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Anlass und Zweck der Planung

1.1

1.2

1.3

Allgemein

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

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

Planungsbedurftiges Vorhaben

Um das geplante Vorhaben ,Wohnen im Herzen von Pfullingen™ realisieren zu kdn-
nen ist es notwendig einen Bebauungsplan aufzustellen, da im Rahmen des ge-
nehmigten Baulinienplans ,Bad-, GroBe und Kleine Heer-, KirchstraBe und
Laiblinsplatz®, der am 21. Mai 1926 vom Oberamt Reutlingen genehmigt wurde,
das geplante Vorhaben derzeit nicht zuldssig ist.

Das Wohn- und Geschaftshaus entlang der GroBen HeerstraBe ist 4-geschossig
geplant mit einem 5-geschossigen Kopfbau, ausgebildet als Staffeldachgeschoss.
Im Erdgeschoss sind Gewerbeflachen geplant und dartber liegend Wohnungen.

Die 6stlich angrenzenden Mehrfamilien-Wohnhauser werden 3-geschossig mit
Staffeldachgeschoss ausgefiihrt. Zwischen den beiden Gebauden wird ein 2-
geschossiger Flachdachkdrper eingeschoben, um eine entsprechende Zensur zu
erzielen.

Durch die Anordnung der beiden Gebaudekérper auf der Nordseite und auf der
Westseite parallel zur GroBen HeerstraBBe entsteht ein groBzligiger Gartenbereich
mit darunterliegender Tiefgarage.

Handlungsprogramm WOHNEN

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

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

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

2. Lage und Geltungsbereich

2.1 Lage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,GroBe HeerstraBe 33" befindet sich 6stlich

Lam.
e

der GroBe HeerstraBBe in der Innenstadt von Pfullingen.

Abbildung 1 - Lage im Stadtgrundriss (April 2021)

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Grof3e
HeerstraBe 33" wird im Wesentlichen im Norden durch die Verlangerung der
BadstraBe (SackstraBe), im Osten durch den Fahrradweg (EisenbahnstraBe), im
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Sitden durch die angrenzende Bebauung und im Westen durch die GroBe Heer-
straBe begrenzt (maBgebend ist der zeichnerische Teil zum Bebauungsplan).

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst
eine Gesamtflache von rund 0,28 ha.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Derzeitige Nutzung
Das Plangebiet war mit dem Bestandsgebaude GroBe HeerstraBe 33 bebaut, das
inzwischen abgebrochen wurde.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der raumliche Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,GroBe HeerstraBe 33" als gemischte
Bauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus dem FNP
entwickelt. Der FNP muss nicht in einem gesonderten Verfahren geandert werden,
beziehungsweise gemal § 13a Absatz 2 Nummer 2 im Wege der Berichtigung an-
gepasst werden.
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Abbildung 2 - Flachennutzungsplan (August 2014)
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3.3

3.4

Flr das Baugrundsttlick liegt der am 21. Mai 1926 vom Oberamt Reutlingen ge-
nehmigte, Baulinienplan ,Bad-, GroBe und Kleine Heer-, KirchstraBe und Laiblins-
platz" vor.

Abbildung 3 - Baulinienplan (Mai 1926)

Denkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
keine Denkmale bekannt. Da eine Teilfladche des raumlichen Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sich innerhalb einer archaologischen
Denkmal-Prifflache befindet, kénnen bei Durchfiihrung der MaBnahme archaologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden. GemaB § 20 DSchG sind dahingehend
Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Auf die textli-
chen Festsetzungen, Ziffer 4. Hinweise, Archdologische Denkmalpflege wird ver-
wiesen.

Altlasten

Teilweise sind im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes altlastenverdachtige Flachen gekennzeichnet.

Die vorliegende Flache wurde im Zuge der Erhebung altlastenverdachtiger Flachen
im Jahr 1994 erstmals erfasst und im Rahmen der 1. Nacherhebung im Jahr 2005
Uberprift. Die Flache wurde in der Ersterhebung als Histe-Fall bearbeitet und bei
der anschlieBenden Vorklassifizierung auf BN 0 mit dem Handlungsbedarf "B" ein-
gestuft.

Es handelte sich um den ehemaligen Schmiedebetrieb Paul Schrade, der sich ab
den 50'er Jahren auf den Fahrzeugbau und Bremsendienst verlagerte.
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Eine Beeintrachtigung eines Wirkungspfades ist nicht zu erkennen. Es ergaben
sich keine Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast entsprechend § 3 Absatz 1
der BBodschV.

Im Rahmen der Nacherhebung wurde die Flache auf BN 1 mit "B" (Entsorgung)
eingestuft.

Vor Baubeginn muss mit der zustdandigen Fachbehdrde beim Landratsamt Reutlin-
gen das weitere Vorgehen abgestimmt werden. Auf die textlichen Festsetzungen,
Ziffer 3. Kennzeichnungen, Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefédhrden-
den Stoffen belastet sind wird verwiesen.

Planungskonzeption

4.1

Stadtebauliches Konzept

Die Firma IVC Mayer GmbH beabsichtigt auf den Flurstiicken 845/1, 844, 840,
839, 838, 836, 835, GroBe HeerstraBe 29-33, 72793 Pfullingen ein Wohn- und
Geschaftshaus sowie ein Mehrfamilien-Wohnhaus zu erstellen.

Das Wohn- und Geschéftshaus entlang der GroBen HeerstraBe ist 4-geschossig
geplant mit einem 5-geschossigen Kopfbau, ausgebildet als Staffeldachgeschoss,
Nichtvollgeschoss. Im Erdgeschoss sind Gewerbeflachen geplant und dariber lie-
gend Wohnungen. Bei diesen Wohnungen soll auch die geforderte Sozialquote der
Stadt Pfullingen realisiert werden.

Die ostlich angrenzenden Mehrfamilien-Wohnhauser werden 3-geschossig mit
Staffeldachgeschoss ausgefiihrt. Zwischen den beiden Gebauden wird ein 2-
geschossiger Flachdachkdérper eingeschoben, um eine entsprechende Zensur zu
erzielen.

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt Giber die Verlangerung der BadstraBe, Flur-
stlick 826/1 zwischen den Gebauden Wohn- und Geschaftshaus und Mehrfamilien-
Wohnhaus. Die Zufahrt erfolgt direkt tber einen oberirdischen Garagenbauk®drper,
so dass eine Abfahrt als eine typische Tiefgaragenabfahrt, nicht erkennbar ist.

Stddtebaulich fligt sich das Ensemble in Verbindung mit dem nordéstlich liegenden
Mehrfamilien-Wohnhaus mit Flachdach sowie dem nérdlich an der GroBen Heer-
straBe liegenden Alten- und Pflegeheim in Flachdachbauweise sehr gut ein.

Durch die Anordnung der beiden Gebdaudekdrper auf der Nordseite und auf der
Westseite parallel zur GroBen HeerstraBBe entsteht ein groBziligiger Gartenbereich
mit darunterliegender Tiefgarage, welche intensiv begriint wird (Uberdeckung ca.
50 cm). Der Randbereich auf der Stid- und Ostseite wird mit Baumen eingefasst
werden. Hier ist gentigend Unterboden vorhanden.

Eine Befahrung des Grundstiickes vor dem Wohn- und Geschdftshauses entlang
der GroBen HeerstraBe ist nur sehr schwierig realisierbar. Von einer direkten Be-
fahrung wird daher abgesehen. Aufgrund der dadurch fehlenden Parkierungsmdg-
lichkeit, insbesondere fir die Gewerbeeinheiten, kdnnen nur noch zwei Stellplatze
auf der Nordseite realisiert werden.

Geplant sind die Mehrfamilien-Wohnhduser als massive, verputzte Baukdrper mit
einem zurlckgestaffelten Dachgeschoss. Dies wird sowohl in der Farbe als auch in
der Materialitadt von der Putzfassade abgesetzt.

Die Balkone sind alle direkt nach Siden orientiert.

Seite 6 von 10




»GroBe HeerstraBe 33" | Begriindung 04.05.2021

4.2

Das Wohn- und Geschaftshaus entlang der GroBen HeerstraBe ist ebenfalls als
Gebdude mit verputzter Fassade geplant. Die Balkone sind nicht wie beim Mehr-
familien-Wohnhaus Uberstehend, sondern werden als Loggien geplant, so dass ei-
ne relativ ruhige stadtebaulich hochwertige Situation entsteht. Das Erdgeschoss
dieses Gebaudes wird sowohl in Material und Farbe leicht zurlickversetzt als So-
ckelgeschoss ausgeflhrt.

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

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Es handelt sich um einen neuen Baugebietstyp innerhalb
der gemischten Bauflachen. Unterschieden werden zwei Gruppen von Hauptnut-
zungen: Wohnen sowie nicht wesentlich stérendes Gewerbe, erganzt durch sozia-
le, kulturelle und andere Einrichtungen, die ebenfalls die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren dirfen.

Im geplanten Neubau entlang der GroBen HeerstraBe ist eine Mischnutzung vor-
gesehen. Das Wohn- und Geschaftshaus entlang der GroBen Heerstral3e ist 4-
geschossig geplant mit einem 5-geschossigen Kopfbau, ausgebildet als Staffeld-
achgeschoss. Im Erdgeschoss sind Gewerbeflachen geplant und dariber liegend
Wohnungen.

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

Bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO diirfen,
auch wenn eine Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl nicht dargestellt oder
festgesetzt wird, die Obergrenze Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 nicht Gberschritten
werden.

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

In Lage und GroBe wird das Urbane Gebiet samt Baufenster dem vorliegenden
Gebaudeentwurf angepasst. Die Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung wer-
den durch Festlegung von maximal zuldssigen Gebdudehdhen und der maximal
zuldssigen Zahl der Vollgeschosse entsprechend dem vorliegenden Gebaudeent-
wurf festgelegt.

Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur und der gewiinschten stadte-
baulichen Entwicklung wird eine abweichende Bauweise, die durch das Baufenster
naher bestimmt wird, festgesetzt.

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

nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger im

Durchflihrungsvertrag verpflichtet.
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4.3

4.4

ErschlieBung (Verkehr, Parkierung, Ver- und Entsorgung)

Das Plangebiet liegt direkt an der GroBen HeerstraBe. Die Zufahrtsmaoglichkeiten

und verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets werden lber die GroBe HeerstraBe
sichergestellt. Der Gebaudeentwurf sieht eine Tiefgarage mit 37 Stellplatzen vor.
Die Fahrradstellplatze werden Uber die Tiefgaragen-/Ein- und Ausfahrt angedient.

Gestaltung der Freiflachen

Da die Flachen und das Umfeld des Gebdudeentwurfs einer differenzierten Nut-
zung unterliegen wurde im Rahmen des Vorhabens ein Lageplan erarbeitet. Im
Rahmen dieser Konzeption wurden die begriinten oder gering befestigten Teilfla-
chen, die Dachbegriinung sowie die Bepflanzung gréoBtenteils definiert.

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebaubaren Grundstlicke werden
landschaftsgartnerisch gestaltet und dauerhaft unterhalten. Die Tiefgarage wird 50
cm erdbedeckt ausgefiihrt und intensiv begrint.

Ortliche Bauvorschriften

5.1

5.2

5.3

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die ortlichen Bauvorschriften wurden auf Basis des vorliegenden Gebdudeentwurfs
entwickelt. Als Dachform sind gemaB dem zugrundeliegenden Gebaudeentwurf
Flachdacher zulassig.

Flachdacher sind flachendeckend mindestens extensiv zu begriinen. Um eine dau-
erhaften Vegetation von niederwichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und
Grasern zu gewahrleisten, muss die Substratstarke mindestens 12 cm betragen.
Diese Festsetzung dient der Riickhaltung / Pufferung des anfallenden Regenwas-
sers, der Verbesserung des lokalen Kleinklimas und soll der Versiegelung des
Grundsticks entgegenwirken.

Anforderungen an Werbeanlagen

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitdt der Gebaude werden Werbeanlagen im
rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Art, Um-
fang und Lage begrenzt. Fremdwerbung wird nicht zugelassen. Werbeanlagen
werden begrenzt auf das Erdgeschoss bis zur Bristungszone des 1. Obergeschos-
ses. Sie mussen sich der Fassade unterordnen und dirfen wesentliche Architektu-
relemente nicht Gberlagern.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat wird das Aufstellen von Millbehaltern
beschrankt. Bewegliche Abfallbehélter diirfen auBerhalb der Gebdude nur aufge-
stellt werden, wenn sie der allgemeinen Sicht entzogen sind und ihr Standort kei-
nerlei Belastigungen mit sich bringt.
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6. Belange des Umweltschutzes

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

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

7. Planverwirklichung

7.1 Flachenbilanz
Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst
eine Gesamtflache von rund 0,28 ha.
Urbanes Gebiet 0,28 ha

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

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

9. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,GroB3e
HeerstraBe 33" wurden folgende Gutachten erarbeitet:
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= Ingenieurbiliro Matthias Rau Wind.Wasser.Umwelt (05.03.2021), Heilbronn:
Stellungnahme zur Einschatzung der klimatischen Auswirkungen des Bauvor-
habens ,GroBe HeerstraBe 33" in Pfullingen

= Pustal Landschaftsékologie und Planung (25.02.2021), Pfullingen: Artenschutz-
rechtlichen Relevanzprifung mit Habitatpotenzialanalyse zum Bauvorhaben
~GroBe HeerstraBe 33" in Pfullingen

Aufgestellt: Pfullingen, den 4. Mai 2021

Fachbereich 4 - Stadtplanung

Ausgefertigt: Pfullingen, den ...

Martin Fink

stv. Blurgermeister
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