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Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. I
S. 674) gedndert worden ist.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3908) gedndert worden
ist.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-

ten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Febru-
ar 2021 (BGBI. I S. 306) geandert worden ist.

Gesetz zur Ausflihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Bodenschutz- und Alt-
lastengesetz - LBodSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Dezember
2004 (GBI. S. 908), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020
(GBI. S. 1233, 1247) geandert worden ist.

Rechtsverordnungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
(BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
5. Méarz 2010 (GBI. S. 2010, 357, 358, berichtigt S. 416), die zuletzt durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4) gedndert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung — GemO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 2000, 581, berichtigt S. 698), die zu-
letzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098) geandert
worden ist.

Zulassig ist das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan beschriebene Vorhaben. Diese Plan-
unterlagen vom BlUro LEHENdrei, Stuttgart vom 25. Februar 2022 sind Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften.
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 BauNVO)
1.1.1 Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVO)
Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.
Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebdaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind
1. Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind,
2. Tankstellen.
gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO.
1.1.2 Einschrankung der zulassigen Nutzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB)
Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.
1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)
1.2.1 Hohe baulicher Anlagen

(& 18 BauNVvO)

Die maximal zuléssigen Gebaudehdhen sind im zeichnerischen Teil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes als absolute Héhen Gber Normalhéhennull (NHN-
Normalhdéhen) m G. NHN festgesetzt.
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Als oberer Bezugspunkt ist bei Flachdachern unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauNVO
die Oberkante Attika des héchsten Punktes der baulichen Anlage bzw. der hdchste
Punkt des oberen Wandabschlusses festgesetzt.

Die festgesetzte H6he baulicher Anlagen darf ausnahmsweise durch technische
Aufbauten (wie beispielsweise Luft-Wasser-Warmepumpen, Photovoltaik- und So-
larthermieanlagen) Uberschritten werden.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache
(§ 19 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt.

Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und § 23 BauNVO)

Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVvO)

Im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt die
abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO - die maximal zuldssige Gebau-
delange ergibt sich aus dem festgesetzten Baufenster. Ansonsten gelten die Vor-
schriften der offenen Bauweise gemalB § 22 Abs. 2 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind nach § 23
BauNVO im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch
Baugrenzen festgesetzt.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann
zugelassen werden.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12, § 14 und § 23 BauNVO)

Flachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 und § 23 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen
mit der Zweckbestimmung Na und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen werden.
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Fldchen fir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12, § 21a und § 23 BauNVO)

Stellplatze sind nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze mit der
Zweckbestimmung St und innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulas-

sig.

Ausnahmsweise kdnnen Stellpldtze auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugelassen werden.

Verkehrsflachen, Anschluss anderer Fldachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ist im zeichnerischen Teil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nach VDI 2719 ist bei AuBengerauschpegeln von iber 50 dB(A) nachts (Plane
6569-01 bis 6569-05 der schalltechnischen Untersuchung) eine schalldémmende,
eventuell fensterunabhangige Liftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung
ist dann wenigstens ein zum Schlafen geeigneter Raum mit Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

Grundlage fir die Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung des Biiros
BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 1. Juni 2022 (A 6569).

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Standorte zum Anpflanzen von Baumen sind im zeichnerischen Teil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt.

An den Standorten ist ein hochstammiger, groBkroniger, gebietsheimischer Laub-
baum mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, 3 x ver-
pflanzt zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Abgéngige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Aus-
nahmsweise kann der Standort des Pflanzgebotes um bis zu 5,0 m verschoben
werden.

Dachbegriinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m. § 74 Abs.1 Nr. 1 und 3 LBO)

Flachdécher (FD) von Gebduden sind flachendeckend, mindestens extensiv, zu
begriinen (siehe 2.1.2).
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1.7.3 Sonstige Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 und § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO)
Die unbebauten, nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke miissen
Grinflachen sein, diese sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten, soweit diese Flachen nicht flir eine andere zulassige Verwendung be-
noétigt werden.

2. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

2.1 Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1.1 Dachform und Dachneigung der Gebdude
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Fir Gebaude und Gebaudeteile sind entsprechend dem zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Dachform Flachdacher (FD) mit einer
Dachneigung (DN) bis max. 5° zulassig.

2.1.2 Dachflédchen von Flachddchern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBO)
Flachdacher (FD) von Gebauden und Gebaudeteilen mit Ausnahme von Flachen flr
Dachterrassen, sind mit einer extensiven Dachbegriinung aus niederwichsigen,
trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu versehen und dauerhaft zu un-
terhalten. Die Aufbaustarke der extensiven Dachbegriinung muss mindestens 12
cm betragen. Es ist ein schadstofffreies zertifiziertes Dachbegriinungssubtrat zu
verwenden. Dachbegriinung in Verbindung mit technischen Aufbauten (wie bei-
spielsweise Luft-Wasser-Warmepumpen, Photovoltaik- und Solarthermieanlagen)
ist zulassig.

2.2 Anforderungen an Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat 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 Uberlagern.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis
Uber die Art, Umfang und Lage der Werbeanlage zu fihren.

Werbeanlagen in Form von Fahnenmasten aller Art, Wechselanlagen, Laser- und
Lauflichtanlagen sind nicht zulassig.
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2.3 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fl&-
chen der bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der Pldtze flir bewegliche
Abfallbehalter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat wird das Aufstellen von Millbehéltern
beschrankt. Bewegliche Abfallbehalter diirfen auBerhalb der Gebaude nur aufge-
stellt werden, wenn sie der allgemeinen Sicht entzogen sind und ihr Standort kei-
nerlei Belastigungen mit sich bringt.
2.4 Ordnungswidrigkeiten
(8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den o6rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.
3. Kennzeichnungen

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

AS Schlayer-Areal

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. Der Standort wurde bei der Ersterhebung als Histe-Fall bearbeitet und
am 21.06.1994 auf Beweisniveau 1 mit ,OU" (Orientierende Untersuchung) einge-
stuft.

Es handelt sich um das ehemalige Werk 2 der Lederfabrik und Gerberei J. J.
Schlayer AG. Das Werk 2 wurde bis 1974 in industriellem MaBstab betrieben (Fl&-
che: ca. 34.500 m?2). Danach wurden die verschiedenen Gebaudekomplexe an an-
dere gewerbliche Nutzer vermietet. Darunter befanden sich auch umweltrelevante
Branchen wie metall- und kunststoffverarbeitende Firmen, Kfz-Werkstatten und
Altautoverwerter.

Es ergeben sich somit Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast entsprechend
§ 3 Abs. 1 BBodschV.

Von Seiten des Gutachters wird vorgeschlagen, in Bezug auf den Wirkungspfad
Boden-Mensch, die Flache im Rahmen der Ermittlung des Handlungsbedarfs auf
Beweisniveau 2 als ,,B"-Fall einzustufen beziehungsweise, in Bezug auf den Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser, die Flache im Rahmen der Ermittlung des Hand-
lungsbedarfs auf Beweisniveau 3 als ,,B"-Fall einzustufen.

Vor Baubeginn muss mit der zustéandigen Fachbehdrde beim Landratsamt Reutlin-
gen das weitere Vorgehen abgestimmt werden.
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4, Hinweise

4.1 Duldungspflicht
(§ 126 BauGB)

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Ei-
gentimer angrenzender Grundstiicke das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fiir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Be-
leuchtungskdrper und des Zubehoérs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden hat.

4.2 Bodenschutz
(§ 1 BBodSchG)

Brauchbarer Erdaushub soll einer Wiederverwendung zugefiihrt werden, soweit
maoglich innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes. Auf die Pflichten zur Beachtung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), der BundesBodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) und
des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) wird hingewiesen.

4.3 Artenschutz
(§ 44 BNatSchG)

Im Baugenehmigungsverfahren sind die Vorschriften des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), die flir die besonders und streng geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten unterschiedliche Verbote von Beeintrachtigungen definiert, zu be-
rucksichtigen.

4.4 Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen

Die Rodung der Gehdlze am Ostrand ist lediglich im Zeitraum zwischen 1. Oktober
- 28./29. Februar auBerhalb der Brutzeiten zulassig.

Der Vogelnistkasten im Siidosten des Plangebiets ist vor Beginn der Rodungsar-
beiten und vor Beginn der Brutzeit von Végeln abzuhdngen und an geeigneter
Stelle in der Umgebung (z. B. innerhalb des Gehdlzbestands im Norden) wieder
aufzuhdngen.

4.5 Optimierung des Mikroklimas

Nachteilige Auswirkungen auf das Mikroklima durch versiegelte Flachen sind zu
vermeiden. Zur Optimierung des Mikroklimas im unmittelbaren Gebaudeumfeld
sind geeignete MaBBnahmen (z. B. helle Fassadenfarben, Dach- und Fassadenbe-
grinungen sowie flr Stellpldtze bzw. Hofflachen porése Oberflachen (z. B. Ras-
sengittersteine, heller Kies, pordser Asphalt, Kopfsteinpflaster, etc.) oder andere
geeignete MaBBnahmen) zu treffen.
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Hinweis zum passiven Schallschutz gegen AuBenlarm gemaB DIN 4109

Die AuBenbauteile schutzbedlrftiger Aufenthaltsraume sind ausreichend gegen
AuBenlarm zu schiitzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luft-
schalld@mmung von AuBenbauteilen gegen AuBenlarm) ist gema DIN 4109 zu
bemessen. Der Nachweis ist mit dem Bauantrag zu erbringen und richtet sich
nach den rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der zur Genehmigung gliltigen
Fassung der DIN 41009.

In den Planen 6569-01 bis 6569-05 im Anhang der schalltechnischen Untersu-
chung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Larmpegelbereiche ge-
maB DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016, dargestelit.

Hinweis zur Larmvorsorge fiir schutzbediirftige Rdaume im Nachtzeitraum

Bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fens-
ter ungestorter Schlaf haufig nicht mehr méglich. Deshalb ist es zu empfehlen,
auch hier entsprechende passive LarmschutzmaBnahmen, wie etwa flr Schlaf-
rdume schallgedampfte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

In den Planen 6569-01 bis 6569-05 im Anhang der schalltechnischen Untersu-
chung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die nachtlichen Beurteilungs-
pegel durch StraBenverkehr dargestellt.

Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lin-
dachécker-Steinge II - 3. Anderung® wurden folgende Gutachten erarbeitet:

» Pustal Landschaftsdkologie und Planung (22.02.2022), Pfullingen: Artenschutz-
rechtlichen Relevanzprifung mit Habitatpotenzialanalyse zum Bauvorhaben
~SchlayerstraBe 16" in Pfullingen

= Ingenieurblro Matthias Rau Wind.Wasser.Umwelt (25.04.2022), Heilbronn:
Stellungnahme zur Einschatzung der klimatischen Auswirkungen des Bauvor-
habens ,SchlayerstraBe 16" in Pfullingen

= BS Ingenieure (01.06.2022), Ludwigsburg: Schalltechnische Untersuchung
zum Bauvorhaben ,Schlayerstrale 16" in Pfullingen

Auf die Gutachten wird verwiesen.

Aufgestellt: Pfullingen, den 10. Juni 2022

Fachbereich 4 — Stadtplanung

Ausgefertigt: Pfullingen, den ...

Stefan Worner

BUrgermeister
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