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II. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet Stelzacker wurde auf der Grundlage der nachstehenden
Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

[QdBaugesetzbuch (BauGB in der Fassung vom 27.8.1997 (BGBL. L, S. 2141)

[QBaunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S. 132) zuletzt

geundert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom22.04.1993 (BGBL.
I, 466 ff)

(OPlanzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. L, S. 58)
{OLandesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 8.8.1995 (GBL., S. 617)

(3 Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg vom 3.10.1983 (GBL., S. 578, ber. S. 720) zuletzt
gedndert am 20.3.1997 (GBL., S. 101)

II. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach BauGB, BauNVO und PlanzVO

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird in den im zeichnerischen Teil eingetragenen Bereichen ein
Mischgebiet MI festgesetzt (§ 6 BauNVO)

1.2 Im MI sind zulissig (§ 6 Abs. 2 BauNVO)
- Gewerbebetriebe, die nicht wesentlich die Wohnnutzung storen,
- Geschifts- und Biirogebdude, -
- Gartenbaubetriebe, g )
- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke,
- - Tankstellen, .

-1 V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO ist pro Betrieb eine Wohnung fiir den Betriebsleiter zuldssig,

die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet
auszufiihren ist

1.3 Im MI sind nicht zulissig (§ 6 Abs. 2 +3 i.V; mit § 1 Abs. 5+ 6 BauNVO)
- die allgemein zuldssigen Arten von Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 BauNVO : Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

- die allgemein gem. § 6 Abs. 2 Nr.8 und ausnahmsweise gem. § 6 Abs. 3 BauNVO zuldssigen
Vergniigungsstitten '

1.4 Als Art der baulichen Nutzung wird in den im zeichnerischen Teil eingetragenen Bereichen ein
Gewerbegebiet GE festgesetzt (§ 8 BauNVO)
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1.5 Im GE sind zulissig (§ 8 Abs. 2 BauNVO)

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und Sffentliche Betriebe,
- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

-i. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO ist pro Betrieb eine Wohnung fiir den Betriebsleiter zuldssig,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet auszufiihren ist

1.6 Tm GE sind nicht zulissig (§ 8 Abs. 2 +3 L.V. mit § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO)

- die allgemein zuléssigen Arten von Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 BauNVO : Anlagen fiir
sportliche Zwecke und Tankstellen sowie

- die ausnahmsweise zulissigen Arten von Nutzungen gem § 8 Abs. 3 BauNVO : Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstitten

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Maf der baulichen Nutzung ist in den Nutiungsschablonen festgeschrieben

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1 Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

3.2 Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.3 Die mit BG 1 im zeichnerischen Teil benannte, aus Baumschutzgriinden zuriickspringende
Baugrenze parallel zur L 194 / 195 kann dann als gerade durchgéngig angebaut werden, wenn .
eine sachgerechte Verpflanzung der betreffenden Streuobsthochstémme auf dem Grundstiick
gewihrleistet ist (1.V. mit § 9 Abs. 1a). Die Durchfithrung hat im Finvernehmen und im Beisein

des Umweltbeaufiragten der Stadt Pfullendorf zu erfolgen.

4. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind im Baugebiet zulédssig (§ 14 Abs. 2

BauNVO) die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitit, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen .

Gebiude und dhnliche Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVO sind im 20m-Abstandsstreifen

zu den Landesstrassen L 194 und L 195 (Bauverbot) auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
grenzen nicht zuldssig.

5. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Offentliche Verkehrsflichen sind durch entsprechenden Planeintrag gekennzeichnet.

=l 2 Stand 6.12.2000



5.2 Private Stellplatze und Garagen sind in den iiberb auba:en und nicht iberbaubaren Grundstucks-

e

5.4

3.5

6.1

7.1

.2

T3

8.1

flichen zuldssig

Ein- und Ausfahrten zu bzw. von Gundsﬁicken auf die Landesstrassen L 194 und L 195 sind
nicht zulédssig

Gebiude und #hnliche Einrichtungen sind im 20m-Abstandsstreifen (vom Fahrbahnrand ge-
messen) zu den Landesstrassen L 194 und L 195 nicht zuldssig (Bauverbot).

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an Kreuzungen sind freizuhalten

BEHANDLUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Flichen zur Behandlung von Niederschlagswasser
RR 1 und RR 2 dienen der Regenriickhaltung und zeitverzégerten Ableitung unbelasteten
Regenwassers. Die Festlegung der daran anschliefbaren Flachen ist im Baugenehmigungs-
verfahren durch die Wasserwirtschaftsverwaltung zu treffen.

MASSNAHMEN FUR NATUR U. LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil enthaltenen Béume (Bestand) sind zu erhalten (§9(1)25bBauGB).
Sollte dies aus wichtigem Grund nicht méglich sein, so ist entsprechend Ziffer 3.3 zu verfahren.
Alternativ ist (i.V. mit § 9 Abs 1a) fiir Biume der Kategorie I ein Ausgleich von 7 neu zu
pflanzenden Hochstdmmen, fiir Biume der Kategorie II von 4-neu zu pflanzenden

Hochstimmen und fiir Biume der Kategorie III von 2 neu zu pflanzenden Hochstdémmen zu
leisten (s. Ziff. 7.3)

Die im zeichnerischen Teil mit RR 1 bezeichneten Bereiche sind als Streuobstwiese mit Hoch-
stimmen entsprechend der Pflanzliste "regionaltypische Streuobstsorten” im 12m-Abstand
voneinander und im Minimalabstand (2,5m) zur L 194 / 195 zu bepflanzen. Eine Baumschei-
bendiingung ist erwiinscht, die Mahd erfolgt entsprechend dem Aufwuchs ein- bis zweimalig

Die im zeichnerischen Teil mit OBST 1 — 3 bezeichneten Bereiche sind als Streuobstwiese mit
Hochstimmen entsprechend der Pflanzliste "regionaltypische Streuobstsorten” zu bepflanzen.
Dabei ist der 12m-Abstand untereinander ebenso zu beriicksichtigen wie die Pflanzung auf
Liicke (statt Allee- o. Raster-artig parallel zu Grundstiicksgrenzen). Eine Baumscheibendiin-
gung ist erwiinscht, die Mahd erfolgt entsprechend dem Aufwuchs ein- bis zweimalig

ANPFLANZEN VON BAUMEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die im zeichnerischen Teil mit FL 1 bezeichneten Nutzflichen sind pro 120m? mit Streuobst-
hochstimmen entsprechend der Pflanzliste "regionaltypische Streuobstsorten" zu bepflanzen.
Dabei ist der 12m-Abstand untereinander und zu den Bdumen aus Ziff. 7.1 ebenso zu beriick-
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sichtigen wie die Pflanzung auf Liicke zu den Bfumen aﬁs Ziff. 7.1 (statt Allee- oder Raster-
artig : parallel zu Strae bzw. Grundstiicksgrenze). '

8.2 Die im zeichnerischen Teil festgelegten Anpflanzungen von Strassenbédumen sind mit Hoch-
stimmen gemil der Pflanzliste "Strassenbdume" zu bepflanzen.
Bei der Pflanzung-ist ein 12m-Abstand unter-einander einzuhalten. Es sind Ballenpflanzen
(3xv, Stammumfang 16-18 cm) zu verwenden.

8.3 Die im zeichnerischen Teil festgelegten Anpflanzungen von Grenzbiumen sind mit Hoch-
stimmen gemiB der Pflanzlisten "Strassenbiume” und/oder "regionaltypische Streuobstsorten*

im 15m-Abstand zu bepflanzen. Thre genaue Lage richtet sich nach den tatsdchlichen Grund-
stiicksgrenzen.

9. HOHENLAGE DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 2 BauGB)

9.1 Die Hohenlage der Gebsude bzw. ihre GeschoBzahl, GRZ , GFZ und die max FirsthShe be-
ziehen sich auf die EFH (=ErdgeschoBfufbodenhéhe). Als EFH gilt die Oberkante des Roh-
bodens. Die EFH wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens / Kenntnisgabeverfahrens
endgiiltig mit dem Bauverwaltungsamt der Stadt Pfullendorf festgelegt. Dies erfolgt in An-
lehnung an den der Begriindung beigefiigten Plan ,,Hohenlage der Gebdude®.

10. AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN (§ 31 Abs. 1 u. 2 BauGB)

10.1 Ist fiir einen Betrieb zur Nutzbarkeit der Fliche FL 1 - auBerhalb der Baumpflanzungen gem.
Ziff, 7.3, eine Versiegelung aus Boden- und Grundwasserschutzgriinden erforderlich, kann
Befreiung von der Festsetzung Ziff. 15.1 erteilt werden. Bei Versiegelung von iiber 50% der
Nutzfliche sind AusgleichsmaBnahmen (i.V. mit § 9 Abs 1a) vorzusehen.

Ausfertigung:

Es wird bestitigt, daB der Inhalt der planungsrechtlichen Vorschriften mit hierzu ergangenen

Genehn-“gt ........... FERS ERTRRRRRE CRR SRRRERE
Dr. Schmid,|Birgermeilster
Sigmaringen, rien 0 5. MRZ. {

Landratsamt
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IV. Ubernahme der (")R’I‘LICHENV BAUVORSCHRIFTEN ( § 74 LBO)
der eigenstindigen Satzung der Stadt Pfullendorf nach LBO und GO

1. GEBAUDEHOHE (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Entsprechend der Eintragung in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil der
Festsetzungen wird eine maximale Firsthohe festgelegt.

1.2 Die Betriebsleiterwohnungen diirfen von der EFH eine maximale Héhe bis zur Unterkante
Sparren von 3,50 m aufweisen

2. DACHFORM (§ 74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

2.1 Die Décher sind als Satteldach auszubilden (s. Nutzungsschablone).

2.2 Die Dachneigung wird mit 10° bis 25° fiir gewerbliche Bauten, Hallen, Nebenanlagen usw.
festgelegt. Im Unterschied dazu wird die Dachneigung der Betriebsleiter-Gebaude einschl.
angebaute, dazugehorige Garagen auf 38° bis 45° festgelegt (s. Nutzungsschablone).

3. FARBGEBUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

3.1 Zur Dacheindeckung diirfen bei der gesamten Bebauung keine dunklen bzw. schwarzen, blauen
usw. Materialien zur Verwendung kommen. Aufgrund der sehr gut wahmehmbaren Lage des
Gebietes diirfen nur Patina-fshige, nicht glasierte oder engobierte Bedachungsmaterialien in den
Farbténen grau und ziegelrot bis braun verwendet werden.

4., WERBEANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

4.1 Werbeanlagen diirfen nicht innerhalb der Sichtfelder der Strasseneinmiindungen (L 195,
Kipptorstrasse) aufgestellt werden (§16 LBO).

4.2 Werbeanlagen sind aus Verkehrssicherheitsgriinden (§16 LBO)
nur am Gebsude zuldssig, nicht oberhalb der Traufe (= auf dem Dach)
- so zu gestalten, daB Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten Strassen nicht geblendet
und die amtlichen Signalfarben Rot, Gelb und Griin nicht iiberwiegend verwendet werden
- nicht als bewegliche Lichtwerbeanlagen zuldssig; ebenfalls sind Booster (Lichtwerbung am
Himmel), Fesselballone u.4. nicht zulédssig

5. EINFRIEDUNGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

5.1 Als Einfriedungen privater Grundstiicke zu 6ffentlichen StraBen, Wegen und Streuobst-
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6.1

pflanzungen sowie zu pnvaten. Nachbargrundstucken sind bepflanzte Maschendrahtziune und
Hcckenpflanztmgen mit jeweils

im Durchschnitt max. 1,8 m Hohe zugelassen. Es smd standorthenmsche Pﬂanzenarten
auszuwihlen gemiB der Pflanzliste ,,Straucher*; nicht zuléssig sind geschlossene Hecken aus
Nadelgehélzen und Ziune aus Stacheldraht.

Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern) sind bei Betrieben mit AuBenlagern zuléssig.

Sie sind zumindest teilweise zu bepflanzen.

Bei allen Einfriedungen ist auf eine Tierdurchlissigkeit zumindest auf 25-30% jeder
Grundstiicksseite in 10-15¢cm Héhe vom Boden zu achten (Igel, Amphibien usw.)

GESTALTUNG UND NUTZUNG UNBEBAUTER FLACHEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stellplitze sind in gut wasserdurchlissigen Materialien auszufithren. Die im zeichnerischen Teil
mit FL 1 bezeichnete Fliche ist in Absprache mit der Wasserwirtschaftsverwaltung ebenfalls
versickerungsfihig zu gestalten '

6.2 Nicht bzw. wenig genutzte Freiflichen und Baumscheiben (in den MindestaBen von mindest.

7.1

2,5x2,5m) sind gértnerisch bzw. naturnah anzulegen.

LEITUNGSFUHRUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Leitungen fiir elektrische Energie und Fernmeldeeinrichtungen sind in Erdkabeln zu verlegen.
Freileitungen sind unzuldssig.

- Ausfertigung:

Es wird bestitigt, daB der Inhalt der ,,Ortlichen Bauvorschriften® mit den higffu ergangenen

Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf iibereinstimmt.

Pfullendorf, den 09, Feb. 2001

Dr. Sehmid] Bifgeiinelster

Genehmigt
Sigmaringen. den 0 8 MRZ 1
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