Ergebnls, dass die genannten
Werte von maximal zuliissigen 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts Im Plangebiet bzw. an den
Insoweit maRgeblichen Fassaden der zu errichtenden Geb#ude masslvst Uberschritten wer-
den, Dles gilt auch filr dle besonders ldrmempfindliche Nachtzeit. So hel@t es unter Ziff. 4.2
der schalltechnischen Untersuchung:

wDie Ergebnisse zeigen, dass an der unglnstigsten Fassade Im westlichen Bebau-
ungsplangeblet tags Beurtellungspegel von bls zu 70 dB(A) und nachts von 63 dB(A)
Im 3. OG festzustellen sind, Fllr das hier geplante ,,Urbane Geblet* sind in der DIN
18005-1 keine Orientierungswerte aufgefiihirt, Zur Beurtellung werden hier die Orlen-
tierungswerte fir Mischgeblete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts herangezogen.
Diese sind um bis zu 10 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts Uberschritten.”

Vor dem Hintergrund, dass elne ErhShung um ca, 10 dB(A) fir das menschliche Ohr elner
Verdoppelung der Lautstiirke glelchkommt, stellt dles elne massive (Iberschreitung der Orl-
entlerungswerte dar. Die ermittelten Beurteilungspegel betragen an der Westfassade des am
ntichsten zur B312 geplanten Wohnhauses im 3. OG bls zu 70 dB(A) (vgl. Plan Nr. 6250-01.5
zur schalltechnischen Untersuchung), ein Lirmniveau, dass gem#8 Nr. 6.1 lit. a) der Technl-
schen Anleitung zum Schutz gegen Lirm — TA Lirm den maximal zuldssigen Immisslons-
richtwert In einem Industriebgeblet errelcht.

Auch dle Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zur Festlegung von Ldrmpegelbe-
relchen nach DIN 4109 weisen elne Lirmbelastung aus, dle fiir einen Wohnnutzung nicht
mehr tolerierbar ist.

Plan 6250-02.1 ermittelt bereits flir dle Westfassade im Bereich des Sockelgeschosses
Ldrmpegel von bls zu 64 dB(A) tags (statt 60 dB(A) gem, DIN 18005-1), flir dle Nacht sogar
bis zu 67 dB(A) (statt 50 dB(A) gem4# DIN 18005-1). Mit zunehmender Hbhe nimmt diese Be-
lastung zu. Bereist im Erdgeschoss werden tagstiber bis zu 68 dB(A), nachts 71 dB(A) er-
relcht (Plan 6250-02.2), im Berelch des 2. OG sind es berelsts bis zu 71 dB(A) tags, 74 dB(A)
nachts, im Bereich des 3, G schileBlich 73 dB(A) tags und 76 dB(A) nachts!

Fir das hier geplante ,Urbane Gebiet" sind in der DIN 18005-1 keine Orientierungswerte aufgefihrt. Zur
Beurteilung werden hier die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts

herangezogen.

In den Planen 6250-02.1 bis -02.6 sind die Larmpegelbereiche fassadengenau flr die einzelnen Geschosse
und die Zeitbereiche tags und nachts flir den Entwurf der Planung dargestellt. Es zeigt sich, dass sich im _
unglnstigsten Fall der Larmpegelbereich VI an einem Fassadenabschnitt am westlichen Gebdude im 3. OG im
Zeitbereich nachts ergibt. Hier sieht die Planung einen Abstellraum und eine Kiche vor, so dass dies bei der
Planung nicht relevant wird. Der Larmpegelbereich V ergibt sich insbesondere an den der B 312 zugewandten
Fassaden des westlichen und nérdlichen Baukoérpers.

Der Nachweis der Luftschallddammung von AuBenbauteilen ist bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Schlafrdumen, Unterrichtsrdumen und ahnlichen Radumen ab Larmpegelbereich III zu erbringen. Das
erforderliche bewertete SchallddmmmaB R’w,ges betragt bei Aufenthalts- und Schlafraumen bei
Larmpegelbereich III 35 dB und bei Larmpegelbereich IV 40 dB. Erganzend dazu sind bei
AuBengerauschpegeln von tGber 50 dB(A) nachts nach VDI 2719 in Schlafrdumen schallddmmende, eventuell
Fenster unabhangige Liftungseinrichtungen notwendig. Zur Liftung von Raumen, die nicht zum Schlafen
benutzt werden, kann die StoBliftung verwendet werden.
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Diese festgestellten Lirmpegel, die maBgeblich auf das Verkehrsgeschehen auf der B312
zurlick zu fihren sind, Uberschrelten Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV
8Verkehrsldrmschutzverordnung) sowohl fir Mischgeblete (§ 2 Abs, 1 Nr. 3 16, BImSchV: 64
dB(A) tags, 54 dB(A) nachts) als auch dlejenigen fiir Gewerbegeblete (§ 2 Abs. 1 Nr. 4 16,
BlmSchV: 69 dB(A) tags, 59 dB(A) nachts) deutlich, Bezogen auf den Anwendungsbereich
der 16. BimSchV Ist damit festzuhalten , dass dle B312, wire die Wohnbebauung bereits
vorhanden gewesen, In dieser Form nicht hiitte gebaut werden kénnen.

Auch auerhalb des unmittelbaren Anwendungsbereichs der 16. BimschV sind die darin
nledergelegten Grenzwerte von erheblicher Bedeutung, Dles folgt zunfichst aus der Bezug-
nahme hierauf In Nr, 7.4 Abs. 2 TA Lirm, die insowelt als Orientierungshllfe im Rahmen des
Abwégungsvorganges dlent. Wie das Bundesverwattungsgericht in sefnem Beschluss vom
13.12,2007 klargestelit hat, kann die Oberschreitung der Grenzwerte der 16, BImSchV das
Ergebnis elner gerechten Abwégung sein, wenn dle fir die Planung sprechenden stddtebau-
lichen Griinde umso gewichtiger sind, je mehr dle Grenzwerte Uberschritten werden, Zudem
sind die baulichen und technischen Méglichkeiten der Gemelinde, diese Auswirkungen zu
verhindern oder auf ein nach den drtlichen Gegebenheiten ertriigliches Mafs zu senken, aus-
zuschbpfen.

vgl, BVerwG, Beschluss vom 13.12.2007, Az, 4 BN 41/07, NVwZ 2008, 426

Solche gewichtigen Belange zeigt dle Planung indes nicht auf, So ist es kelnesfalls so, dass
auf der Gemarkung der Stadt Pfullingen kelnerlel Erwelterungsmbglichkeiten bestlinden.
Zudem Ist das Pangeblet schon bisher Tell eines Gewerbegeblete und damit aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht einer Nutzung zugeflihrt, die deutlich eher mit der bestehenden
Ldrmsituatlon in Einklang zu bringen ist als die nun - gerade in den besonders ldrmempfind-
lichen oberen Geschossen - geplante, tlberwlegende Wohnnutzung.

Die vorliegende Planung blendet zudem mogliche Beschrédnkungen auch des Verkehrs auf
der B312 aus, dle durch die an das Verkehrsgeschehen heranrlickende Wohnbebauung ent-
stehen kann, So hat der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wlirttemberg In selnem Urteil vom
17.07.2018 festgestellt, dass bel Uberschreitung der In § 2 Abs. 1 der 16, BImSchv geregel-
ten Immisslonsgrenzwerte an schutzbedtrftigen Immissionsorten (Wohnbebauung!) elne
straienverkehrsrechtliche Gefahrenlage vorliegt, die den einzelnen LErmbetroffenen elnen

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in der Nahe von Verkehrsadern, lassen sich die Orientierungswerte
oft ohne bauliche MaBnahmen nicht einhalten. Der Schallschutz ist jedoch als ein wichtiger
Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die in der stadtebaulichen Planung erforderliche
Abwé&gung der Belange kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in
bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurickstellung des Schallschutzes fihren. In diesen Fallen
muss ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z. B. Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz)
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Die Grundrisse der Planung sehen bereits an den am starksten belasteten Fassaden nur einzelne Fenster von
schiitzenswerten Raumen vor. Es ist auch festzustellen, dass das Sockelgeschoss und das Erdgeschoss durch
die bestehende Wand an der B 312 abgeschirmt werden. In den oberen Geschossen treten hohere Pegel auf.
Fir die geplante Bebauung sind somit SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Infolge der o6rtlichen Situation (Anzahl der Stockwerke des Plangebaudes, Gelandesituation,
VerhaltnismaBigkeit) sind aktive SchallschutzmaBnahmen hier nicht vertretbar.

Bei Neuplanungen oder genehmigungspflichtigen baulichen Anderungen wird eine Orientierung der dem
standigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn- und Schlafzimmer) vorzugsweise an die dem Larm
abgewandten Gebaudeseiten empfohlen. Falls dies nicht méglich ist, muss ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MaBnahmen an den AuBenbauteilen (passiver Larmschutz) sichergestellt werden.

Vor diesem Hintergrund wurden Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" getroffen:

Fur die gekennzeichneten Fassaden sind Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis Uber die Luftschalld@mmung nach DIN 4109
zu fuihren, wenn folgende Bedingungen erfillt sind:

= Aufenthaltsrédume in Wohnungen und ahnliche Rdume ab Larmpegelbereich III.
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subjektiv-rechtlichen Anspruch auf ermessensfehlerfrele Entscheidung Uber elne verkehrs-
beschrénkende Mainahme gibt, In einer solchen Situatlon ist im Einzelfall zu prifen, welche
Mafnahmen geelgnet sind, die Lirmbelastung flr die Anwohner spUrbar zu verringern, ohne
die Verkehrssicherhelt zu gefihrden, Anwohner anderer Straen Uber GebUhr zu belasten
oder die Mbglichkelt einer funktlonsgerechten Nutzung der StraRe ernsthaft In Zwelfel zu
zlehen. Werden dabel dle Orlentlerungswerte gem4s ZIff, 2.1 der Richtlinien fUr strafenver-
kehrsrechtliche MaBnahmen zum Schutz der Bevblkerung vor Lérm (L4rmschutz-Richtiinien-
StV) vom 23.11.2007 (VKBL, 2007, Selte 767 ff.) Uberschritten, verdichtet sich das Ermessen
zum Einschreiten zu elner entsprechenden Pflicht,

vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urtell vom 17.07.2018, Az, 10 5 2449/17, NVwZ-RR 2019, 21

Ziff. 2.1 Larmschutzrichtlinie StV legt dle maBgeblichen Beurteilungspegel flr Kern-, Dorf-
und Mischgeblete auf 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts fest, Dlese Werte werden vorlie-
gend gerade In den oberen Geschossen, In denen dle besonders schutzbed(rftige Wohnnut-
zung vorgesehen Ist, deutlich Uberschritten, Bel Realisierung der vorllegenden Planung wird
diese Konfliktlage sehenden Auges geschaffen,

Vor dem Hintergrund dleser massiven Lérmbelastung gibt die schalltechnische Untersu-
chung, ebenfalls unter Nr. 4.2, auch die klare MaBgabe, dass Schallschutzmafinahmen fr
das Plangebiet erforderlich sind. Dies korrespondlert mit dem gesetzlichen Auftrag der Ge-
meinde aus § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, wonach bel der Aufstellung von Bauleltplénen insbeson-
dere die allgemelnen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeltsverhéltnisse zu berlick-
sichtigen sind. Damit sind die Im Plangeblet, bzw. an und In den GebHuden zu erwartenden
Schallimmisslonen jedoch nicht zu verelnbaren, Zur Verdeutlichung: die von der Untersu-
chung festgesteliten (H8chst:) Werte liegen ~ vor allem auch in der besonders zu schlitzen-
den und ldrmempfindlichen Nachtzelt zwischen 22:00 und 06:00 Uhr - tellwelse Uber den
nach DIN 18005-1 In einem reinen Gewerbegeblet zuléissigen Werten von 65 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts, Der Umstand, dass nach Erkenntnlssen der Lérmwirkungsforschung ein un-
gestrter Schiaf (nur) bel Pegeln zwischen 25-30 dB(A) am Ohr des Schlafenden moglich ist,
verdeutlicht nochmals das Ausmaf. Dies ist mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen
nicht vereinbar, Dies gllt umso mehr, als im Plangeblet, bzw. in einem der zu errichtenden
Gebdude ein Kindergarten mit bis zu 55 Plitzen geplant Ist, Damit sind auch die besonders
lirmempfindlichen und schutzbedurftigen Kinder von der deutlichen Oberschreltung der an-

= Bilrordume und dhnliche Rdume ab Larmpegelbereich IV.

Nach VDI 2719 ist bei AuBengerdauschpegeln von tiber 50 dB(A) nachts eine schallddmmende, eventuell
fensterunabhdngige Liftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann wenigstens ein zum Schlafen
geeigneter Raum mit Liftungseinrichtungen

vorzusehen.

Die Kindertagesbetreuungseinrichtung befindet sich im Sockelgeschoss. GemaB schalltechnischer
Untersuchung liegen hier Hochstwerte von 61 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts gemaB RLS-90 vor. Die
Larmpegelbereiche wurden nach DIN 4109 im Sockelgeschoss mit 64 dB(A) tags und 67 dB(A) nachts
(Hochstwerte) berechnet. Im Sockelgeschoss sind somit mit Ausnahme eines Teilbereichs der Westfassade
(Beurteilungspegel 61 dB(A)) an allen Fassaden im Zeitbereich tags die Orientierungswerte eingehalten.
Durch die Nutzung als Kindergarten und Verwaltungsfldche wird der Zeitbereich nachts nicht relevant. Es ist
auch festzustellen, dass das Sockelgeschoss und das Erdgeschoss durch die bestehende Wand an der B 312

abgeschirmt werden.
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1.2.6.

Selte 7 von 10

gelegten Grenzwerte betroffen. Gerade diese sind jedoch - vor allem, wenn ein Vorhaben
explizit auch flr deren Unterbringung geplant wird ~ besonders In den Blick zu nehmen.

Diese Oberschreltung und die daraus folgenden Konsequenzen werden durch die Festset-
zung passiver Schallschutzmainahmen auszugleichen versucht bzw. abzuwdgen (vgl, Nr,
1.9 der textlichen Festsetzungen). In Nr. 7 der Begriindung des Planentwurfs helt es dazu:

ninfolge der drtlichen Situation (Anzahl der Stockwerke des Plangebéudes, Gelédndesi-
tuatlon, VerhéitnisméBigkelt) sind aktive SchallschutzmaBinahmen nicht vertretbar.
Das bedeutet, dass die Grundrisse von Geb&uden vorzugswelse so anzulegen sind,
dass dle dem stdndigen Aufenthalt dienenden Réume (Blro-, Wohn- und Schiafzim-
mer) zu den dem Ldrm abgewandten Gebéudeselten orlentlert werden. Falls dies nicht
realisierbar Ist, Ist der erforderliche passive Schallschutz durch baullche MaBnahmen
am Gebdude (.,) zu dimensionieren. "

Damit wird elne Alternativiosigkelt passiven Schallschutzes suggeriert, die in Wirklichkelt
nicht besteht. Bereits nach der elgenen Begrlindung sel aktlver Schallschutz (nur) aufgrund
der ,Anzahl der Stockwerke, der Geldndesituation und der Verh&ltnisméBlgkelt“nicht mbg-
lich. Dies sind Jedoch Parameter, welche sich Im Rahmen der Planung #ndern lassen, was
vorliegend unzwelfelhaft auch geboten Ist, Insbesondere ist die Anzahl der Stockwerke her-
ab zu setzen und dle entstehenden Gebdude anderweltlg auf dem Gelinde zu verteiten.
Hlerdurch wir zundchst dle Moglichkeit wirksamen aktiven Lirmschutzes, Inshesondere in
Form einer Lirmschutzwand zur B312 hin, geschaffen, Wie sich aus den der schalltechni-
schen Untersuchung belgefigten zeichnerischen Darstellungen ergibt, stehen vor allem die
Stockwerkshthe und der zu erwartende L4rm in direktem Zusammenhang: Je hoher das
Stockwerk, desto lauter wird es in den jewelligen Wohnungen. Als weltaus verhiltnism4gi-
gere Mafinahme - als nur passiv wirkenden Schallschutz festzusetzen — kéime deshalb ge-
rade dle Verringerung der Stockwerkszahlen in Betracht, Die nledrigeren Geb4ude wiiren
hinter der Lirmschutzwand welt besser geschlitzt.

Welter geht die Begrlindung des ausgelegten Plans in Nr. 7 ,Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schédliche Umwelteinwirkungen" davon aus, dass die vorgesehenen passiven Schall-
schutzmaBnahmen nur beil geschlossenen Fenstern und Tlren wirksam sein kinnen. Konse-
quenterweise mliissen sogar

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass an einzelnen Fassaden, aufgrund
der Gebaudeabschirmung die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten sind. Dies betrifft vor allem das
Ostliche Gebaude an allen Fassaden, das slidliche Gebaude an der Ost-, Nord- und in den unteren Geschossen
an der Sidfassade im Zeitbereich tags und in einzelnen Geschossen auch nachts, das westliche Gebaude an
der Ostfassade und das noérdliche Gebaude an der Ost- und in den unteren Geschossen an der Sudfassade im
Zeitbereich tags in allen Geschossen und nachts in einzelnen Geschosslagen.

Wenn im Rahmen der Abwagung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange
Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z.B. geeignete
Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung) vorgesehen werden. Die Grundrisse der Planung sehen hier
bereits an den am starksten belasteten Fassaden nur einzelne Fenster von schitzenswerten Raumen vor.

In den oberen Geschossen wo héhere Pegel auftreten wird zur Bemessung des passiven Schallschutzes die
DIN 4109 herangezogen; darin sind die Anforderungen an die Schalldammung der AuBenbauteile (Wand,
Dach, Fenster) flir unterschiedliche Raumnutzungen unabhangig von der Gebietsausweisung festgelegt. Im
Bebauungsplan werden hierzu entsprechend DIN 4109 Larmpegelbereiche ausgewiesen. Bei Wohnraumen ist
dann ab Larmpegelbereich III nachzuweisen, dass die Anforderungen an das bewertete Schalldammmal der
Fassade durch die vorgesehene Konstruktion eingehalten werden.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Gebauden vorzugsweise so anzulegen sind, dass die dem standigen
Aufenthalt dienenden Raume (Blro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den Larm abgewandten Gebaudeseiten
orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche MaBhahmen am
Gebdude 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
vorgeschriebenen Larmpegelbereiche zu flihren.

Durch die geplanten MaBnahmen kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.
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2.1,
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»2Ur Slcherstellung eines hygienlsch ausrelchenden Lufiwechsels in Schiafréumen
ggf. LURungselnrichtungen nach VDI 2719 vorgesehen werden, *

Nr. 1.9 der textlichen Festsetzungen stellt klar:

»Nach VDI 2719 ist bei Aulengerduschpegeln von Uber 50 dB(A) nachts eine schall-
ddmmende, eventuell fensterunabhingige Liftungseinrichtung notwendig. In jeder
Wohnung Ist dann wenigstens ein zum Schiafen geelgneter Raum mit LUftungseinrich-
tungen vorzusehen. “

Dabei wird verkannt, dass zur angemessenen Befriedigung der Wohnbedlrfnlsse heute
grundsitzlich die Mglichkeit des Schlafens bel gekipptem Fenster gehtrt. Dies gilt umso
mehr In elnem dem Wohnen jedenfalls in gleichem Mafie dienenden Gebiet, Wie sich die 0.g.
Festsetzung mit Wohnungen flir mehrere Bewohner, etwa Famllien mit Kindern, ergo mehre-
ren Schlafzimmern, verelnbaren [4sst, blelbt véllig offen.

Auswlirkungen auf die Umgebungshebauung

Von der vom Bebauungsplan ,Hinterer Splelbach - 1. Anderung* zugelassenen Bebauung
geht zudem eline erdrlickende Wirkung auf das Grundstlick unserer Mandantin aus.

Dle vom Bebauungsplan zugelassene Bebauung riegelt das Grundstlick unserer Mandantin
nach Stidwesten hin ab, Das an der sliddstlichen Grundstilcksgrenze des Plangeblets, also
in unmittelbarer N#he zum Grundstlick unserer Mandantin bzw. dem dort vorhandenen
Wohnhaus entstehende ,Haus A“ soll aus vier Stockwerken samt Dachgarten bestehen, Ins-
gesamt soll dieses Geb#ude elne Hbhe von ca. 12,50m llber dem eigenen, bzw, ca. 11,00m
liber dem GrundstUcksniveau unserer Mandantin erreichen. Verglichen mit dem sich dort be-
findlichen Wohngeb#ude unserer Mandantin besitzt die geplante Bebauung In Héhe und Vo-
lumen ein derartiges Obermas, dass sle diesem gleichsam ,die Luft zum Atmen nimmt*.
Withrend das Wohnhaus - als Flachdachbungalow ausgestaltet - lediglich zwel Stockwerke
aufwelst, tlrmt sich nur wenige Meter vor Ihrem Wohn-, Schlaf+ und Terrassenberelch elne
ca, 11,00m hohe Wand bestehend aus vier Stockwerken auf. Dazu weist ,Haus A", wie aus
den Planunterlagen hervor geht, an der dem Grundstilck unserer Mandantin zugewandten
Selte elne Lénge von 22,80m auf und Uberschneldet sich damlt quas! auf gesamter Linge

Fir das Grundstiick Hinterer Spielbach 9, Flurstiick 15298 gilt der Bauleitplan (Bebauungsplan Gewerbegebiet
+Hinterer Spielbach™; Inkrafttreten am 5. Juli 1999). Im schriftlichen Teil (Textteil) zum Bebauungsplan
Gewerbegebiet ,Hinterer Spielbach™ wird die Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet/ Eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEE) festgesetzt. Die nach § 8 Absatz 3 Nummer 1 Verordnung lber die bauliche Nutzung
der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
sind und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind generell zulassig.

Das Gebaude Hinterer Spielbach 9 weiBt den Charakter eines separaten Wohnhauses, in einem GEE, auf.
Bereits im Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Hinterer Spielbach™ besteht Giber das bestehende Planungsrecht
die Mdglichkeit ein Gebdude mit einer maximalen absoluten Gebaudehdhe (Gh) von 10,5 m zu realisieren.

Die Bauweise wird als offene Bauweise (Gebaudelange max. 50,0 m) festgesetzt. Insofern kann bereits durch
das bestehende Planungsrecht ein Gebdude nahezu Uber die gesamte Lange des Flurstiicks 15299 gebaut
werden.
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2.3.

Selte 9 von 10

mit dem Wohngebédude auf dem Grundstlck unserer Mandantin, sodass diese zur Stidwest-
seite des Grundstiicks keinerlel Sichtmoglichkelt mehr haben,

Verstérkt wird dleser Effekt des ,abgerlegelt Seins* noch dadurch, dass dle geplante Be-
bauung mit der sie umgebenden nicht elnmal anndhernd glelchartig ist. Wihrend sich In der
gesamten ndheren Umgebung lediglich maximal ein- bis zwelstdckige Flachdachbungalows,
Gewerbegebliude sowle deutlich weiter sldlich Mehrfamillenhduser befinden, ragt die ge-
plante Bebauung mit bis zu finf Stockwerken turm-, bzw, hochhausartig dazwlschen hervor.

Die Belange unserer Mandantin sind dabel auch In besonderem Mafie abwigungserheblich,
da das auf threm Grundstlick errichtete Wohngeb4ude gem#B Nr. 1.2.2 der textlichen Fest-
setzungen des flir sle mafgeblichen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach, ortsiblich be-
kanntgemacht am 09.07.1999, generell zul¥sslg Ist.

Ein Verglelch zwlischen den Im bestehenden Bebauungsplan getroffenen und den im neuen
Bebauungsplan geplanten Festsetzungen verdeutlich die von der Anderung ausgehende er-
drlickende Wirkung. Wahrend Im geltenden Bebauungsplan die Grundflichenzah! - und dles
nur unter bestimmten Voraussetzungen - auf maximal 0,4, bzw, 0,5 erhdht wird (Nr, 1.2 der
textlichen Festsetzungen), [4sst der ausgelegte Bebauungsplan elne Grundfiichenzahl von
0,9 zu (Nr. 1.2,2 der textlichen Festsetzungen). Mit anderen Worten: wéhrend nach gelten-
dem Bebauungsplan maximal die Hilfte der Grundstlicksfiiche Uberbaut werden dar, l8sst
der ausgelegte Plan es zu, dass bis zu 90% des Grundstlicks Uberbaut wird. Konnte unsere
Mandantin also bislang davon ausgehen, dass auf ihrem Nachbargrundstiick selbst bel voll-
stdndigem Ausnutzen der zulfissigen Uberbaubaren Fifiche noch ausreichend Grin- und Frei-
fléche verblelbt, wird sie nun damit konfrontiert, dass der welt Uberwiegende Tell dieses
Grundstlicks zubetoniert wird, Die davon ausgehende erdrlickende Wirkung auf unsere
Mandantin verstdrkt sich umso mehr, als sich dle Im Plangeblet vorgesehene Grlinfléiche In
dessen Norden, also welt weg von der Grenze zu unserer Mandantin beflndet.

Diese Auswirkungen kdnnen jedenfalls abgeschwiicht werden, Indem dle Stockwerkszahi
bzw. Maximalhthe der einzelnen GebHude reduzlert wird und dle Baugrenze (§ 23 BauNVO)
vom Ystlichen In den westlichen oder ndrdlichen Tell des Plangebiets verschoben werden,
Ebenso kann und sollte die ohnehln geplante Griinfliche nicht Im ndrdlichen Bereich des
Plangeblets, sondern vielmehr Im 8stlichen, an das Grundstlick unserer Mandantin angren-

Die im Siud-Westen befindlichen Gebauden, weiBen bis zu drei Stockwerke und zusatzlichem Dach- und
Sockelgeschoss auf. Somit ist ein Einfligen in das Ortsbild gewahrleistet.

Bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung, der Grundfladchenzahl wird die nach § 17 BauNVO
vorgesehene Grundflachenzahl (GRZ) fur urbane Gebiete (MU) von 0,8 im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" festgesetzt.

Durch Vorgabe des Regierungsprasidium Tibingen ist insbesondere bei der Innenentwi_ckll,_mg eine _
entsprechende Dichte, die sich aus dem Regionalplan ergibt, anzustreben. Daher wird in diesem Fall die nach
BauNVO maximal zuldssige GroBe als stddtebaulich vertretbar erachtet.

Es wird festgestellt, dass die Tiefe der Abstandsflachen in Gewerbegebieten 0,125 der Wandhdhe betragt. In
urbanen Gebieten 0,2 der Wandhdhe. Somit ist die Tiefe der Abstandsflachen durch den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" erhéht.
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zenden Tell des Plangebiets vorgesehen werden. Dies wilrde dem Grundstlick unserer Man-
dantin den Eindruck eines Eingemauert- hzw, Abgeriegeltseins nehmen,

Mit freundlichen Grilen

Fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs.
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BlrgerIn B

Schreiben vom 02.04.2020

| Datum

02.04.2020

Betreff: Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Hinterer
Spielbach - 1. Anderung”

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bitte Sie die Vorgaben zur Gestaltung der Gebaudedacher im Sinne der
strategischen Ziele der Stadt Pfullingen zu Uberarbeiten.

Begriindung: die Stadt Pfullingen hat im Rahmen von ihrem Klimaschutzkonzept
MaBnahmen beschlossen:

MaBSnahmenbausteine

Reduzierung alter
Entwicklung Waérmeversorger und
Nahwidrmeversorgung CO2-starken
Brennstoffen

Erhdhung
Modernisierungsquote
(Gebdudebesatnd)

Ausbau PV und
Solarthermie

Entwicklung 3 " . = agas
kommunale Verwaltung Industrie und GHD Offentlichkeitsarbeit Mobilitat (OPNV,

(ecofit, Energietische, (Energiespar-Tipps, Fahrradangebote,

(kommunales KEFF Checks) Veranstaltungen) Biirgerbus)
Energiemanagement)

Sonstiger Ausbau von
Bildung und EE (Tunnelwérme,
Sensibilisierung Modernisierung
Wasserkraft)

Quelle: Prasentation "Klimaschutzkonzept der Stadt Pfullingen" am 4. Juli 2019 in
Feuerwehrhaus - Folie 20/36

Dabei wurde dem Ausbau der PV das groBte Potential unter den erneuerbaren
Energien zugeordnet, weil die Realisierung leicht ist und die Investitionen gering sind.

Seite 1
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Prasentation "Klimaschutzkonzept der Stadt Pfullingen" am 4. Juli 2019 in
Feuerwehrhaus - Folie 12/36

Diese Klimaziele der Stadt Pfullingen sind auch im Kontext des Klimaschutzplans
2050 der Bundesregierung der im November 2016 verabschiedet wurde. Dort heif3t
es u.a. ,Im Gebaudebereich gibt es einen "Fahrplan fir einen nahezu klimaneutralen
Gebaudebestand". Gebaude sind besonders langlebig, darum mussen hier schon friih
die Weichen fiir 2050 gestellt werden” (mehr im Anhang).

Auch die Solaroffensive der Landesregierung Baden-Wirttemberg fordert uns alle
heraus: ,,Um das Ziel der Landesregierung zu erreichen und den Anteil an
Photovoltaik bis zum Jahr 2030 auf elf Gigawatt installierter Leistung zu erhohen,
liegt allerdings noch ein gutes Stlick Arbeit vor uns” so Umweltminister Untersteller .

Es muss daher erwartet werden, dass die Stadtverwaltung die Bauherren auch zur
Realisierung von Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie zumindest ermutigt
und die Vorgaben in Bebauungsplanen entsprechend gestaltet. Im vorliegenden
Bebauungsplan ist weder das eine noch das andere der Fall.

Detaillierte Stellungnahmen und Begriindung folgen auf den nachsten Seiten.

Mit freundlichen GrufR

Seite 2

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit bei Abschluss stadtebaulicher Vertrage unter den Voraussetzungen des
§ 11 (1) Nr. 4 BauGB die Installation einer Photovoltaikanlage zu vereinbaren. Nach § 11 (2) BauGB miissen
die vereinbarten Leistungen den gesamten Umstanden (wirtschaftliche Angemessenheit) nach angemessen
sein. Dieses Erfordernis muss in stadtebaulichen Vertragen beriicksichtigt werden. Hierfiir sollte aber ein
Grundsatzbeschluss gefasst werden, der die Verpflichtung zur Herstellung bzw. Vorhaltung einer
Photovoltaikanlage, nicht nur beim Abschluss stadtebaulicher Vertrage, sondern auch bei
Grundstlickskaufvertragen, zuklinftig bei Neubauten vorsieht.

Das Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg arbeitet derzeit daran, eine
Photovoltaik-Pflicht fir Neubauten einzufiihren. Diese kénnte zeitnah verbindlich vorgeschrieben werden. Wir
beobachten hier intensiv das weitere Vorgehen.

Seite 1253




Stellungnahmen zur Gestaltung der Dachflachen

Die Gestaltung der Dacher wird an verschiedenen Stellen beschrieben:

Hohe baulicher Anlagen
In der Anlage 1b - Textliche Festsetzungen heiflt es:

1.2.1 Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen sind im zeichnerischen Teil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans als absolute Hohen aber Meereshéhe Normal Null (m
4. NN) festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt ist bei Flachdachern unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauNVO
die Oberkante Attika des hochsten Punktes der baulichen Anlage bzw. der hochste
Punkt des oberen Wandabschlusses festgesetzt.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen darf durch technische aufbauten nicht
uberschritten werden. Photovoltaik und Solarthermieanlagen sind mit mindestens
2,5 m Abstand zu Gebaudekanten zulassig.

Auszug von Seite 3 von 8

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) § 74 Ortliche
Bauvorschriften

L~Anforderungen nach Satz 1 Nummer 1, die allein zur Durchflihrung
baugestalterischer Absichten gestellt werden, dirfen die Nutzung erneuerbarer
Energien nicht ausschlieBen oder unangemessen beeintrachtigen. ,,

(Quelle: http://www.landesrecht-bw.de/jportal/?quelle=jlink&docid=jlr-
BauOBW2010V8P75&psmli=bsbawueprod.psml&max=true )

Die Kombination beider Festlegungen:
« ,Als oberer Bezugspunkt ist bei Flachdachern ... die Oberkante Attika... bzw.
der héchste Punkt des oberen Wandabschlusses festgesetzt.”
+ ,Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen darf durch technische aufbauten
nicht Gberschritten werden.”
machen die Nutzung erneuerbarer Energien unmaglich. Denn aus der nachfolgender
Bauzeichnung lasst sich erkennen, dass die Attika-Oberkante nur 20cm oberhalb des
Substrats zur Dachbegriinung liegt. Diese Hohe ist fir keine hierzulande betrieben
Form der Energiegewinnung auf Dachflachen ausreichend. Damit ist diese Vorgabe
nicht konform zu §74: dort wird ausdriicklich die Beeintrachtigung der Nutzung
erneuerbarer Energien ausgeschlossen!

. begrintes Flachdach +12.45
—1 = +11.99 -
o
& _ F—
Dachgestaltung

Quelle: Entwurf flir Mischnutzung in der Achalmstrasse in Pfullingen
BG Pfullingen - SCHNITT 1

Seite 3

Im schriftlichen Teil (Textteil) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung®
wird unter planungsrechtliche Festsetzungen Ziffer 1.2.1 Hohe baulicher Anlagen festgesetzt, dass die
festgesetzte Hohe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten nicht Gberschritten werden darf.

Des Weiteren wird aber festgestellt, dass Photovoltaik und Solarthermieanlagen mit mindestens 2,5 m
Abstand zu Gebdudekanten zulassig sind. Was bedeutet, dass die Kombination Solarnutzung und
Dachbegriinung sinnvoll und maoglich ist. Ein begriintes Dach schlieBt die Nutzung der Sonnenenergie nicht
aus. Ferner kommt es bei einer kombinierten Anlage zu nitzlichen Synergieeffekten. Demnach dirfen
Photovoltaik und Solarthermieanlagen die festgesetzte Gebaudehdhe lberschreiten.

Temperatur: Elektrische Module oder Bauteile verlieren mit zunehmender Aufheizung an Wirkungsgrad. Die
regulierende Wirkung der Dachbegriinung auf die Umgebungstemperatur wirkt sich nachweislich auf die
Leistungsfahigkeit der Solarthermie- und Photovoltaikmodule aus.

Windsogsicherung: Solarthermie- und Photovoltaikmodule missen auf dem Dach mithilfe einer Auflast vor
Windsog gesichert werden. Dies kann flachig mithilfe einer Dachbegriinung geschehen. Eine extensive
Dachbegrinung wiegt zwischen ca. 80 — 120 kg/m?2. Dies entspricht etwa dem Gewicht einer Kiesschittung.

Wartung: bei Arbeiten zur Wartung der Solarkollektoren und der Dachbegriinung auf Flachdachern sind ab
einer Absturzhdhe von 3 m Einrichtung zur Absturzsicherung erforderlich. Diese Einrichtungen kénnen in den
Aufbau der Kombilésung Dachbegriinung/Solarenergie integriert werden.

Seite 1353




Ebenfalls zu beanstanden ist die Angabe ber den Mindestabstand von Solaranlagen
zum Gebauderand, denn:
« Diese Angabe stellt eine erhebliche Beeintrachtigung fir die Nutzung
erneuerbarer Energien dar, denn nur noch maximal 30% der Flache noch
genutzt werden kann.
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Nur max. 30% der Flache (schraffierte Bereiche) kann flr erneuerbare
Energien genutzt werden.

« ohne weitere Begriindung ist diese Angabe unzulassig, denn viele Beispiele
zeigen, dass es anders geht, z.B.:
|

Seite 4

Durch das Zurlickversetzen von Photovoltaik und Solarthermieanlagen sollen diese nur geringfligig in
Erscheinung treten. Auf den Dachflachen besteht, bei Bedarf, eine substanzielle Fldche von rund 240 m2 fir
Photovoltaik und Solarthermieanlagen.
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Dachflachen von Flachdachern
In der Anlage 1b - Textliche Festsetzungen heiflt es:

2.1.2 Dachflachen von Flachdachern (§ 74 (1) 1 LBO)

Flachdacher (FD) von Hauptgebauden und Gebaudeteilen mit Ausnahme von Fla-
chen fur Dachterrassen und Laubengangdacher, sind mit einer extensiven Dach-
begrinung aus niederwichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu
versehen und dauerhaft zu unterhalten. Die Aufbaustarke der extensiven Dachbe-
grunung muss mindestens 8 cm betragen. Es ist ein schadstofffreies zertifiziertes
Dachbegriinungssubtrat zu verwenden. Dachbegriinung in Verbindung mit Photo-
voltaik und Solarthermieanlagen ist zulassig.

Auszug von Seite 7 von 8

Griin und PV konkurrieren um die Dachflachen... aber beide haben ein gemeinsames
Ziel: Umwelt- und Klimaschutz. Es ist bei Entscheidungen daher angebracht, die
Bilanz der mdglichen Alternativen zu vergleichen. Die Vorgabe hier ist einseitig
zugunsten der Dachbegriinung:

Die Aussage ,Dachbegriinung in Verbindung mit Photovoltaik oder Solarthermie ist
zulassig.” dokumentiert die Dachbegriinung als Vorzugsvariante; dabei ist die
Mdaglichkeit der energetischen Nutzung nicht anders Formuliert als ein Zugestandnis
an den Bauherr. Das es auch Interesse der Stadt ist, PV-Anlagen auf die Dacher zu
installieren lasst sich kaum erkennen!

Dieses Interesse der Stadt muisste ausdriicklich formuliert werden und es muissten im
Bebauungsplan Wege aufgezeigt werden, wie die energetische Nutzung.

Wenn die Entscheidung Uber die Energienutzung dem Bauherr Uberlassen wird,
musste dieser Hinweise bekommen, wie er abwagen kann. Daflir mlsste u.a. auch
begrindet werden, welche Ziele mit welcher Art der Gestaltung verfolgt werden.

Andere Stadte sind gehen anders vor: neuerdings gibt es in Reutlingen
Bebauungsplane mit der Vorgabe ,, Dachbegriinung oder Photovoltaik”: beide
Moglichkeiten sind gleichberechtigt!

Wie $74 (1) vorgibt: ,Zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten, zur Erhaltung
... kénnen die Gemeinden im Rahmen dieses Gesetzes ... Bauvorschriften erlassen
uber..."

Wer sich auf diesen Paragraph bezieht, darf daher seinen Handlungsspielraum
nutzen.

Seite 5

Unter ortliche Bauvorschriften Ziffer 2.1.2 Dachflachen von Flachdachern wird festgesetzt, dass
Dachbegrinung in Verbindung mit Photovoltaik und Solarthermieanlagen zulassig ist.

Diese Festsetzung dient der Riickhaltung / Pufferung des anfallenden Regenwassers, der Verbesserung des
lokalen Kleinklimas und soll der Versiegelung des Grundstilicks entgegenwirken. Durch die Verdunstung des
Pflanzenkleids kommt es zu einer Verbesserung des Kleinklimas. Die Pflanzen sind in der Lage Staub und
Schadstoffe zu binden und somit aus der Luft zu filtern. Das Dach lasst sich durch die Auswahl
buntblihender, rasenbildender Pflanzenarten sehenswert begriinen. Wird hierbei ein zertifiziertes Saatgut
verwendet, werden zusdatzlich naturnahe Lebensraume flir ansassige Insekten- und Vogelarten geschaffen.
Dies ist ein Beitrag zur Sicherung der biologischen Vielfalt.

Die Kombination von Solarnutzung und Dachbegriinung ist sinnvoll und méglich. Ein begriintes Dach schlieBt
die Nutzung der Sonnenenergie nicht aus. Ferner kommt es bei einer kombinierten Anlage zu nitzlichen
Synergieeffekten.
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Kosten und Nutzen von PV-Anlagen auf Dachern

Kosten fur die Bauherren

Inzwischen gibt es viele Angebote auf dem Markt, welche Planung, Installation und
Betrieb von PV-Anlagen auf Dachern ohne jeglichen Aufwand flir Bauherren und
Eigentiimer ermdglichen. Alle Aufwendungen Uber den ganzen Lebenszyklus
inklusive Versicherungen werden vom Vertragspartner tbernommen. Als Anbieter hat
man die Wahl zwischen Blrgergesellschaften (wie z.B. WHR-Pfullingen),
Blrgerenergiegenossenschaften (wie z.B. Reutlinger Stadthalle) oder reine
Wirtschaftsunternehmen.

Die Stadtverwaltung musste auf diese Mdglichkeiten hinweisen und die Bauherren
dazu ermutigen, diese Mdéglichkeiten zu nutzen, wenn sie nicht selber investieren
wollen oder kénnen.

Vorteile fur die Bewohner

Im Falle von Mehrfamilienhdausern - wie es hier der Fall ist - ist des
»Mieterstrommodell” zu erwagen, bei dem den Bewohnern 20 Jahre lang ein
beglinstigter Tarif flir erneuerbaren Strom gesetzlich garantiert wird.

Damit wird nicht nur die Energiewende unterstitzt sondern auch nachhaltig ein Teil
der Wohnnebenkosten gedriickt: ein Beitrag zu einem weiteren strategischen Zeil der
Stadt Pfullingen: bezahlbares Wohnen!

Fazit

Es spricht fir den Bauherrn nichts dagegen und fir die Stadt viel daflir, PV-Anlagen
auf den Dachern zu installieren. Der Bebauungsplan ist entsprechend anzupassen.

Wie $74 (1) vorgibt: ,Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten, zur Erhaltung
... kénnen die Gemeinden im Rahmen dieses Gesetzes ... Bauvorschriften erlassen
uber..."

Wer sich auf diesen Paragraph bezieht, darf seinen Handlungsspielraum nutzen und
es im Sinne seiner strategischen Ziele tun.

Seite 6

Ist nicht Sache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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Der Klimaschutzplan 2050 - Die deutsche
Klimaschutzlangfriststrategie
Im November 2016 verabschiedete die Bundesregierung den Klimaschutzplan 2050...

Deutschlands Langfristziel ist es, bis zum Jahr 2050 weitgehend treibhausgasneutral
zu werden...

Im Gebaudebereich gibt es einen "Fahrplan flir einen nahezu klimaneutralen
Gebaudebestand". Gebaude sind besonders langlebig, darum miissen hier schon
frih die Weichen fir 2050 gestellt werden...

Fir Neubauten wird deshalb der ab 2021 geltende Niedrigstenergiegebaudestandard
schrittweise weiterentwickelt, um mittelfristig einen Neubaustandard zu erreichen,
der nahezu klimaneutral ist. Eine Neuinstallation von Heizsystemen, die erneuerbare
Energien effizient nutzen, wird dann im Vergleich zu Heizsystemen mit fossilen
Brennstoffen deutlich attraktiver sein. Zur Unterstiitzung des Ziels sollen kiinftig
auch geeignete Anreize zur Nutzung und Errichtung von Gebauden gepruft werden,
die mehr Energie erzeugen, als fir den Betrieb erforderlich ist.

Quelle: https://www.bmu.de/themen/klima-energie/klimaschutz/nationale-
klimapolitik/klimaschutzplan-2050/

Seite 7

Ist nicht Sache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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Beispiele fur die Nutzung erneuerbare Energien

Maximale Energiegewinnung

Die Ost/West-Ausrichtung der Module ist zur Maximierung der jahrlichen
Stromproduktion an besten geeignet. Weitere Vorteile dieser Gestaltung sind:

* niedrige Bauhdhe (kaum von unten sichtbar)
+ geringe mechanische Belastung (durch Gewicht und Wind)

« gleichmaRBigere Verteilung der Energieertrage tber den Tag (wesentlich
weniger ausgepragte ,Mittagsspitze”)

» Entfallen einer Verankerung in das Bauwerk (keine Durchdringung der
i Abdichtung notwendig!)

LWill man auf einer begrenzten Grundflache eine méglichst hohe Ernte tbers Jahr
einfahren, dann flhrt an einer Ost/ West Anlage kein Weg vorbei.*

Quelle: https://everest-solarsystems.com/de/produkte/montagesysteme-flachdaecher?
file=files/Content/Products/ Downloads/Brochures/K2-flat-roof-systems-pl.pdf

Die Kombination mit Dachbegriinung ist jedoch unglinstig:
« Wachstum der Bepflanzung unterhalb der Module ist stark beeintrachtigt, da
nur wenig Streulicht.
* Erhohte Verschmutzung der Module wegen der niedrigen Bauform
Es muss daher quantifiziert werden, welcher Nutzen mit der Dachbegriinung erreicht
werden soll, und dann gepruft werden, wie eine optimale Gestaltung sein kann.

Seite 8
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Kombination Grindach und Photovoltaik

Die Ausrichtung der Module nach Siden bietet die beste Moglichkeit, Dachbegriinung
und PV zu kombinieren, denn diese Gestaltung hat keinen negativen Einfluss auf die
extensive Dachbegriinung: praktisch die ganze Flache kann uneingeschrankt begriint
werden. Bei der relativ steilen Aufstellung kénnen die Module nicht dicht beieinander
aufgestellt werden, um die gegenseitige Beschattung zu vermeiden. Dadurch gelangt
viel Licht auf die Dachflache. Die Kiihlwirkung der Begriinung kann sich bei heiBen

Tagen auf das Wirkungsgrad der Module positiv auswirken.

vk L g( ..

»Solar und Grtin passen aufs Dach”
Quelle: https://www.zinco.de/presse/solar-und-gruen-passend-aufs-dach

Diese Form der Anlage hat jedoch Nachteile:
« hohere mechanische Belastung (durch Wind und etwas aufwendigere
Modultrager)
« geringerer Energieertrag
* ausgepragte ,Mittagsspitze”
« schwieriger ,unsichtbar” zu machen

Seite 9

Die Kombination von Solarnutzung und Dachbegriinung ist sinnvoll und méglich. Ein begriintes Dach schlieBt
die Nutzung der Sonnenenergie nicht aus. Ferner kommt es bei einer kombinierten Anlage zu nitzlichen

Synergieeffekten.

Fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs.
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BlrgerIn C
Schreiben vom 02.04.2020

Hh
=
}
=

Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Hinterer Spielbach / Bauprojekt Achalmblick

fahren tber die teren Spielbach

2n Platz der
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kw eich wenden oder an ein Hallentor an Hausnummer 16
andocken, dann benotigt er diese Fldche um weit nach rechts auszuholen um
o s

Q
—

’
anschliefend 1 rechten Winkel in den Verbindungsweg zur Achalmstrafle,
bzw. im sg 1 Winkel auf unser Flurstiick 15296 einzufahren.

Problem, dass aus den a
reizeitfahrzeuge und Wo
s

chon im Hinteren Spielbach geparkt werden.

Wir haben jetzt schon das
immer mehr Pkw aber auch
Achalmstrafe und zum Teil

isteigen auf 6ffentliche Verkehrsmittel oder

Die Realitat sieht jedoch anders aus, es kommen
eine Wohneinheit.

Schaffung einer
StraBenlaterne
Wendeplatte.

verdeutlichen.
in diesem Pu
entgegen kommen wiirde, um chtigungen durch das Bauprojektes
Achalmblick zu minimieren.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Zu- und Abfahrt Gber die StraBe Hinterer Spielbach bleibt durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Hinterer Spielbach - 1. Anderung uneingeschriénkt méglich. Im Bereich der StraBe Hinterer Spielbach besteht
bereits ein eingeschranktes Halteverbot. Durch eine verstarkte Kontrolle des Ordnungsamtes/
Gemeindevollzugsdienstes soll und kann sichergestellt werden, dass das eingeschrankte Halteverbot

Beriicksichtigung findet.

Die maBgebende Parkierung fiir die Planung erfolgt in der dafiir vorgesehenen Tiefgarage mit 26 Stellplatzen

die Uber die AchalmstraBe angedient wird.

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen ist flir jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz flr
Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-Stellplatz).

Fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs.
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L A@ E P L AN KREIS Reutlingen

ABSTANDSFLACHENPLAN 5LBO ol S
(gem. §5 LBO) GEMARKUNG Pfullingen

ZUM BAUANTRAG (§4 LBOVVO)

BV Nowanet, Hinterer Spielbach

=

traBenlaterne =

X S
e
2

X
e‘“o

0,4 [ Gh 10,5m
FD,SD,PD | ©

Wendeplatte

Bauprojekt
Achalmblick
o= o

Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit GEFERTIGT
Einzeichnung geméag § 4 Abs. 4 LBOVVO

Hinterer Spielbach 5

Die eingetragenen Hohen beziehen
sich auf das Neue Héhensystem

420,65 = aufgenommene Hohe Baum geplant gem. Beb.Plan .
(420,90)= geplante Hohe %7  Baum vorhanden
Dieser Plan ist urheberrechtlich geschitzt, und darf ohne unsere Baum entfallt HERRMANNUNDMANG .
Zustimmung nicht vervielfaltigt werden, Ingenieure QMM;‘_"A Co I(G“"d
D KrauBstr. 3 72793 Pfullingen Fon 07121-9730-0
M 1 H 500 Alle Abstandsflachen liegen Fax 07121-9730-30 Mail hum@herrmann-mang.de

Innerhalb des Baugrundstiicks
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BlrgerIn D
Schreiben vom 03.04.2020

Datum

03.04.2020

Betreff: weitere Stellungnahmen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Hinterer Spielbach - 1. Anderung“

Sehr geehrte Damen und Herren,

.Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird das ,,Pfullinger Mo-

dell der kommunalen Baulandentwicklung und sozialgerechten Bodennutzung“

zur Anwendung kommen." So heit es auf Seite 3 der Gemeinderatsdrucksache Nr.
] 13/2020 und im selben Wortlaut auf der Seite 2 der Anlage 2 ,Begriindung”. Das ist

eine echt gute Sache fur Pfullingen! Es gibt es jedoch viele Fragen, welche sich mit

den offentlich zuganglichen Dokumenten nicht oder ungenligend beantworten lassen,

obwohl sie flr die Einschatzung des Nutzens bzw. Wirkens des Vorhabens relevant

sind:

+ was ist genau das ,Pfullinger Modell“?
_* Wozu verpflichtet sich der Bauherr genau?
Uber diese Fragen wird auf den nachsten Seiten eingegangen.

Des weiteren nehme ich Stellung zu:

* Schalltechnische Untersuchung

+ Kindergarten .
Ich bitte Sie um Stellungnahme und ggf. Uberarbeitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Mit freundlichen GrlfRen

Seite 1
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Was ist genau das ,,Pfullinger Modell“?

Dokumentation

Eine Antwort rauf diese Frage musste einfach auf der Webseite der Stadt zu finden
sein. Das Ergebnis des einfachen Suche ist jedoch erntichternd:

Volltextsuche

Handlungsprogramm WOHNEN Hilfe

alle Kategorien v
Es wurden keine Treffer gefunden

Ergebnis der Suche auf pfullingen.de am 31.03.2020

Die Suche nach ,Pfullinger Modell” ist nicht zielfihrender.

Google ist schon fundig... und findet sogar auf pfullingen.de einen Treffer:
,Gemeinderatsdrucksache Nr. 02/1/2018" zur 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats
am 6. Februar 2018! Aber dort geht es um die Beauftragung des Architektenbliros
»die dreigeschossige Variante weiter zu bearbeiten ,, (Projekt im ,Entensee”).

Dann muss doch weiter gesucht werden. Das Ergebnis meiner Suche war schlieBlich
die Gemeinderatsdrucksache Nr. 105/1/2017: eine ausfiihrliche Abhandlung, die ab
Seite 20 mit der Beschreibung des , Pfullinger Modells“. Folgt dann den
Beschlussvorschlag, der unter Punkt 3 die Umsetzung des Pfullinger Modells fir die
Innenentwicklung formuliert. Ich kann mich erinnern, dass damals der Beschluss
positiv aufgenommen und als groBen Durchbruch kommuniziert wurde, habe jedoch
die amtliche Information nicht finden, ob der Beschluss in dieser Form unverandert
gefasst worden ist. So verbleiben Unsicherheiten, was genau das Pfullinger Modell ist.

Vorschlag: nicht zuletzt wegen der strategischen Bedeutung des
Handlungsprogramms WOHNEN mtusste es ein Dokument auf pfullingen.de verfligbar
und leicht auffindbar geben, aus dem eindeutig hervorgeht, was vom Gemeinderat
beschlossen wurde und wie es umgesetzt wird.

Aktualitat

Der Beschlussvorschlag vom 2. Februar 2018 fangt an mit: , Auf Basis der
Bevdlkerungsvorausrechnung... Variante ,,Oberer Rand” beschlieBt der Gemeinderat
als Zielwert des Handlungsprogramms WOHNEN..."

Spatestens seit dem Beschluss vom 12. November 2019 zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans rechnet die Stadt Pfullingen nicht mehr mit der Variante
,oberer Rand” sondern mit einem ca. halb so groBen Bevélkerungszuwachs. Ich
konnte keinen Hinweis finden, in wie weit sich diese Veranderung auf das
Handlungsprogramm auswirkt. Wenn die Basis eines Beschlusses sich derart

Seite 2

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages findet das Handlungsprogramm WOHNEN/ ,, Pfullinger Modell der
kommunalen Baulandentwicklung und sozialgerechten Bodennutzung™ Anwendung. Mit dem , Pfullinger Modell
der kommunalen Baulandentwicklung und sozialgerechten Bodennutzung" soll u. a. die Deckung des
Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie die Miete
angemessenen Wohnraums durch einkommensschwachere und weniger begliterte Personen der ortlichen
Bevolkerung gestarkt werden, sozialgebundener Mietwohnraum geschaffen werden und Haushalte mit
geringem Einkommen bei der Wohnraumversorgung gefordert werden (siehe Gemeinderatsdrucksache
105/1/2017).

Nach § 11 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Gemeinde stadtebauliche Vertrége schlieBen. Die Steuerung
erfolgt hier Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

Da es sich bei dem stadtebaulichen Vertrag um einen nichtéffentlichen Vertrag handelt kann hieriber keine
detaillierte Auskunft offentlich erteilt werden.
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verandert, ist eine Uberpriifung des Beschlusses angebracht.

Im Beschlussvorschlag wird unter Punkt 1 schlieBlich auch aufgefihrt: , Weiter wird
die Verwaltung mit einem turnusmaBigen Monitoring (alle 2 Jahre) beauftragt.” Das
heiBt, dass im November 2019 ein Monitoring statt gefunden haben muss, dessen
Ergebnisse jedoch nicht veroffentlicht worden sind. Dieses Monitoring ware der
Anlass gewesen:

« die Ziele des Handlungsprogramms anzupassen oder ggf. zu bestatigen
» das Handlungsprogramm wie vorher vorgeschlagen zu veréffentlichen

Ich erlaube mir auch anzuzweifeln, dass das Blro Reschl die ZielgroBen tberpriift
und ggf. angepasst hat, wie hier vorgesehen: ,Die in der Tabelle aufgezeigten
ZielgroBBen sollen im Rahmen des ,,ISEK plus” anhand der stadtspezifischen
Bevdlkerungsvorausrechnung des Bliro Reschl Stadtentwicklung Gberpriift und ggf.
angepasst werden." Denn bei der ISEK-Informationsveranstaltung am die
Prasentationen auch noch von Zahlen aus 2017 basierten, obwohl am dem Tag der
veranderte Entwurf des FNP mit den neuen Zahlen im Internet schon veréffentlicht
war. Auf meiner Frage antwortete der Mitarbeiter vom Buro Reschl, sie wiirden noch
auf der Basis der zahlen

Kommunikation und Offentlichkeit

Unter Punkt 5 ,,Kommunikation und Offentlichkeit” gibt es einen klaren Auftrag an die
Verwaltung, dessen Umsetzung mir als interessiertem Buirger nicht aufgefallen ist.
Wenn dieser Auftrag tatsachlich umgesetzt worden ist, bedarf es bessere
Offentlichkeitsarbeit, damit die beabsichtigte Blirgerbeteiligung statt findet.

Wozu verpflichtet sich der Bauherr genau?

Ausgehend davon, dass das ,Pfullinger Modell“ so gilt, wie es in der 0.g. Drucksache
beschrieben ist, bleibt unklar, wozu sich der Bauherr verpflichtet.

Denn sowohl im Beschlussvorschlag wie auch in der Abhandlung , auf welche Bezug
genommen wird, ist die Formulierung sehr offen und lasst viel Spielraum fur
Interpretation:

« , Das ,Pfullinger Modell” soll... nicht als starres, sondern als ein System
verstanden werden, welches es der Stadtverwaltung erlaubt, auf die jeweils
herrschende Marktlage und die fuir die 6rtliche Wohnraumversorgung
maBgeblichen Rahmendaten zu reagieren.” (Seite 20)

« ... fUr die Stadtverwaltung... ein gewissen Ausgestaltungsspielraum
eingeraumt ist” (Seite 20)

« ,situative Einzelfallanpassung ist mit Begriindung auf Basis einer
stadtebaulichen Kalkulation im Ermessen der Verwaltung moglich” (Seite 20)

* ... mit einer situativ anzupassenden 25%-igen Quote flir sozialgebundenen
und bezahlbarem Mietwohnraum” (Seite 23)

Das ,Pfullinger Modell” legt fest: ,rund 25% muss als sozialgebundener
Mietwohnraum und bezahlbarer Wohnraum erstellt werden.”

Verpflichtungen im Bereich ,,Sozialer Mietwohnraum*

Dem Bereich werden im Pfullinger Modell 2/3 von 25% der gesamten Wohnflache
zugewiesen. Im vorliegenden Fall (2110m?2) sind es 352m?2.

Wie viel ist davon mit dem Bauherr vereinbart?

Seite 3
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Ferner ist festgelegt, dass die , Kaltmiete 15 % unter Kaltmiete der jeweiligen
ortstiblichen Vergleichsmiete” liegt. Inzwischen flihrt die Stadt Pfullingen einen
eigenen Mietspiegel. Dieser liefert jedoch eine Wertespanne. Um unnétige
Diskussionen zu vermeiden, mussten alle Parameter zur Bestimmung der
Vergleichsmiete von Anfang an festgelegt werden und es musste auch definiert
werden, wie aus der Spanne die tatsachliche Kaltmiete ermittelt wird: unterer, oberer
Wert oder Mittelwert.

Verpflichtungen im Bereich ,,.Bezahlbarer Wohnraum*

Dem Bereich werden im Pfullinger Modell 1/3 von 25% der gesamten Wohnflache
zugewiesen. Im vorliegenden Fall (2110m2) sind es 176m2.

Wie viel ist davon mit dem Bauherrn vereinbart?

Die Vorgabe heiBt: ,Verkauf der Wohnungen 15 % unter dem Verkehrswert”. Die
Baugenossenschaft bietet bereits die Wohnungen zum Verkauf an. Ein Preisliste ist
vorhanden. Ist der ,Verkehrswert” in dem Fall der Listenpreis?

Die Verkaufspreise im Verkaufsprospekt liegen je nach Wohnung zwischen ca. 4500
und 5000€/m2. Die Frage ist erlaubt, ob die vorgesehenen Anspruchnehmer
,Kaufinteressenten, die die Einkommensgrenzen nach Kriterien der jeweiligen
Wohnraumforderungsprogramme des Landes erfiillen”) in der Lage sind, eine
Immobile mit Preisen zwischen 3800 und 4250€/m?2 finanzieren kénnen. Also: wie
realistisch ist diese Vorgabe?

Vorschlag: Bezug nehmend auf die Aussage auf Seite 20 ,,Die detaillierten
Bedingungen werden vom Gemeinderat aufgrund rechtlicher Erfordernisse einzeln
pro Projekt auf Basis des Gesamtkonzeptes separat beschlossen.” schlage ich vor,
dass die , detaillierten Bedingungen” auch hier klar festgelegt und dokumentiert
werden.

Schalltechnische Untersuchung

Die Bewertung steht auf der Basis der Verkehrsdaten, welche auf Seite 5 des
Untersuchungsbericht aufgeftihrt sind:

* Prognosehorizont bis 2030
« Basis ist Analysewert von 2018
« aufgefuhrt werden ausschlieBlich B312 und Zeilstralle

Dartber hinaus wird angegeben: ,, Die Prognose-Verkehrskenndaten der Zeilstrae
wurden auf Basis unserer Verkehrsuntersuchung zur Burgwaldsiedlung [6] ermittelt.”

Die FuBnote [6] heif’t: , Verkehrsuntersuchung ,Burgwaldsiedlung” in Pfullingen (A
6178) Ludwigsburg, in Bearbeitung”. Wenn diese Untersuchung ,,in Bearbeitung” ist,
kann doch keine abschlieBende Aussage getroffen werden. Die Referenz ist fiir den
Leser ohnehin nicht nitzlich, weil er keinen Zugang auf diese Untersuchung hat. Und
wo ist die ,,Burgwaldsiedlung” in Pfullingen? Wird die ,,Burgwegsiedlung” gemeint?

Innerhalb des Prognosehorizonts ist die Bebauung von Galgenrain geplant. Die
ErschlieBung des 25ha. grofes Gebiet erfolgt laut Entwurfs des FNPs (iber die
ZeilstraBe. Eine alternative Verbindung zur Stadtmitte ware die AchalmstraRe. Es ist
daher auf jeden Fall zu priifen, wie sich die Bebauung von Galgenrain sich auf die
Larmbelastung des geplantes Objekts auswirkt, das zwischen Zeilstrae und
AchalmstraRBe liegt.

Auf dem vorhergehenden Bild betragt der Verkehrszuwachs von 2012 bis 2030 in der
ZeilstraBe lediglich 2% (+150). Es ist offensichtlich, dass diese Zahl das

Seite 4

Hierbei handelt es sich um einen Rechtschreibfehler, der redaktionell angepasst wird.

Die maBgebenden Daten des Verkehrsaufkommens der B 312 basieren auf einem Analysewert von 2018. Fur
die Hochrechnung auf den Prognosehorizont 2030 wurde ein Ublicher Zuwachswert von ca. 10% angesetzt.
Die maBgebende ErschlieBung der geplanten Wohnbauflache Galgenrain erfolgt Gber die B 312/ Steinmauer.
Zum jetzigen Zeitpunkt kann keine dezidierte Auskunft Uber das zukinftige Mobilitatsverhalten
beziehungsweise Uber den Zuwachswert von ca. 10% Uber den Prognosehorizont 2030 hinausgehende
Verkehrsaufkommen getroffen werden. Der Zuwachswert beinhaltet nicht das Verkehrsaufkommen aufgrund
geplanter Flachenentwicklungen, da diese aller Voraussicht nach den Prognosehorizont 2030 Uberschreitet.

Die im Plan (FNP-Vorentwurf von 2017) dargestellten Werte sind (durchschnittlicher taglicher Verkehr an
Werktagen) DTVw-Werte. Die schalltechnische Untersuchung bezieht sich aber auf (durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke) DTV-Werte. Bezogen auf die schalltechnische Untersuchung wdre somit das geplante
Verkehrsaufkommen im Prognosejahr 2030 7.040 DTVw und deckt sich mit dem Wert der
Verkehrsuntersuchung (FNP-Vorentwurf von 2017).

Die im Plan (FNP-Vorentwurf von 2017) dargestellten Werte beinhalten das Verkehrsaufkommen aufgrund
geplanter Flachenentwicklungen.
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Verkehrsaufkommen aus dem Neubaugebiet Galgenrain nicht bericksichtigt.

Ich bitte deshalb um Klarung, wie sich die Bebauung Galgenrain sich auf die
Verkehrsentwicklung und folglich auf die Larmbelastung des geplanten Objekts
auswirken wird.

Kindergarten

Pfullingen erklart sich gern als Stadt der kurzen Wege. Dies suggeriert, dass die
meisten Kinder den Kindergarten zu FuB besuchen. In den Planen sind auch keinerlei
Vorkehrungen erkennbar, wie sonst die Kinder in den Kindergarten gebracht und von
dort wieder sonst abgeholt werden kdénnen.

Es ist jedoch zu erwarten, dass der Betrieb des Kindergartens nicht ohne den
Zubringer Auto nachhaltig zu sichern ist.

Dieser Aspekt musste in der Planung explizit und grindlich behandelt werden.

Einzugsgebiet

Die Kindertagesstatte AchalmstraRe liegt weniger als 100m entfernt und der
Kindergarten Hagle 300m. Damit ist der Bedarf des aktuell angrenzenden Gebiets
Hagle bereits gut gedeckt. Steigenden Bedarf gibt es jedoch auch dort fir
Ganztagsbetreuung (Kindergartenbericht - Gemeinderatsdrucksache Nr. 45/2019 ).

Das vorhergehende Schaubild zeigt, dass das Einzuggebiet des geplanten
Kindergartens nicht das Nahgebiet Hagle ist, sondern das geplante Neubaugebiet
Galgenrain und die Burgwegsiedlung sowie die geplanten Arbachquartiere. Die wird
auch im o.g. Bericht erwahnt.

Seite 5

Mit dem Standort hinterer Spielbach kann die Bevdlkerung der Oststadt mit Ganztagesplatzen versorgt
werden. Nachdem die Kita Hand in Hand Burgweg und unsere Kleinkindbetreuung Kinderhaus AchalmstraBBe
in unmittelbarer Nahe sind entstehen Synergieeffekte und damit Vorteile fiir die Eltern und deren Kinder.

Die Realisierung einer Kita hdngt auch wesentlich von der Verfiigbarkeit der Fldchen ab. Es zeichnet sich ab,
und ist bereits eingeleitet, das die Burgwegsiedlung und auch das Gebiet Hagle einen Alterswechsel erféhrt.
Daher ist die Lage begriindet.
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Die Entfernungen aus diesen Gebieten sind zwar grundsatzlich vertretbar:
+ 800m aus der Mitte der Burgwegsiedlung
+ 1200m aus der Mitte des Arbachquartiers Nord
*+ max. 900m aus dem Wohngebiet Galgenrain

Leider muten viele Eltern ihrer Kleinkindern und sich selbst solche Entfernung zu FuR
nicht zu.

Hinzu kommt, dass:

« die Burgwegsiedlung ein sozial schwacheres Wohngebiet ist, flir die der neue
Kindergarten ohne Sozialtarif wenig attraktiv ist

« das Wohngebiet Galgenrain friihestens in einigen Jahren einen Bedarf
darstellen wird

So muss davon ausgegangen werden, dass das Einzugsgebiet zumindest in den
ersten 5 Jahren wesentlich groer sein wird und hiermit viele Kinder mit dem Auto
gefahren werden.

Verkehrsanbindung

Auf dem nachfolgenden Plan sind lediglich 3 PKW-Abstellplatze erkennbar. Sicheres
Halten am StraBenrand zwischen der Kurve der Achalmstralle (West) und der
Einmundung des Spielbachwegs ist kaum mdglich. So ist bei den aktuell geltenden
Gewohnheiten der Eltern das sichere und reibungslose Bringen und Abholen der
Kinder schwer vorstellbar. Welches Konzept verfolgt die Stadtverwaltung?

Seite 6

Das Mobilitatsverhalten obliegt den Eltern, die ihre Kinder zur jeweiligen Einrichtung bringen. Die Ab- und
Zufahrt zur Einrichtung ist Uber die AchalmstraBe gewahrleistet. Ein sicheres Abholen und Bringen ist somit
mdoglich. Die Anzahl an oberirdischen Stellpldtzen liegt bei 10 Kfz-Stellpldtzen. Die notwendige Zahl der Kfz-
Stellplatze fir Kindergarten, Kindertagesstatten und dgl. wird im Rahmen der Baugenehmigung dezidiert

Fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs.
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Schreiben vom 05.04.2020

Pfullingen, den 05.04.2020

An

Stadtverwaltung Pfullingen
Marktplatz 5

72793 Pfullingen

Widerspruch gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

,Hinterer Spielbach- 1. Anderung sowie die Offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes vom 11.02.2020.

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den in der Betreffzeile genannten Bescheid erhebe ich hiermit Widerspruch.

Fiir meinen Widerspruch fiihre ich folgende Begriindung an:

Grundlage meiner Einwénde sind die unter dem Ratsinformationssystem Sitzung des
Gemeinderates vom 11.02.2020 einsehbaren Schriften und Pldne sowie das beigelegte Schreiben
mit Plan der Baugenossenschaft Pfullingen vom 27.11.2019.

Ich weise nun auf einige "Besonderheiten” der

Wohnbebauung hin, die Sie In der Gemeinderatsdrucksache Nr. 13/2020
ersehen kénnen.

Wie Sie im Plan auf Seite 81 sehen kénnen wurde die Héhengrundlage der
Bebauung auf 429,28 U N.N festgelegt.

Das Gebdude "B", im Hintergrund nur schemenhaft angedeutet, weist eine
Hohe von 15,5 Metern liber N.N auf.

Selbst die anderen drei Geb&dude sind 12,45 Meter hoch.

Rechnet man jetzt zu dem hangseitig ausgerichteten Gebaude "B" noch
das SockelgeschofB (Kindergarten) hinzu, so ergibt sich auf dieser

Seite eine Gebdudehdhe von 19,15 Metern.

Eine Hochhausbebauung beginnt bei 22 Metern.

Im urspriinglichen Gewerbegebiet ist an dieser Stelle eine maximale
Gebdudehohe von 10,5 Metern erlaubt.

Die geplanten Gebé&ude sind also alle 2,45 Meter und Gebdude B sage und
schreibe 5 Meter hdher als der jetzt bestehende Bebauungsplan.

Die Geb&ude sind zu hoch und miissen um 2 Geschosse niedriger geplant werden, dann werden
auch die urspriinglich im Bebauungsplan glltigen Gebdudehdhen eingehalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens kann das MaB der baulichen Nutzung und somit auch die Hohe
baulicher Anlagen neu festgesetzt werden.

Ziel der Entwicklung ist es das seit Jahren brachliegende Baugrundstlick zu bebauen und damit einen
weiteren Beitrag zur Reduzierung von Bauliicken zu leisten. Um den Vorgaben des Regierungsprasidiums
Tubingen zu entsprechen ist insbesondere bei der Innenentwicklung eine Gewisse Dichte anzustreben. Diese
ist in erster Linie durch die Geschossigkeit zu erreichen. Aus stadtebaulicher Sicht ist das Vorhaben an dieser
Stelle vertretbar.
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Parkmdoglichkeiten.

Legt man den Koeffizienten 1,5 Parkplatze /Wohnung wie in Wohngebieten blich an,

kommt man bei 25 Wohnungen auf 38 Stellplatze. Diese sind auch im Plan mit 26 TG Pidtzen

plus 3 oberirdische am Zugang AchalmstraBe und 7 am bestehenden Stédtischen
Gebaude AchalmstraBe vorgesehen, doch hier fehlen noch 2

Platze, diese werden da bin ich mir ziemlich sicher, bestimmt noch

nachgeplant. Also sind die Auflagen erfiilit.

Aber wo sind denn die Parkplétze fiir die Gewerbefléchen, die

Parkpléatze fir die Kindergértnerinnen die Besucher und der vielen

Muttis und Vatis die jeden Tag ihre Kids in den Kindergarten bringen.

Vergleicht man das Schreiben mit Planentwurf der Baugenossenschaft vom

27.11.2019 mit dem Entwurf des Bebauungsplanes vom 15.012020 so erkennt man sogar eine
Erweiterung des Bebauungsplanes in Richtung Stéddtisches Gebdude in der AchalmstraBe also eine
Erweiterung der Fldche auf ein angrenzendes Wohngebiet das urspriinglich nicht im Gewerbegebiet
»Hinterer Spielbach" lag, um so noch Parkpldtze zu generieren, das ist so nicht zulassig.

Und weiter geht es mit den zuldssigen Nutzungsmdoglichkeiten
die in der Beschreibung auf Seite 9 dargestellt sind.

1.1.1 Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichgewichtig sein.

Zuléssig sind

1. Wohngebéude,

2. Geschafts- und Burogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4, sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

1. Vergnugungsstéatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuléssig sind,

2. Tankstellen.

sind nicht zuldssig.

1.1.2 Einschrénkung der zuldssigen Nutzung (§ 9 (2) BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren Durchftihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Die Méglichkeiten dieser Nutzung sind in dem bestehenden
Gewerbegebiet ausdriicklich verboten!!!!

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen ist gemaB LBO fiir jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz
fur Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-Stellplatz).

Gemeinden sind ermachtigt, durch ortliche Bauvorschriften auch weniger als den nach § 37 LBO
vorgeschriebenen einen notwendigen privaten Kfz-Stellplatz pro Wohnung festzulegen, um den
Individualverkehr zu beschranken.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" wird gemaB § 37 LBO ein
geeigneter Stellplatz fir Kraftfahrzeuge vorgesehen.

Die maBgebende Parkierung fiir die Wohnnutzung erfolgt in der daflir vorgesehenen Tiefgarage mit 26 Kfz-
Stellplatzen/ exklusive 2 Kfz-Stellplatze Hausmeisterservice die (iber die AchalmstraBe angedient wird.

Die Anzahl an oberirdischen Stellplatzen liegt bei 10 Kfz-Stellplatzen. Die notwendige Zahl der Kfz-Stellplatze
flr Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche, Gewerbliche Anlagen wird gemaB VwV Stellplatze im Rahmen
der Baugenehmigung definiert.

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens kann die Art der baulichen Nutzung und somit auch die Nutzung
neu festgesetzt werden.

Ziel der Entwicklung ist es das seit Jahren brachliegende Baugrundstlick zu bebauen und damit einen
weiteren Beitrag zur Reduzierung von Bauliicken zu leisten. Weiter ist es der Stadt ein Anliegen, bei der
Realisierung eines solchen Vorhabens die Méglichkeiten aus dem Handlungsprogramm WOHNEN zu nutzen
und damit einen Beitrag zu erschwinglichen Immobilienpreisen am Markt anbieten zu kdénnen.
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Und weiter geht es mit der zu erwartenden Lérmbelastung auf Seite 20.

Seite 20

Es entsteht an dieser, von der Bundesstrale aus gesehen, exponierten
Lage des Grundstiicks die Mdglichkeit, durch die geplante Héhe und
Fassadengestaltung, eine besondere Ecksituation mit stédtebaulichem
Wiedererkennungswert zu schaffen

Um danach wieder mit besonderen LarmschutzmaBnahmen die
tberschrittenen Larmpegel fur Wohngeb&ude in den Griff zu bekommen!!!!
Siehe nachfolgender Bericht.

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

Infolge der drtlichen Situation (Anzahl der Stockwerke des

Plangebaudes, Gelandesituation, VerhaltnisméaBigkeit) sind aktive
SchallschutzmaBnahmen nicht vertretbar.

Das bedeutet, dass die Grundrisse von Gebauden vorzugsweise so
anzulegen sind, dass die dem sténdigen Aufenthalt dienenden Rdume
{Buro-, Wohn- und Schlafzimmer) zu den dem Ldrm abgewandten
Gebé&udeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive

Schallschutz durch bauliche MaBnahmen am Geb&ude 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 vorgeschriebenen
Larmpegelbereiche zu fiihren.

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenldrm nur
wirksam sind, wenn Fenster und Tiren bei der Gerduscheinwirkung
geschlossen bleiben, missen zur Sicherstellung eines hygienisch
ausreichenden Luftwechsels in Schlafrdumen ggf. Luftungseinrichtungen
nach VDI 2719 vorgesehen werden. An AuBenbauteile von Rdumen, die
nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Kiichen,
Bader, Hausarbeitsrdume) und von Rdumen, bei denen der eindringende
AuBenlarm aufgrund der in den R&umen ausgelbten Tatigkeit nur einen
untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
schalltechnischen Anforderungen gestellt.
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GemaB VDI 2719 [15] ist bei AuBengerduschpegeln von tber 50 dB(A)
nachts in Schiafraumen eine schallddmmende, eventuell Fenster
unabhéngige Liiftungseinrichtung notwendig. Zur Liftung in Rdumen, die
nicht zum Schlafen benutzt werden, kann die StoBliftung verwendet
werden.

Seite 37

Die Ergebnisse zeigen, dass an der unglnstigsten Fassade im westlichen
Bebauungsplangebiet tags Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) und
nachts von 63 dB(A) im 3. OG festzustellen sind. Fur das hier geplante
"Urbane Gebiet" sind in der DIN 18005-1 [2] keine Orientierungswerte
aufgefiihrt. Zur Beurteilung werden hier die Orientierungswerte fiir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts herangezogen. Diese
sind um bis zu 10 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts tiberschritten. Es
zelgt sich jedoch auch, dass an einzelnen Fassaden, aufgrund der
Gebdudeabschirmung die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
sind. Dies betrifft vor allem das 6stliche Geb&ude an allen Fassaden,

das sudliche Gebaude an der Ost-, Nord- und in den unteren Geschossen
an der Sudfassade im Zeitbereich tags und in einzelnen Geschossen auch
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nachts, das westliche Geb&ude an der Ostfassade und das nérdliche
Gebdude an der Ost- und in den unteren Geschossen an der Slidfassade im
Zeitbereich tags in allen Geschossen und nachts in einzelnen
Geschosslagen. Im Sockelgeschoss sind mit Ausnahme eines Teilbereichs
der Westfassade (Beurteilungspegel 61 dB(A)) an allen Fassaden im
Zeitbereich tags die Orientierungswerte eingehalten. Durch die Nutzung

als Kindergarten und Verwaltungsflache wird der Zeitbereich nachts

nicht relevant. Die Grundrisse der Planung sehen bereits an den am
starksten belasteten Fassaden nur einzelne Fenster von schiitzenswerten
Rd&umen vor. Es ist auch festzustellen, dass das Sockelgeschoss und das
Erdgeschoss durch die bestehende Wand an der B 312 abgeschirmt werden.
In den oberen Geschossen treten hohere Pegel auf.

Fir die geplante Bebauung sind somit SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
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Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass gemaB VDI 2719 [15] bei
AuBengerauschpegeln von {iber 50 dB(A) nachts in Schlafrdumen eine
schalldammende, eventuell Fenster unabhéngige Liftungseinrichtung
notwendig ist. Zur Liiftung in Rdumen, die nicht zum Schlafen benutzt
werden, kann die StoBliiftung verwendet werden.

Pegel von mehr als 50 dB(A) nachts ergeben sich im Bereich der
geplanten Wohnungen (Pldne 6250-01.1 bis -01.6)

- am sidlichen Gebé&ude in den unteren Geschossen an der Siid- und
Westfassade und in den oberen Geschossen zusétzlich an der Nordfassade
- am westlichen Geb&ude an der Siid-, West- und Nordfassade und im 3.
OG zusatzlich an der Ostfassade

- am nordlichen Gebdude an der West- und Nordfassade sowie in
Teilbereichen der Slidfassade

Das Vorgehen der Baugenossenschaft bei diesem Projekt, ,wir verkaufen die Wohnungen und
Gewerbefldchen obwohl wir noch keinen positiven Bescheid tiber die Bebauungsplana@nderung
haben™ und der nicht Anpassung der Gebdudehthe an die angrenzende Bebauung zeigt eine

gewisse Unverfrorenheit mit der hier vorgegangen wird.

Aufgrund dieser Tatsachen fordere ich Sie auf, dieses Wahnsinnsprojekt zu
stoppen und die Bebauungsplanaufstellung zuriickzunehmen.

Bei diesem Bauprojekt und seiner GroBe geht es meiner Meinung nach einzig und allein um
die Finanzierung des Kindergartens, die Anwohner werden an der Nase

rumgefihrt, von einem Gerechtigkeitssinn gegeniiber den

Gewerbetreibenden keine Spur.

Zu guter Letzt mochte ich noch meine Enttéuschung tber den
Gestaltungsbeirat der Stadt Pfullingen kundtun.

Auf der Internetseite der Stadt Pfullingen werden folgende Grundsatze
propagiert,

Ziel des Gestaltungsbeirates der Stadt Pfullingen ist es, die

architektonische und stadtebauliche Qualitdt und Baukultur Pfullingens

auf einem hohen Niveau zu sichern und fortzuschreiben.

Wenn zuklinftige Bauvorhaben ebenfalls so umgesetzt werden, dann sehe ich
schwarz fur Pfullingens Biirger und Gewerbetreibende.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden fir die konkrete Planung die
Immissionen flir die einzelnen Fassaden stockwerksgenau ermittelt. Dazu wurde eine Gebdudelarmkarte flir
die einzelnen Geschosse und die Zeitbereiche tags und nachts berechnet. Um entsprechende Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen zu treffen wurde die Festsetzung:

Fur die gekennzeichneten Fassaden sind Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis Uber die Luftschallddmmung nach DIN 4109
zu fuihren, wenn folgende Bedingungen erfillt sind:

= Aufenthaltsrdume in Wohnungen und @hnliche Rdume ab Larmpegelbereich III.
= Bilrordume und ahnliche Rdume ab Larmpegelbereich IV.

Nach VDI 2719 ist bei AuBengerauschpegeln von Gber 50 dB(A) nachts eine schallddammende, eventuell
fensterunabhdngige Liftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann wenigstens ein zum Schlafen
geeigneter Raum mit Liftungseinrichtungen vorzusehen.

im vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" aufgenommen.

Ziel der Entwicklung ist es das seit Jahren brachliegende Baugrundstiick zu bebauen und damit einen
weiteren Beitrag zur Reduzierung von Bauliicken zu leisten. Um den Vorgaben des Regierungsprasidiums
TlUbingen zu entsprechen ist insbesondere bei der Innenentwicklung eine Gewisse Dichte anzustreben. Diese
ist in erster Linie durch die Geschossigkeit zu erreichen. Aus stadtebaulicher Sicht ist das Vorhaben an dieser
Stelle vertretbar.

Fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfs.

1)

Mittwoch, 01.07.2020

Folgende Stellungnahmen sind bei der Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 06.03.2020 bis einschlieBlich 27.04.2020 eingegangen;

Tabelle 1: Beteiligung der Offentlichkeit
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Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" - Beteiligung der Behérden?®)

Lfd.

Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Zweckverband BODENSEE-WASSERVERSORGUNG
HauptstraBe 163 | 70563 Stuttgart
Schreiben vom 26.02.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Bereich dieser Mafinahme befinden sich weder vorhandene noch geplante Anlagen der BWV. Es werden
daher keine Bedenken erhoben.

Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich.
Mit freundlichen Griilen

i.A.Stefan Eisenhardt
"lanung, Bau, Dokumentation
centrale Netzinformation

Zweckverband
BODENSEE-WASSERVERSORGUNG
Hauptstralle 163

70563 Stuttgart
http://www.bodensee-wasserversorgung.de

Tel: -2278
Fax: -2032
E-Mail: Planauskunft@bodensee-wasserversorgung.de

Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung

Unternehmenssitz: Stuttgart

Verbandsvorsitzender: Oberbirgermeister Dr. Jirgen Zieger, Esslingen
schaftsfiihrer: Dipl.-Geol. Christoph Jeromin, Dipl.-Kaufmann Michael Stabler

registergericht: Amtsgericht Stuttgart, HRA 12952

Steuernummer: 99007/10051

Die oben stehenden Angaben werden jeder E-Mail automatisch angefiigt. Beim Inhalt dieser E-Mail handelt es sich nicht um eine
rechtsverbindliche Erklarung des Zweckverbands Bodensee-Wasserversorgung. Rechtsverbindliche Erkldrungen des Zweckverbands Bodensee-
Wasserversorgung bedurfen jeweils einer Unterschrift durch zwei zeichnungsberechtigte Personen des Zweckverbands.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Netze BW GmbH
SchelmenwasenstraBe 15 | 70567 Stuttgart
Schreiben vom 27.02.2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hinterer Spielbach - 1. Anderung”
hier: Beteiligung als sonstiger Trdger 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB

Ihr Zeichen: 600-632,2-Gr
lhr Schreiben vom: 25.02.2020

Sehr geehrte Frau Stelzer, sehr geehrte Damen und Herren,
im Geltungsbereich der 0.g. Bebauungsplananderung unterhalten bzw. planen wir keine elektrischen Anlagen und
keine Gasversorgunganlagen. Wir haben daher zur Bebauungsplananderung keine Anregungen oder Bedenken

vorzubringen.

.aschlieend bitten wir, uns nicht weiter am Verfahren zu beteiligen.

Bei Fragen kontaktieren Sie uns einfach.
Freundliche Gri3e

i.A. Reinhold Marks
Externe Planungsverfahren
Genehmigungsmanagement
Netzentwicklung Projekte

Netze BW GmbH
Schelmenwasenstralle 15 70567 Stuttgart

Telefon +49 711 289-48419 Fax +49 711 289-86461
bauleitplanung@netze-bw.de
www.netze-bw.de

[Seite]

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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FairNetz GmbH
HauffstraBe 89 | 72762 Reutlingen
Schreiben vom 03.03.2020

STADT PFULLINGEN '
Eingang

- 6. Marz 2020

Ricksprache | Vorgang I Erledigt

FoirNetz GmbH + Postloch 2554 - 72715 Reutiiagea

Stadiverwaltung Pfullingen
Baurechtsamt

Postfach 7369

72786 Pfullingen

FairNetz

Ihr Zeichen:
Ihre Nochricht vom:

Unser Zeichen:
Bearbeiter:
Telefon-Durchwahl:
Telefax-Durchwahl:
E-Moil:

Datum:

600-632.2-Gr
25.02.2020

412-Mo

Nicole Miller

07121/582-3471

07121/582-3481
bebauungsplon-fnp@fairnetzgmbh.de

03.03.2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hinterer Spielbach - 1. Anderung"

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur lhr Schreiben vom 25.02.2020 bedanken wir uns.

Im Geltungsbereich befinden sich Stromversorgungsleitungen und Netzanschlisse der FairNetz
GmbH sowie eine Gasmitteldruckleitung und vorabeingelegte Netzanschlussleitungen der

Stadiwerke Pfullingen, die im Bestand zu beachten und ggf. zu sichern sind.

Wir bitten Sie, uns weiterhin am Verfahren zu beteiligen und uns speziell bei den Planungs- und
Koordinationsgespréchen rechizeitig mit einzubeziehen.

lhr Ansprechpartner ist Herr Blomel, Telefon 07121 582-3753.

Mit freundlichen GriBen
FairNetz GmbH

ﬁf:l..lss h\grt;ﬁ:,( !
/

1

/

FairNetz GmbH Telefon: 07121/582-30 00

Ein Unternehmen der Telefox:  07121/562-35 98
FairEnergle GmbH E-Mail:  info@airnetzgmbh.de
HouffstraBe 89 - 72762 Reutlingen Internet:  www.foirnetzgmbh.de

Postlach 25 54 - 72715 Reutlingen

Vorsitzende des Aufsichtsrates:

Erste Birgermeisterin Ulrike Hotz
Geschaftsfiibrer: Klaus Saiger

Sitz der Gesellschaft: Reutlingen
Handelsregister Stuttgart HRB 751184

Kreissparkase Reutlingen

BIC: SOLADESIREU

IBAN: DE43 6405 0000 0000 0474 03
Glaubiger-1D: DE79FNECO00D1544339

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Landesamt flir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
AlexanderstraBe 48 | 72072 Tibingen
Schreiben vom 25.03.2020

Sehr geehrte Frau Grulke,

vielen Dank fiir die Beteiligung des Landesamtes fiir Denkmalpflege im Rahmen der Anhdrung der Tréager 6ffentlicher
Belange!

Im Plangebiet sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Kulturdenkmale bekannt. Wir bitten im Textteil lediglich um
Aufnahme des Punktes ,Archdologische Denkmalpflege” und folgenden Textes:

Sollten bei der Durchfihrung der MaBnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind geméai § 20
DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkdrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Mit bestem Dank und freundlichen GriiBen
Dr. Marc Heise

Landesamt fiir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium Stuttgart

[Seite]

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Im schriftlichen Teil (Textteil) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung®
wird unter Ziffer 3 Hinweise/Empfehlungen der Punkt Archdologische Denkmalpflege aufgenommen.
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Regierungsprasidium Freiburg Landesamt fiir Geologie, ...
AlbertstraBe 5 | 79104 Freiburg i. Br.
Schreiben vom 31.03.2020

REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
Albertstrale 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Freiburgi. Br., 31.03.2020

Sabine Stelzer Durchwahi (0761)  208-3047
Baurechtsamt Pfullingen Neme  Mirsada Gehring-Krso
Markiglotz 4 und 5 9 Aenzsichen 2511 // 2002019

72793 Pfullingen

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
A Aligemeine Angaben

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hinterer Spielbach - 1. Anderung", Pfullingen
Stadt Pfullingen, Teilort Pfullingen, Lkr. Reutlingen (TK 25: 7521 Reutlingen)

Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schreiben vom 25.02.2020

Anhorungsfrist 06.04.2020

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche und bergbehérdliche

Belange duRert sich das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht iberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MafRnahmen,
die den Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine
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LGRB Az. 2511 // 20-02019 vom 31.03.2020 Seite 2

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager o6ffentli-
cher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiiros.

Eine wasserwirtschaftliche Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, empfiehit
das LGRB andernfalls die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den
Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Archdorf- und Wedelsandstein-Formation.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Aus hydrogeologischer Sicht sind zum Planungsvorhaben keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Bergbehdrdliche Belange sind nicht beriihrt.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Im schriftlichen Teil (Textteil) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung®

wird unter Ziffer 3 Hinweise/Empfehlungen der Punkt Geotechnik aufgenommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http:/lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Mirsada Gehring-Krso

Wird zur Kenntnis genommen.
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Regierungsprasidium Tlbingen
Konrad-Adenauer-StraBe 20 | 72072 Tibingen
Schreiben vom 31.03.2020

Baden-Wiirttemberg

REGIERUNGSPRASIDIUM TUBINGEN

Regicrungsprasidium Tilbingen - Postfach 26 66 - 72016 Tiibingen
Ttibingen 31.03.2020

Stadt Pfullingen Name Frau Claudia Bairich
Rathaus Il Durchwahl 07071 757-3228
Baurechtsbehérde Aktenzeichen 21-12/2471.1-
Marktplatz 4 07.0/Pfullingen

72793 Pfullingen (Bitte bei Antwort angeben)
Per E-Mail:

barbara.grulke@pfullingen.de

=& Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange an
Bauleitplanverfahren und vergleichbaren Satzungsverfahren (§ 4 Abs. 1 Baugesetz-
buch)

lhr Schreiben vom 25.02.2020; AZ: 600-632.2-Gr

A. Aligemeine Angaben

Stadt Pfullingen

[J Flachennutzungsplanénderung

XI Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach — 1. Anderung*
[[] satzung tber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
[] sonstige Satzung

B. Stellungnahme
[J Keine Anregungen oder Bedenken
X Fachliche Stellungnahmen, siehe Seiten 2-3.

Dienstgebiude Konrad-Adenauer-Str. 20 - 72072 Tibingen - Telefon 07071 757-0 « Telefax 07071 757-3190

poststellc@rpt.bwl.de - www.rp-tucbingen.de - www.service-bw.de \r-pt/

Buslinic 2 - Haltestelle , Regicrungsprisidium”
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I. Raumordnerische Belange

Gemaf den vorgelegten Planunterlagen beabsichtigt die Stadt Pfullingen die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hinterer Spielbach — 1. Anderung".
Als Art der Nutzung wird urbanes Gebiet festgesetzt, in dem auch Einzelhandelsbe-
triebe zuldssig sind.

Da das Plangebiet insbesondere auch der Schaffung von Wohnraum dienen soll, be-
stehen aus Sicht des Einzelhandels keine raumordnungsrechtlichen Bedenken gegen
die Planung.

Die vorgesehene, rund 0,40 ha groRRe Planfléche ist im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan im Osten als gewerbliche Bauflache und im Stiden als Wohnbauflache
ausgewiesen — der restliche raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist im Fladchennutzungsplan nicht dargestellt. Das Landratsamt wird
um Priifung gebeten, ob hier noch von einer Parzellenunscharfe des Flachennut-
zungsplanes ausgegangen und auf eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren verzichtet werden kann. Sofern das Landratsamt zu der Einschéat-
zung gelangen sollte, dass die geplante Erweiterung noch im Rahmen der Parzel-
lenunschérfe des FNP liegt und eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich ist, kann dies vom Regierungs-
prasidium mitgetragen werden.

Il. Belange des StraBenwesens

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinterer Spielbach* ergeben sich keine
negativen Auswirkungen auf die B 312 und den Ursulabergtunnel.

Die Abteilung Stralenwesen und Verkehr erhebt keine Einwendungen zum vorgeleg-
ten Bebauungsplan.

Ill. Sonstiges

Es wird um die Vorlage des Abwégungsprotokolls gebeten.

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der rédumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung® als gewerbliche Bauflache dargestellt. Rein formal wird
dem Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) nicht Rechnung getragen. Da der
Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB geandert wird, wird der FNP nicht in einem gesonderten
Verfahren gedndert werden, sondern kann gemaB § 13a Absatz 2 Nummer 2 im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Diese Auffassung wird ebenso vom Landratsamt Reutlingen vertreten (siehe
Stellungnahme Landratsamt Reutlingen).

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Zur Aufnahme der Flachenanderungen in das Raumordnungskataster wird geman

§ 26 Abs. 3 LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes eine Kopie der genehmigten Lageplane — gerne digital — zugehen zu las-
sen.

Gez.
Bairich
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Landratsamt Reutlingen
SchulstraBe 26 | 72764 Reutlingen
Schreiben vom 02.04.2020

TADT PFULLINGEN
Eingang

-9, April 2020

LANDRATSAMT
REUTLINGEN

Landratsamt - Postfach 2143 - 72711 Reutlingen

@ (07121) 480-0

Stadt Pfullingen

‘ Kreisbauamt

Bearbeitung:
Herr Sander
Durchwahl 480-2150

i Lo Telefax 480-1809
Zimmer Nr. 3.12
72793 Pfullingen Schulstrafe 26
E-Mail :
Bauamt@Kreis-Reutlingen.de
Datum und Zeichen Ihres Schreibens Unser Aktenzeichen Datum
25.02.2020, 600-632.2-Gr 21/45-621.41-san 02.04.2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
"Hinterer Spielbach - 1. Anderung”, Stadt Pfullingen;
Stellungnahme im Rahmen der Behordenbeteiligung gemas § 4 Abs. 2 BauGB

Das Landratsamt Reutlingen gibt als Trager &ffentlicher Belange zum Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung” in Pfullingen und zum Entwurf der
ortlichen Bauvorschriften fir das Plangebiet auf der Grundlage der von der Stadt Pfullingen zur
Verfugung gestellten Unterlagen die folgende Stellungnahme ab:

Planungsrechtliche und stiadtebauliche Gesichtspunkte

Aus planungsrechtlicher und stadtebaulicher Sicht werden keine grundlegenden Anregungen oder
Bedenken vorgebracht. Zu den Entwurfsunterlagen werden die nachfolgenden Hinweise gegeben.

Bestehendes Planungsrecht

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans wie unter Ziffer 3.2 der Begriindung erldutert bisher als gewerbliche Bauflache dargestellt
Insoweit ist hier - rein formal - dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht Rech-
nung getragen.

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB geéndert wird, muss der FNP nicht in
einem gesonderten Verfahren geandert werden, sondern kann gemag § 13a Abs. 2 Nr. 2 im We-
ge der Berichtigung angepasst werden. Dieser Umstand sollte in der Begrindung dargelegt wer-
den.

Ferner solite erlautert werden, dass das Plangebiet {iber den Geltungsbereich des bisher gelten-
den Bebauungsplans ,Hinter Spielbach” hinausgeht und somit bisherige AuRenbereichsflachen
(Teilflachen Flist. Nr. 3233/1) in die Planung mit einbezogen werden. Ein Bebauungsplan der In-
nenentwickiung gemaR § 13a BauGB, wie er hier zu Anwendung kommt, kann auch solche Fla-
chen erfassen, wenn der AuRRenbereich nur im untergeordneten Umfang und lediglich zur Abrun-

Offnungszeiten Kfz-Zulassungsstelle Internet http://www.kreis-reutlingen.de  Konten der Kreiskasse
Mo, Diund Do  8.00-11.30 Uhr  Montag bis Mittwoch 8.00-15.00 Uhr  E-Mail post@kreis-reutiingen.de Kreissparkasse Reutlingen 172 (BLZ 640 500 00)
Donnerstag 14.00-17.30 Uhr  Donnerstag 8.00-17.30 Uhr 1BAN: DE23 6405 0000 0000 0001 72
Freitag 8.00-12.45 Uhr  Freitag 8.00-12.45 Uhr BIC: SOLADES1REU
Kreismedienzentrum Postbank Stuttgart 58487 704 (BLZ 600 100 70)

Montag bis Freitag 10.00-16.00 Uhr

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der réumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" als gewerbliche Baufldche dargestellt. Rein formal wird
dem Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) nicht Rechnung getragen. Da der
Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB geandert wird, wird der FNP nicht in einem gesonderten
Verfahren gedndert werden, sondern kann gemaB § 13a Absatz 2 Nummer 2 im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Dieser Sachverhalt wird in die Begriindung unter Ziffer 3.2 aufgenommen.

Das Plangebiet geht tber den raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Hinterer
Spielbach™ hinaus und beinhaltet eine Teilflache des Flurstiick 3233/1, die untergeordnet und lediglich zur
Abrundung des Siedlungsbereiches beziehungsweise zur Arrondierung von Flachen am Siedlungsrand
einbezogen wurde. Dieser Sachverhalt wird in die Begriindung unter Ziffer 3.2 aufgenommen.

Wird beriicksichtigt.
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dung des Siediungsbereiches bzw. zur Arrondierung von Flachen am Siedlungsrand einbezogen
wird. Daher sollte noch naher aufgezeigt werden, dass der nordwestliche Teil des Plangebietes im
stadtebaulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich zu beurteilen ist.

Art der baulichen Nutzung

Es ware winschenswert, wenn die Ziffer 4.2 der Begriindung dariiber Aufschluss geben wirde,
aus welchen stadtebaulichen Griinden die zur Bebauung vorgesehenen Flachen als urbanes Ge-
biet (MU) und nicht etwa als Mischgebiet (MI) festgesetzt werden.

Werbeanlagen

Vor dem Hintergrund einer Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes tber eine Ausdeh-
nung der in § 11 Abs. 4 LBO geregelten Einschrankung der Auenwerbung auf Mischgebiete mit
Hilfe einer ortlichen Bauvorschrift (siehe BVerwG, Urteil vom 28.04.1972 - IV C 11.69 / Verstol
gegen Artikel 14 GG) wird angeregt zu prufen, ob die vorgesehene Einschrankung von Werbean-
lagen auf die , Stétte der Leistung” in einem urbanen Gebiet moglich ist.

Hinweis zu H6henangaben

Die aktuellen amtlichen Héhen sind seit 2008 keine ,NN-HGhen" mehr, sondern ,,Héhen dber
Normalhéhennull*, abgekurzt sog. ,NHN-Normalhéhen“. Die entsprechenden Hohenangaben wer-
den als ,Hé6he dber NHN" bezeichnet. Die Planungstragerin wird gebeten, dies im weiteren Ver-
fahren zu bertcksichtigen.

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Dachbegriinung

Die Verpflichtung zur Begriinung von Flachdachern sowie die erlaubte Kombination aus Dachbe-
grinung und Photovoltaik-/Solarthermieanlagen wird von der Unteren Naturschutzbehérde be-
grufit.

MaRnahmen zum Ausgleich des Bebauungsplans . Hinterer Spielbach”

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach” sind im Bereich des Fist. Nr. 15299 die
Pflanzgebote ,Pfg 2 und ,Pfg 3" festgesetzt. Diese sind nach Ziffer 1.7 des Textteils als Aus-
gleichsmaBnahmen fiir Verlust bzw. Beeintrachtigung der Bodenfunktion durch Flachenversiege-
lung zu betrachten. Werden Ausgleichsflachen durch neue Bauverfahren Giberplant, so missen
diese erneut ausgeglichen werden. Es obliegt der Planungstréagerin, ob diese Ausgleichsmaf-
nahmen innerhalb des Geltungsbereichs (sofern mdglich) oder auf externen Flachen umgesetzt
werden sollen. Es sollte bei Neupflanzungen darauf geachtet werden standortgerechte, gebiets-
heimische Gehdlze zu verwenden.

Pflanzbindung/Pflanzgebot

Falls keine Rodungen infolge baubedingter Eingriffe auf Fist. Nr. 3233/1 erforderlich sind, wére es
wiinschenswert, die dort vorhandenen Gehélzstrukturen ebenfalls mit einer Pflanzbindung zu ver-
sehen. Aus naturschutzfachlicher Sicht wére es insgesamt sinnvoll, méglichst viele Gehélze zu
erhalten und mit einer Pflanzbindung zu sichern, da Neupflanzungen in der Regel einen geringe-
ren natur- und artenschutzfachlichen Wert als bestehende Gehélzstrukturen aufweisen.

Belange des Artenschutzes

Das Untersuchungsgebiet der Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung (Buro Pustal, 13.11.2019)
deckt sich nicht mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens. Es wird daher ange-
nommen, dass im (nicht untersuchten) Bereich der Béschung auf Fist. Nr. 3233/1 keine Eingriffe
stattfinden und von daher auch keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vorliegen. Sind
in diesem Bereich Eingriffe im Zuge des Bauvorhabens notwendig, sollte die Artenschutzrechtli-
che Relevanzprifung auch hierfir erstellt werden.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Es handelt sich um
einen neuen Baugebietstyp innerhalb der gemischten Baufldchen. Unterschieden werden zwei Gruppen von
Hauptnutzungen: Wohnen sowie nicht wesentlich stérendes Gewerbe, erganzt durch soziale, kulturelle und
andere Einrichtungen, die ebenfalls die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren dirfen. Das Mischgebiet nach §
6 kennt dagegen lediglich die Hauptnutzungen Wohnen und nicht stérendes Gewerbe. Mit der Erganzung um
soziale, kulturelle und andere Einrichtungen wird die Offenheit des Gebietstyps betont und zugleich eine
groBere Bandbreite an Nutzungsmischungen, wie im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach
- 1. Anderung" geplant, zum wesensbestimmenden Merkmal.

Wird beriicksichtigt.

Die Einschrankung von Werbeanlagen auf die ,Statte der Leistung" entfallt. Der Text wird geandert. Zu
Sicherung der gestalterischen Qualitat der Gebaude werden Werbeanlagen im raumlichen Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Art, Umfang und Lage begrenzt. Fremdwerbung wird nicht
zugelassen. Werbeanlagen werden begrenzt auf das Sockel- und Erdgeschoss bis zur Bristungszone des 1.
Obergeschosses. Sie miissen sich der Fassade unterordnen und dirfen wesentliche Architekturelemente nicht
Uberlagern. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis Uber die Art,
Umfang und Lage der Werbeanlage zu fiihren. Werbeanlagen, in Form von Fahnenmasten aller Art,
Wechselanlagen, Laser- und Lauflichtanlagen, sind nicht zuladssig.

Wird beriicksichtigt.

Die Hohenangaben werden im zeichnerischen Teil (Planteil) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Hinterer Spielbach - 1. Anderung" als Héhen iber Normalhéhennull (NHN-Normalhéhen) angepasst.

Wird beriicksichtigt.

Im schriftlichen Teil (Textteil) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung®
wird unter Ziffer 3 Hinweise/Empfehlungen der Punkt MaBnahmen zum Ausgleich des Bebauungsplans
,Hinterer Spielbach"™ aufgenommen.

Wird beriicksichtigt.

Das Plangebiet geht liber den raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Hinterer
Spielbach™ hinaus und beinhaltet eine Teilflache des Flurstiick 3233/1, die untergeordnet und lediglich zur
Abrundung des Siedlungsbereiches beziehungsweise zur Arrondierung von Flachen am Siedlungsrand
einbezogen wurde. Hier sind keine Rodungen infolge baubedingter Eingriffe geplant. Das Flurstiick ist als
offentliche Grinflache festgesetzt. Die Bestandsbaume sind als Pfb festgesetzt, diese werden durch drei
Einzelbaume als Pfg erganzt.

Wird zur Kenntnis genommen.
Im Bereich der Boschung auf Teilflache des Flurstiick 3233/1 sind keine Eingriffe geplant. Daher liegen keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vor.

Wird beriicksichtigt.
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Belange der Abwassertechnischen ErschlieRung

Die Untere Wasserbehdrde kann zum jetzigen Zeitpunkt keine Stellungnahme zur Entwésserung
abgeben, da keinerlei Informationen oder Festsetzungen zum Umgang mit Abwasser und Nieder-
schlagswasser im Plangebiet vorliegen.

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung werden ausdriicklich begrtit.

Belange des Immissionsschutzes

Verkehrslarmimmissionen

Das Plangebiet ist Verkehrslarmimmissionen durch die Bundesstralle 312 (B 312) und die Zeil-
stralBe ausgesetzt. Zum Schutz von schutzbedurftiger (Wohn-)Nutzung im Plangebiet wurden
passive Larmschutzmafnahmen in Form von schallddmmender Ausfilhrung von AuRRenbauteilen
von Gebauden festgesetzt.

Dabei ergibt sich der Regelungsinhalt, insbesondere fiir welche Planbereiche (Fassaden) welche
Larmpegelbereiche gelten und fir welche Bereiche Luftungseinrichtungen erforderlich sind, erst
unter Ruckgriff auf die in Bezug genommene schalltechnische Untersuchung. Nach Ansicht der
unteren Immissionsschutzbehdrde wére es fir spatere Bauherren hilfreich, wenn fur die jeweils
festgesetzten Malnahmen ein direkter Bezug zur schalltechnischen Untersuchung hergestellt
werden wirde (Zuordnung Larmpegelbereiche zu den Fassaden in den Planen 6250-02.1 bis
6250-02.6 und Kennzeichnung von AuRenpegeln Gber 50 dB(A) in den Pléanen 6250.01.1 bis
6250-01.6).

Zunahme Individualverkehr

Nach Nr. 4.1 der Begriindung (Stédtebauliches Konzept) sind im Plangebiet 25 Wohnungen, eine
Kindertagesstatte mit Platz fur 55 Kinder, ein kleiner Bauhof und Gewerbeeinheiten geplant. Bei
Planverwirklichung wird es damit zu einer Zunahme an Individualverkehr im benachbarten, 6ffent-
lichen Straflenraum kommen.

Die untere Immissionsschutzbehérde regt dazu an, im Sinne einer vollstandigen Abwagung auch
die schalltechnischen Gesamtauswirkungen der Planung in Bezug auf die Verkehrszunahme fiir
die benachbarten (Wohn-)Gebiete zu betrachten. Sollten relevante Larmpegelerhéhungen (tber
eine Bagatellgrenze hinaus) nicht sicher ausgeschlossen werden kénnen, missten nach Ansicht
der unteren Immissionsschutzbehérde die schalltechnischen Auswirkungen konkret ermittelt und
diese mit entsprechender Gewichtung in die Abwégung eingestellt werden. Erforderlichenfalls
missten im Planbereich ausreichend larmmindernde oder larmschitzende MaBnahmen (Stand-
orte Parkierung, Verkehrslenkung, aktiver oder passiver Larmschutz) erwogen werden.

AuBenwohnbereiche (Balkone, Dachterrasse)

Nach Nr. 4.1 der Begriindung (Stadtebauliches Konzept) haben alle Wohnungen Balkone oder
grofRziigige Dachterrassen, die in Richtung Stiden und somit entgegen der Schallemissionen der
B 312, ausgerichtet sind.

Nach Nr. 49 der Richtlinien fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraien (VLarmSchR 97)
umfasst das Wohnen auch die angemessene Nutzung des AuRenwohnbereichs, wie z.B. Balkone
und Terrassen. Ein Kriterium fur eine akzeptable Aufenthaltsqualitat, das im Rahmen der Abwa-
gung bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 firr AuRenwohnbereiche
herangezogen werden kann, ist. z.B. die Gewabhrleistung einer ungestérten Kommunikation tiber
kurze Distanzen. Der Schwellenwert, bis zu dem eine ungestérte Kommunikation méglich ist, ori-
entiert sich an den Schutzanforderungen der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) fir
Kern-, Dorf- und Mischgebiete. Dieser Schwellenwert betragt nach § 2 der 16. BImSchV tagsiiber
64 dB(A). Nach den Planen Nr. 6250-01.3 bis 6250-01.5 der schalltechnischen Untersuchung wird
dieser Schwellenwert an der suidlichen Fassade (mit Balkonen) von Haus C im 1.0G, 2.0G und

Im zeichnerischen Teil (Planteil) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung®
wird ein direkter Bezug zur schalltechnischen Untersuchung/Léarmpegelbereiche nach DIN 4109 zu den Planen
6250-02.1 bis 6250-02.6 aufgenommen.

Wird beriicksichtigt.

Durch die Planung und die damit verbundene vertragliche Verkehrszunahme, die aktuell auch Gber das
bestehende Planungsrecht mdéglich wére, wird keine relevante Larmpegelerhéhung (lber eine Bagatellgrenze
hinaus) auf die benachbarten (Wohn-)Gebiete erwartet. Von relevanten Einwirkungen durch den
StraBenverkehr wird nicht ausgegangen, da die Verkehrsstarken Uber die ZeilstraBe sowie die Bundesstral3e
312 maBgebend sind. Die maBBgebende Parkierung fir die Planung erfolgt in der daflir vorgesehenen
Tiefgarage mit 26 Stellplatzen die Uber die Achalmstrae angedient wird.

Wird zur Kenntnis genommen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in der Nahe von Verkehrsadern, lassen sich die Orientierungswerte
oft ohne bauliche MaBnahmen nicht einhalten. Der Schallschutz ist jedoch als ein wichtiger
Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die in der stadtebaulichen Planung erforderliche
Abwé&gung der Belange kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in
bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurickstellung des Schallschutzes fihren. In diesen Fallen
muss ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z. B. Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz)
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden fir die konkrete Planung die Immissionen fir die
einzelnen Fassaden stockwerksgenau ermittelt. Dazu wurde eine Gebaudelarmkarte fiir die einzelnen
Geschosse und die Zeitbereiche tags und nachts berechnet. Fiir das hier geplante ,Urbane Gebiet" sind in der
DIN 18005 keine Orientierungswerte aufgefiuhrt. Zur Beurteilung werden hier die Orientierungswerte fur
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts herangezogen. Diese sind an den westlichen Fassaden
geringflugig Uberschritten. Es zeigt sich jedoch auch, dass an einzelnen Fassaden, aufgrund der
Gebdudeabschirmung die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten sind.

Die Grundrisse der Planung sehen bereits an den am starksten belasteten Fassaden nur einzelne Fenster von
schitzenswerten Raumen vor. Es ist auch festzustellen, dass das Sockelgeschoss und das Erdgeschoss durch
die bestehende Wand an der B 312 abgeschirmt werden. Der erforderliche passive Schallschutz ist 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 fiir die vorgeschriebenen Larmpegelbereiche zu fihren.
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3.0bergeschoss um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Die untere Immissionsschutzbehérde empfiehlt,
diese Uberschreitung mit entsprechender Gewichtung in die Abwagung einzustellen.

Gewerbliche Nutzung

Nach Nr. 1.1.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind in dem nach § 6a der BauNVO als
Urbanes Gebiet geplanten Baugebiet sonstige Gewerbebetriebe zulédssig. Die untere Immissions-
schutzbehdrde weist darauf hin, dass nach § 6a Abs. 1 der BauNVO Urbane Gebiete der Unter-
bringung von solchen Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies
entspricht solchen Gewerbebetrieben, die aufgrund ihres niedrigen Emissionspotentials auch in
einem Mischgebiet zuldssig waren. Nach Nr. 4.1 und 4.2 der Begrundung ist im Plangebiet die
Unterbringung eines ,kleinen" Bauhofs der Baugenossenschaft Pfullingen geplant. Bauunterneh-
men sind der Gruppe von Betrieben zuzurechnen, die ihrer Art nach zu wesentlichen Stérungen
fuhren kénnen, aber nicht zwangslaufig fihren missen. Ob sie den sonstigen Gewerbebetrieben,
also den das Wohnen nicht wesentlich stérenden Betrieben zugerechnet werden kénnen, hangt
von ihrer jeweiligen Betriebsstruktur ab. Je nach GréfRe und Umfang des Betriebes, der techni-
schen und personellen Ausstattung, der Betriebsweise (Nachtarbeit!) und der Gestaltung der Ar-
beitsablaufe kann dies unterschiedlich zu beurteilen sein. MaRgeblich ist, ob sich die Stérwirkun-
gen, die die konkrete Anlage bei funktionsgerechter Nutzung erwarten lasst, innerhalb des Rah-
mens halten, der durch die Gebietseigenart vorgegeben wird.

Die untere Immissionsschutzbehérde empfiehlt zu priifen, ob der Bauhof mit seiner geplanten
Ausstattung und mit seinem geplanten Nutzungsumfang den das Wohnen nicht wesentlich st-
renden Gewerbebetrieben zuzurechnen ist und somit als sonstiger Gewerbebetrieb in einem Ur-
banen Gebiet zuldssig ist.

Hinweis zur Anderung des immissionsschutzrechtlichen Schutzniveaus

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll fir einen Teilbereich des Plangebietes die Art der
baulichen Nutzung von Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO nach Urbanes Gebiet nach § 6a BauN-
VO geéndert werden. Damit ist auch eine Anderung des immissionsschutzrechtlichen Schutzni-
veaus verbunden. Fir anlagenbezogene Larmimmissionen verscharfen sich die maRgeblichen Im-
missionsrichtwerte nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm). Nach Nr.
6.1 der TA Larm betragen die Immissionsrichtwerte fir den Beurteilungspegel in Urbanen Gebie-
ten tagsiiber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 63 dB(A) und nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 45 dB(A).

Hinweis zu Larmimmissionen durch Tiefgaragen

Aus den Planunterlagen geht hervor, dass die Parkierung fiir die (Wohn-)Nutzungen im Plangebiet
teilweise in einer Tiefgarage erfolgen soll. Die untere Immissionsschutzbehérde weist darauf hin,
dass bei der konkreten Bauausfiilhrungsplanung darauf geachtet werden muss, dass durch von
der Tiefgarage ausgehende Emissionen bei umgebenden (Wohn-)Nutzungen keine schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes verursacht
werden kénnen.

Redaktionelles

In der Planzeichnung wird die Darstellung der Larmpegelbereiche mit ,Lbp" abgekirzt. In der Zei-
chenerklarung wird ,Lpb“ als Larmpegelbereiche aufgefihrt. Es wird empfohlen, eine einheitliche
Bezeichnung zu verwenden.

Dr. Muller

Kopien an:
Amt 21/53-en Amt 23/1 Amt 23/41

Da bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenldrm nur wirksam sind, wenn Fenster
und Tlren bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben, missen zur Sicherstellung eines hygienisch
ausreichenden Luftwechsels in Schlafraumen 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 Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgelbten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
schalltechnischen Anforderungen gestellt.

Da von keinem dauerhaften Aufenthalt im AuBenwohnbereich ausgegangen wird, ist die Uberschreitung
akzeptabel. Eine ungestérte Kommunikation Gber kurze Distanzen ist gewdhrleistet. Unter Berlcksichtigung,
dass fir das gesamte Vorhaben, die Orientierungswerte an den westlichen Fassaden geringfligig
Uberschritten werden, dass an einzelnen Fassaden, aufgrund der Gebaudeabschirmung die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten sind, ist die GesamtmaBnahme stadtebaulich vertretbar.

Wird zur Kenntnis genommen.

Bei dem in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung®
genannten kleinen Bauhof handelt es sich um einen Hausmeisterservice, nicht um ein Bauunternehmen, das
der Gruppe von Betrieben zuzurechnen ist, die ihrer Art nach zu wesentlichen Stérungen fiihren kénnen, aber
nicht zwangslaufig fihren missen. Der Hausmeisterservice mit seiner geplanten Ausstattung und seinem
geplanten Nutzungsumfang wird dem das Wohnen nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben zugeordnet
und ist somit als sonstiger Gewerbebetrieb in einem urbanen Gebiet zuladssig.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung wird darauf geachtet, dass durch von der Tiefgarage ausgehende
Emissionen bei umgebenden (Wohn-)Nutzungen keine schadlichen Umwelteinwirkungen verursacht werden
kénnen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Abkirzung zum Larmpegelbereich wird einheitlich mit Lpb bezeichnet.

Wird beriicksichtigt.
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Bebauungsplan ,Hinterer Spielbach — 1. Anderung®, Pfullingen
Friihzeitige Behordenbeteiligung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem o. g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein urbanes Gebiet in einem bislang Im rechtswwksamen_Flachenm._ltzungsplan (FNP) ist <‘:{er raumllche_ Geltungsperelch des vorhabenbezogenen
unbebauten Bereich ausgewiesen. Im Fléchennutzungsplan ist das Gebiet grofitenteils als Bebauungsplanes ,Hinterer Spielbach - 1. Anderung™ als gewerbliche Bauflache dargestellt. Da der
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Ein 6stlicher Teilbereich wird als geplante gewerbliche Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB geandert wird, wird der FNP nicht in einem gesonderten
Baufléche dargestellt, und ein kleiner siidlicher Teilbereich wird als Wohnbauflache darge- Verfahren geandert werden, sondern kann gemaB § 13a Absatz 2 Nummer 2 im Wege der Berichtigung

stellt. Dementsprechend ist das Gebiet im Regionalplan als ,weile Liicke*, Siedlungsflache angepasst werden. Diese Auffassung wird ebenso vom Landratsamt Reutlingen vertreten.
Industrie und Gewerbe, und Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet nachrichtlich tiber-
nommen.

Gegenuber einer Siedlungsentwicklung in diesem Bereich ergeben sich aus regionalplaneri-
scher Sicht keine Bedenken.

Im 0,4 ha grofien Gebiet sind eine Kindertagesstatte flir ca. 55 Kinder und 25 barrierefreie
Wohnungen unterschiedlicher GroRe geplant. Damit kann eine Bruttowohndichte von ca.131
Einwohnern/ ha erwartet werden.

Das Bauvorhaben mit einem Mix verschiedener WohnungsgroRRen wird aus regionalplaneri-
scher Sicht ausdriicklich begrifit.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren und Benachrichtigung (iber das Ergebnis.
Mit freundlichen GriiRen

(| Sl

Dr. Dirk Seidemann
Verbandsdirektor

Kopie an RP Tibingen, Referat 21, Herr Récker/Frau KreuRer

Regionalverband Neckar-Alb Verbandsvorsitzender. Bankverbindung:
/ Lo inplatz 1 - 72116 Mdssi Eugen Hoschele Kreissparkasse Tibingen

Telefon +49(0)7473-9509-0 Verbandsdirektor: IBAN: DE 55 8415 0020 0000 1557 11
info@rvna.de www.rvna.de Dr. Dirk Seidemann SWIFT-BIC: SOLADES1TUB

1) Mittwoch, 01.07.2020
Folgende Stellungnahmen sind bei der Beteiligung der Behérden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 06.03.2020 bis einschlieBlich 06.04.2020 eingegangen;

Tabelle 2: Beteiligung der Behdrden
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