II. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ,,Sonstiges Sondergebiet AuBerer Mithlweg wurde auf der Grundlage der
nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

LdBaugesetzbuch (BauGB vom 27.8.1997 (BGBL. I, S. 2141) in der Fassung der letzten
Anderung vom 27.07.2001 (BGBI. |, S. 1950)

LdBaunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBL. I, S. 132) zuletzt
geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom22.04.1993

(BGBL. |, 466 ff)
tHdPlanzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. I, S. 58)
LLGemeindeordnung Baden-Wiirttemberg vom 3.10.1983 (GBL., S. 578, ber. S. 720)
zuletzt geéndert am 20.3.1997 (GBL., S. 101)
III. 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
sonstiges Sondergebiet SO festgesetzt (§ 11 Abs.1 BauNVO)

1.2 In der Zweckbestimmung wird das Sondergebiet in der Art der Nutzung als grofifliichiger
Einzelhandelsbetrieb festgesetzt (§ 11 Abs. 2 BauNVO). Die Festsetzung gilt weiter detailliert
fiir einen Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb mit einer max. Verkaufsfliche von 2.500m?

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

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung ist dem zeichnerischen Teil durch Baugrenze und Gebaude-

hohe festgeschrieben (s. Nutzungsschablone).

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

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

3.3 Die Baugrenze verléduft parallel zur gemeinsamen Flurstiicksgrenze mit

- Flurstiick 3370 (AuBerer Mithlweg) in 2m Abstand,
- Flurstiick 1772/3 in 3m Abstand
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4.1

5.1

5.2

5.3

5.4

3.

6.1

6.2

7.1

7.2

Flurstiick der L 194 (Franz-Xaver-Heilig-Strafle) in 2m Abstand
FLACHEN FUR NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind im Baugebiet zuléssig (§ 14 Abs. 2

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

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflachen sind durch entsprechenden Planeintrag gekennzeichnet.

Stellplédtze des Verbrauchermarktes sind in den tiberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Zu- und Ausfahrten der Andienung des Verbrauchermarktes sind durch entsprechenden Plan-
eintrag gekennzeichnet

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an Kreuzungen sind freizuhalten : von
0,8m bis 2,5m Hohe von stdndigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und Sicht

behinderndem Bewuchs

Im Bereich zur L 194 sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen keine weiteren
Zufahrten zuldssig

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

Die Versickerung unbelasteter Niederschlége erfolgt tiber

- die im zeichnerischen Teil dargestellten Griinflachen und

- die im zeichnerischen Teil dargestellten Stellplitze

Die Stellpldtze werden zu diesem Zweck in Drain- bzw. Fugenpflaster ausgefiihrt.

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

Die im zeichnerischen Teil bezeichneten Griinflichen entlang des AuBeren Mithlweges werden
mit Laub-Hochstdimmen gemél3 Pflanzliste A bepflanzt.

Die im zeichnerischen Teil bezeichneten Griinfliachen der Stellplatz-Blécke werden mit Laub-
Hochstdmmen gemél Pflanzliste B bepflanzt
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8. HOHENLAGE DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 2 BauGB)

8.1 Die Hohenlage der Gebdude und die max. Firsthéhe beziehen sich auf die EFH
(=Erdgeschossfuibodenhdhe). Als EFH gilt die Oberkante des Rohbodens, Die EFH wird im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens endgiiltig mit dem Bauverwaltungsamt der Stadt
Pfullendorf festgelegt.

9. ABSTANDSSTREIFEN ZUR L 194 (§ 9 Abs. 6 BauGB)

9.1 Ein Abstandsstreifen ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen in 10m Breite -
gemessen vom nérdlichen Fahrbahnrand der L 194 (Franz-Xaver-Heilig-Strafie), entlang
dieser Strafe von jeglichen Hochbauten und Nebenanlagen freizuhalten. Diese Festsetzung
beruht auf den gesetzlich méglichen Ausnahmeregelungen nach §9 Abs.8 FStrG und §22

Abs.1 StrG.
Pflanzliste A
Grofikronige Laubbdume als Hochstdimme der Arten
- Bergahorn - Gemeine Esche - Spitzahorn - Stieleiche
Pflanzliste B :
Klein- und mittelwiichsige Laubbdume als Hochstimme der Arten
- Hainbuche : hier Séulen-Hainbuche - Vogelkirsche - Kugelahorn

Ausfertigung:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Vorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf tibereinstimmt.

Pfullendorf, den ) g APR. 2003

Genehmigt
10, JUNI 2003

Sigmaringen, den

Landratsamt
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Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

Satzung

der Stadt Pfullendorf tiber den Bebauungsplan ,, Sonstiges Sondergebiet AuRerer
Miihlweg“, Gemarkung Pfullendorf

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I, S.
2253), geandert am 30.07.1996 (BGBI. I, S. 1189), zuletzt geéndert am 18.08.1997
(BGBI. I S. 2081) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wiirttemberg in der Fassung vom 3.10.1983 (GBI. S. 578), zuletzt gesindert durch
Art. 13 Rechtsbereinigungsgesetz vom 18. 12,1995 (Gbl. 1996 S. 29), hat der
Gemeinderat der Stadt Pfullendorf am den Bebauungsplan
~Sonstiges Sondergebiet AuBerer Miihlweg*, Stadt Pfullendorf. als Satzung

beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der in § 2 genannte
Gestaltungsplan mafRgebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan in der Fassung vom 8.01.2003 besteht aus:

1. Gestaltungsplan M 1:500 (Bebaungsplan mit Legende)
2. Textteil zum Bebauungsplan mit Begriindung

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der &ffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Baugesetzbuch
in Kraft.



Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Vorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf Gibereinstimmt,

Pfullendorf, den 8.04.2003

Dr Schmld Burgermelste



II. RECHTSGRUNDLAGEN

Die rtlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet AuBerer Mithiweg® wurden auf der Grundlage der
nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

LA Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 8.8.1995 (GBL., S. 617)

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

(AN]
1. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ( § 74 LBO)
nach LBO und GO

Die zeichnerische Darstellung der Festsetzungen ist in der Planfassung vom 8.01.2003
wiedergegeben, welche zum Bestandteil dieser Satzung erklért wird!

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

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

2. DACHFORM (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1 Die Dicher sind als Flach- und Pultdécher auszubilden (s. Nutzungsschablone).

2.2 Die Dachneigung wird fiir Pultddcher auf bis zu 20° festgelegt (s. Nutzungsschablone).

3. WERBEANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

3.1 Werbeanlagen diirfen nicht aufgestellt werden (§16 LBO).
- innerhalb der Sichtfelder der Strasseneinmiindung Auflerer Miihlweg in die L. 194 und
- in der 10m breiten Anbauverbotszone / Abstandsfldche entlang der L 194

3.2 Die Standorte und Ausfithrung der vorgesehenen, von der Fassade losgelosten Werbeanlagen
werden im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens endgiiltig mit dem Bauverwaltungsamt der
Stadt Pfullendorf festgelegt.

Die vorgesehenen, eigenstindigen Werbeanlagen umfassen
- einen Pylon mit zwischen 10-12m liegender maximaler Hohe
- sowie zwei Fahnengruppen a jeweils drei Fahnen
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3.3 Werbeanlagen sind - unbenommen der Ziffern 3.1 und 3.2, aus Verkehrssicherheitsgriinden
nach §16 LBO
- nur am Gebdude zuldssig, nicht oberhalb der Traufe (= auf dem Dach)
- so zu gestalten, dal} Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten Strassen nicht geblendet
und die amtlichen Signalfarben Rot, Gelb und Griin nicht {iberwiegend verwendet werden
- nicht als bewegliche Lichtwerbeanlagen zuléssig; ebenfalls sind Booster (Lichtwerbung am
Himmel), Fesselballone u.4. nicht zuldssig

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

4.1 Nicht bzw. wenig genutzte Freiflichen und Baumscheiben sind gértnerisch anzulegen.

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

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

Ausfertigung:

Es wird bestitigt, daf der Inhalt der ,,Ortlichen Bauvorschriften® mit den hierzu gangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf tibereinstimmt.

ST,
79

38

'./,‘}.‘: r.ll){.‘\q- ..... i DOR: BAPR L Vi S el
D17 Schmid, Biifgermeist

Pfullendorf, den 0 9 APR. 2003

Genehmigt
10. JUNI 2003

Sigmaringen, den

Landratsamt
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IV. BEGRUNDUNG

1. VORBEMERKUNG
1.1 Veranlassung

Die Stadt Pfullendorf stellt den Bebauungsplan ,,Sonstiges Sondergebiet AuBerer Miihlweg*
auf, um fiir den Bedarf des groBfléchigen Einzelhandels die bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen nach BauGesetzBuch bzw. nach
Landesbauordnung — letzteres durch Erlass einer Satzung zu Ortlichen Bauvorschriften, zu

schaffen.
1.2 Auftragsvergabe

Dazu wurde im Spétsommer 2002 der Auftrag an die Landsiedlung Baden-Wiirttemberg,
AuBenstelle Donaueschingen vergeben, den Bebauungsplan (BPlan) und die 6rtlichen
Bauvorschriften zu erstellen.

2. VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Verbindlicher Bauleitplan

Der BPlan ,,Sonstiges Sondergebiet AuBerer Mithlweg* dient der Ansiedlung eines
Lebensmittelverbrauchermarktes mit maximal 2.500m* Verkaufsfliche und wird
verfahrensméfig parallel mit den Ortlichen Bauvorschriften aufgestellt.

2.2Regelungsbedarf

Zur stadtebaulichen Ordnung reichen die bauplanungsrechtlichen an dieser fir
Pfullendorf wesentlichen Ortseingangssituation im Vorfeld zur historischen Altstadt
nicht aus, so dass die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erganzend angewandt
werden sollen.

2.3 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der Ortlichen‘_Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des
BPlanes ,,Sonstiges Sondergebiet AuBlerer Miihlweg“ in der fassung vom 08.01.2003.

3. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stiddtebauliche Konzept im bauordnungsrechtlich — gestalterischen Bereich sieht vor dem
Hintergrund der in mittlerer Distanz aufragenden Gebédude der historischen Altstadt folgende
Merkmale vor :

- moglichst niedrige Bauweise aus Griinden der Sichtfreihaltung und des Luftaustausches —
Kleinklima (= Aufgabe Ortl. Bauvorschriften)

- Stadtbild-Aufwertung durch Neupflanzung von Bdumen insbesondere im geplanten
Parkplatzbereich (Schwerpunkt entlang AuBerer Mithlweg) und weitestgehende Erhaltung
der Vegetationsbestidnde entlang der L 194 (= Aufgabe BPLan)

- Eingrenzung der Werbeanlagen auf bestimmte stidtebaulich vertretbare Standorte sowie
die Ausfithrung der Webeanlagen (= Aufgabe Ortl. Bauvorschriften)

- Gestaltung und Nutzung unbebauter Freifldchen sowie Verzicht auf Freileitungen (=
Aufgabe Ortl. Bauvorschriften)
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4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
4.1 Gebiudehihe

Zu einer hinreichenden Bestimmung der Gebdudekubatur wird ergéinzend die Hohe der
baulichen Anlage festgesetzt. Sie ergibt sich aus den Hohenanforderungen fiir entspre-
chend genutzte Rédume, der Installationsebene in abgehingter Decke, den konstruktiv-
baulichen Dimensionierungen und — in geringem Umfang, Elementen der Dachgestaltung.
Daraus ergibt sich eine H6he von etwa 6,50m , die mit der Festsetzung von 7,0m auch
den ggflls. erforderlichen Spielraum beinhaltet.

4.2 Dachform

Als Dachform werden Flach- und Pultdach festgesetzt, letzteres mit einer maximalen
Neigung von 20°. Das Hauptgebdude wird nicht nur aus 6konomischen, sondern auch aus
gestalterisch-6kologischen Griinden als Flachdach ausgefiihrt. Dies wird als der Tallage
angemessen bewertet.

4.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen miissen im Sichtbereich von Hauptverkehrsstrafien — hier der L. 194, vor
allem auch Aspekte der Verkehrssicherheit beriicksichtigen. Daher sind sie weder in den
freizuhaltenden Sichtfeldern zulédssig, noch diirfen sie in Form, Gestaltung, Beleuchtung
und Bewegung die Autofahrer zu sehr ablenken bzw. verkehrliche Signalfarben aufwei-
sen. Die Ziffer 3.3 entspricht daher Anforderungen seitens der StraBenbauverwaltung und
der Verkehrsbehorde.

4.4 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen

Solche Fldchen sind gértnerisch anzulegen.

4.5 Leitungsfiihrung

Die unterirdische Leitungsverlegung entspricht nicht nur aus Sicherheitsgriinden dem

Stand der Technik.

Dipl.-Ing. Otto Kérner

Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH
Villinger Str. 35 78166 Donaueschingen
Tel 0771-831435 Fax 0771 - 831450
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Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

Satzung

der Stadt Pfullendorf tber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»Sonstiges Sondergebiet AuBerer Miihlweg*, Stadt Pfullendorf, geman § 74
Landesbauordnung

Zulassigkeit bestimmter baugestalterischer und genehmigungsrechtlicher
Anforderungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sonstiges Sondergebiet
AuRerer Mihlweg".

Nach § 74 Abs. 1 Nr. 1, 3, 4, 5 und Abs. 7 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg in der Fassung vom 8. 8 1995 (GBI., S. 617), in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 3.10.1983 (GBI. S.
578), zuletzt gedndert durch Art. 13 Rechtsbereinigungsgesetz vom 18. 12.1995
(Gbl. 1996 S. 29), hat der Gemeinderat der Stadt Pfullendorf am

fur den Bebauungsplan ,Sonstiges Sondergebiet AuBerer Miihlweg* 6rtliche
Bauvorschriften als Satzung beschlossen:

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich
Flr den raumlichen Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist der in § 2 der
Bebauungsplansatzung genannte Gestaltungsplan maRgebend.
§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften in der
Fassung vom 8.01.2003.

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Ziff. 2 Landesbauordnung handelt, wer den
auf Grund von § 74 getroffenen Festsetzungen zu dieser Satzung zuwiderhandelt.



§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der éffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Baugesetzbuch
i.V. mit § 74 Abs. 7 Landesbauordnung in Kraft.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf tibereinstimmt.

Pfullendorf, den 8.04.2003

A {/
Dr. Schmid, B[]rgeTeister




IV. BEGRUNDUNG

1. VORBEMERKUNG

1.1 Veranlassung

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlafit, zur Verbesserung der Versorgung der Bevilkerung
mit Lebensmitteln im Mittelbereich Pfullendorf und aufgrund von Investorennachfragen im
Bereich ,,grofflichiger Einzelhandel” fiir dessen Ansiedlung mit dem ,,Sonstigen Sonderge-
biet Auflerer Miihlweg“ die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

1.2 Auftragsvergabe

Dazu wurde im Spédtsommer 2002 der Auftrag an die Landsiedlung Baden-Wiirttemberg, Au-
fenstelle Donaueschingen vergeben, den Bebauungsplan (BPlan) und die 6rtlichen Bauvor-
schriften zu erstellen.

2. VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der BPlan ,, AuBerer Mithlweg* wird im Parallelverfahren nach §8 Abs.3 BauGB gleich-
zeitig mit dem Fldchennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Pfullendorf aufge-
stellt.

Im ,,alten FNP* war das in Rede stehende, ca. 1,3 ha grofle Plangebiet als Mischgebiet Be-
stand; eine Nutzungsart, die im neuen FNP weiterhin fiir die Umgebung des Plangebietes
Giiltigkeit hat. Im neuen FNP-Entwurf ist die BPlan-Fliche als Sondergebiet ausgewiesen.
Wihrend des im vergangenen Jahr fiir den neuen FNP-Entwurf durchgefiihrten Anhorungs-
verfahrens nach §3 Abs.1 BauGB wurden keine Anregungen zum Sondergebiet vorgetragen.

Die Begriindung der Stadt Pfullendorf, an dieser Stelle im FNP ein neues Sondergebiet aus-
zuweisen, stiitzen sich auf folgende Vorteile :

die bisherige, jetzt aufgegebene Nutzung als Fabrikverkauf eines &rtl. Spezialmdbel-Herstellers
der planerisch begriindete Bedarf vorsorgender Standortpolitik fiir groflichigen Einzelhandel
die fachlich positive Begriindung zur kiinftigen Ausweisung der Stadt im LEP als Mittelzentrum
die Lagegunst an einer Hauptverkehrsstraie, nicht auf der ,,griinen Wiese* und {iberwiegend ge-
werbliche und das mischgebietliche Betriebe in der Nachbarschaft

5. die zusammenhidngende Grundstiicksgréfie und sonstige positive Infrastrukturvoraussetzungen

P 1D e

Als Nachteile des Standortes werden aus stddtischer Sicht bewusst gesehen
6. der Standort trigt nicht zur Belebung der historischen Altstadt bei und
7. eine schiitzenswerte Wohnfunktion grenzt punktuell an die Fliche an

Zusammenfassend beurteilt die Stadt Pfullendorf die Vorteile als wesentlich gewichtiger als
die Nachteile. Dies, zumal Standortalternativen deutlich schlechter abschneiden, noch weiter
vom Stadtkern entfernt liegen und nach den Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung
nicht umsetzbar sind oder schlichtweg nicht existieren (fehlende verkehrl. Anbindung an eine
Hauptverk.-Strafie, Grundstiicksgrofe, sonstige Infrastrukturanschliisse usw.).

Der punktuell betroffenen Wohnfunktion kann im Rahmen der Detailplanung angemessen
Rechnung getragen werden.



Der BPlan bzw. seine Umsetzung stehen der stddtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht entgegen, sondern sie férdern diese durch eine Verbesserung der
Versorgungssituation fiir die Bevolkerung iiber die Stadtgrenzen hinaus (s. Ziff. 2.2)

Die zeitliche Dringlichkeit der MalBnahme ergibt sich aus wirtschaftlichen Griinden : der
Investor setzt eine raschest mdgliche Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
voraus (der Baubeginn sollte urspriinglich im Spitsommer 2002 liegen), um seine Investition
erfolgreich zu tétigen.

2.2 Erfordernis

Von der Landesregierung Baden-Wiirttemberg wurde die Stadt Pfullendorf im
Landesentwicklungsplan von ihrer bisherigen zentralortlichen Funktion ,,Unterzentrum®
aufgestuft in die Kategorie ,,Mittelzentrum®. Damit hat die Stadt die Aufgabe der
Versorgungsfunktion fiir einen Mittelbereich von iiber 20.000 Einwohner {ibertragen
bekommen.

In diesem Zusammenhang ist der Teilbereich Lebensmittelversorgung gesondert zu
betrachten. Die iiberpriifbare Ausstattung im Mittelbereich bewegt sich ausschliefilich in den
Betriebsformen der Lebensmittel-Supermérkte (8.000-10.000 Artikel) und Lebensmittel-
Discounter (600-1.500 Artikel). Im Mittelbereich fehlt ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt
mit einem Sortiment von 20.-30.000 Artikeln. Die nichsten Standorte entsprechender
Infrastruktur sind in Saulgau (,,Kaufland*), Sigmaringen (,,Handelshof*/Wal-Mart*),
Stockach (,,EDEKA Aach-Center) und Uberlingen (,,real*/“E-center®).

In diese Versorgungsliicke Lebensmittel-Verbrauchermarkt als groBflichiger
Einzelhandel zielt die Ansiedlung der Firma EDEKA auf dem Areal am ,,Au8eren Miihlweg.

Potenzielle Auswirkungen bzgl. wirtschaftlicher Tragfihigkeit konnen die Discounter und
Supermérkte im direkten Pfullendorfer und erweiterten Einzugsbereich (EZB) betreffen :

Supermiirkte Discounter °

Pfullendorfer EZB erweiterter EZB Pfullendorfer EZB erweiterter EZB

EDEKA .o 800m? |Privat? ........ 800m? |PLUS .......... 450m? |[PENNY ' ... 600m?

SKY ..ceensnanns EUROSPAR BLD somicis PENNY “ .......

800m? !..800m? 700m? 650m>

NEUKAUF .. 900m? NETTCQ .oonesess NORMA.?......
800m? 300m?

'~ Krauchenwies 2_Ostrach ° - jeweilige Verkaufsflache in m?

Gleichwohl besteht weder fiir die eine noch die andere Betriebsform ein Anspruch auf
abwehrenden Bestandsschutz im Sinne einer Untersagung von Neuansiedlungen im gleichen
Marktsegment.




Auszug aus dem aktuellen Flichennutzungsplan (Fortschreibungsentwurf), M 1:10.000
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2.3 Regionalplanung und Raumordnung

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurde seitens der Stadtverwaltung in Vorgesprichen mit
dem Regierungsprésidium Tiibingen die Vertridglichkeit

a) grundsitzlich fiir den Standort Pfullendorf und
b) speziell fiir den Standort Auflerer Miihlweg

beraten und gepriift.

Als Ergebnis kann festgehalten werden:

1. Mit der zentralértlichen Funktion ,Mittelzentrum® ist die Versorgungsfunktion der Stadt
Pfullendorf erheblich ausgeweitet worden und diese Aufgabe kann auch die Schaffung ei-
ner Infrastruktur ,,groBflachiger Einzelhandel“ bedeuten.

2. Der Standort AuBerer Mithlweg wird als teil-integrierte Lage betrachtet und kann daher
akzeptiert werden.

Sowohl von Seiten der Raumordnung als auch dem GMA-Gutachten 1996 wird allerdings ei-
ne vollintegrierte Lage zur Stidrkung und Aufwertung der historischen Altstadt Pfullendorfs

vorgezogen.

Diese Zielsetzung lége selbstverstindlich auch im Interesse der Stadt Pfullendorf, um insbe-
sondere den 6stlichen Altstadtbereich stérker an die Aktivzone von Dienstleistungen, Gastro-
nomie und des Einzelhandels anzubinden, die von der Hauptstraf3e bis zum Marktplatz reicht,
dann aber nach Osten deutlich abfillt.

Das entscheidende Problem der Umsetzung dieses Zieles ist die kleinteilige Nutzung im be-
sagten Bereich, die den aktuellen Flichenanspriichen des grofflichigen Einzelhandels entge-
gensteht. Aus diesem Grunde hat sich die Stadt Pfullendorf fiir die Realisierung eines Le-



bensmittel-Verbrauchermarktes mit 2.500 m? Verkaufsfliche am AuBeren Miihlweg ent-
schieden.

2.4 Abgrenzung

Das bestehende Sondergebiet im Flichennutzungsplan ist fiir die Ansiedlung eines Lebens-
mittel-Verbrauchermarktes mit 2.500m? Verkaufsfliche geeignet und in der FlichengréBe mit
etwa 1,3 ha ausreichend. Daher umfaflt der Bebauungsplan diese Fliche sowie die verkehrli-
che Anbindung an das iibergeordnete Straflennetz.

2.5 Verkehrliche Anbindung

Etwa 500m nordwestlich der Altstadt liegt das geplante Sondergebiet ,,AuBerer Miihlweg* im
Umfeld gewerblicher und mischgenutzter Fldchen, die teilweise tatséchlich bis zu Wohnge-
bietscharakter reichen. Eine ErschlieBung von Osten her etwa iiber die Sigmaringer Strafie
wire deshalb zum einen unvertréglich mit der Misch-/Wohngebietsnutzung und wiirde zum
zweiten iiber kleine Anliegerstrassen gefiihrt, die diesem Verkehrsaufkommen bei weitem
nicht entsprechen. Aus diesen Griinden wurde eine Alternative gesucht.

Das Sondergebiet liegt mit seiner siidwestlichen Seite direkt an der L 194 , der Franz-Xaver-
Heilig-Straf3e. Da der Hohenunterschied zwischen L 194 und dem geplanten Standort nur im
nordwestlichen Teil des Sondergebietes (jetziger Grundstiickszuschnitt und Nutzung fiir
Wendehammer) unbeachtlich ist, besteht dort im Bereich des vorhandenen Wendehammers
eine Anschlufméglichkeit an die L 194,

In Vorgesprichen mit dem zustindigen Strafenbauamt Uberlingen wurden folgende Uberein-

kiinfte erzielt:

1. Anbindung ,,AuBerer Miihlweg* im Bereich des bestehenden Wendehammers an die L
194,

2. Aus dem ,,AuBeren Mithlweg® auf die L 194 ausfahrend wird auf eine Linksabbiegerspur
verzichtet. Diese Fahrbeziehung kann tiber die Rechtsabbiegerspur und den im nordwest-
lichen Kreuzungsbereich von der Uberlinger Strafe/Franz-Xaver-Heilig-Strafle geplanten
/ neuzubauenden Kreisel abgewickelt werden.

3. Die Einfahrten von der L 194 in den ,,Auferen Miihlweg® sind gewihrleistet iiber

die Linksabbiegerspur aus Richtung Kreisel kommend: wegen der max. wiinschens-
werten Aufstellinge —hier etwa 8 Pkw's, wird der AnschluB ,,Auerer Miihlweg® an
die Siidgrenze des bestehenden Wendehammers des ,,AuBeren Miihlweges* geriickt.
Den Rechtsabbiegvorgang aus Richtung Stiden kommend

Die erforderlichen technischen Daten zu den neuen Verkehrsbauwerken sind im zeichneri-
schen Teil des BPlanes entsprechend dargestellt, allerdings ohne BemalBung. Da eine Fein-
planung nicht vorliegt, kénnen sich hierbei noch gewisse Veriinderungen ergeben. Im Einzel-
nen werden bislang vorgesehen

Kreisel mit Innenradius 9,50 m und Aussenradius mit 17,50 m

Fahrspurbreiten, Linksabbieger und beide Fahrtrichtungen der L 194: je 3,25 m (Trenn-

streifen 0,50 m)

Ausfahrt aus dem ,,AuBeren Miihlweg*: Innenradius 15,0 m oder Korbbogen

Einfahrt in den ,,Auferen Miihlweg“ von L 194 Innenradius 12,0 m oder Korbbogen

Sichtfenster Ausfahrt aus ,,AuBerem Miihlweg*: Freihaltung auf 70,0 m nach Siidosten

auf Franz-Xaver-Heilig-Stral3e



2.6 Vorhandene Bebauung und Nutzung

Nach dem aktuell geltenden FNP ist der Standort des geplanten Sondergebietes von Mischge-
bietsfldchen umgeben.

Die konkreten Nutzungen sind als aktuell erhobene Daten in der nachfolgenden Karte (ohne
Mal3stab) dargestellt.
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Aus der Darstellung wird deutlich, das lediglich im sitiddstlichen Bereich ein Gebiet mit
Wohnh#usern punktuell an das Planungsgebiet angrenzt. Damit besteht hier —unabhéngig von
rechtlichen Zulissigkeiten, eine mogliche Konfliktsituation.

2.7 Altlasten

Das Gelédnde ,,Aufleren Miihlweg® Nr. 15, Flst. Nr. 3372 (= Planungsgebiet des BPlan) ist im
Altlastenkataster des LRA-Sigmaringen aufgefiihrt, fiir das im Rahmen der erweiterten histo-
rischen Erhebung verschiedene altlastenrelevante Nutzungen dokumentiert sind. Daher wurde
auf Veranlassung des ehemaligen Eigentiimers eine Altlastenuntersuchung durchgefiihrt (Dr.

Alber und Partner GmbH, 2001).

Als Ergebnis ist festzuhalten, das bei der Untersuchung des Geléndes im ,,AuBeren Miihlweg"
bis auf eine geringe bis mittlere Belastung von Teilen der Betonplatte durch Mineral6lkoh-
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lenwasserstoffe keinerlei Anzeichen von weiteren Kontaminationen festgestellt werden
konnten. Die Untersuchung von drei Bodenproben und Bodenluft unter dem Gebédude hat ge-
zeigt, das die Schadstoffe nicht in den Untergrund eindringen konnten. Soweit vorhanden,
sind sie im Beton gebunden. Im Bereich des Erdtankes konnten bis rund 2,0 m unter Geldnde
keinerlei Hinweise auf Kontaminationen durch Kohlenwasserstoffe erhalten werden. Die
Untersuchung des o.g. Gelindes wurde in Absprache mit dem Landratsamt und dem Eigen-
tiimer vom Auftragnehmer auf die Bereiche des Gebiudes und der Tankanlage beschrinkt, da
fiir die offenen Fldchen keine Verdachtsmomente gegeben sind und in Anbetracht der Grund-
stiicksgroBe eine Untersuchung im Meterraster der VerhiltnismaBigkeit widersprechen wiir-

de.
2.8 Naturhaushalt und Landschaftsbild

Das gesamte Gelénde des geplanten Sondergebietes ist mit mehr oder weniger groBkdrnigem
Schotter bzw. Kies bedeckt. Mit Ausnahme einiger weniger Quadratmeter Sukzessionsflora
in Form von Stauden und Grisern ist auf dem Gelénde selbst keinerlei Vegetation vorhanden.

Entlang der L 194/Franz-Xaver-Heilig-StraBe stockt auf der nordstlichen Bdschung eine
ausgeprigte Baumhecke, die einerseits eine deutliche Zéasur zwischen Strafle und Siedlung
bildet und andererseits eine durchgehende Griinverbindung Richtung Stadtsee, unterbrochen
durch abzweigende StraBen, darstellt. Sie bildet die einzig nennenswerte Vegetationsstruktur
in einem ansonsten weitgehend von Versiegelung und Bebauung geprigten Mischgebiet, wo
lediglich die siidéstlich angrenzenden Wohnhéuser mit ihren Gérten abweichen und fiir etwas
Griin im Siedlungsbereich sorgen.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stidtebauliche Konzept fiir den Lebensmittel-Verbrauchermarkt folgt dem Grundsatz der
effizienten ErschlieBung und weitestgehender Vermeidung gebietsfremder Belastungen fiir
die Nachbarschaft.

Als groBter Belastungs- und Nutzungsfaktor wird die Parkplatzbenutzung durch die Kunden
identifiziert. Folglich ist die Anordnung der Stellplétze mdglichst nahe an die Anbindung zur
L 194 zu plazieren. Die direkte Zuordnung des Eingangsbereiches des Lebensmittel-
Verbrauchermarktes zur Parkierung hin folgt der Logik der kurzen Wege. Aufgrund einer ef-
fizienten Grundstiicksausnutzung und der innerbetrieblichen Ablaufplanung verbleibt fiir die
Andienung der siiddstliche (riickwartige) Grundstiicksbereich vorbehalten.

i



4. BEGRUNDUNG DER BAUPLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

4.1 Art der baulichen Nutzung

Um die Mittelbereichs - Versorgungssituation um das Mittelzentrum Stadt Pfullendorf
zu verbessern, wird ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von
maximal 2.500m? festgesetzt. Dies erfolgt tiber die Festsetzung als ,sonstiges Son-
dergebiet” nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Lebensmit-
tel-Einzelhandel”.

Das Sortiment umfasst 20-30.000 Artikel. Eine derartige Infrastruktur fehlt bis dato
im Mittelbereich Pfullendorf und schliel3t somit eine Versorgungsliicke. Wie in Kapitel
2.2 dargestellt, sind im Einzugsbereich kleinere Discounter und Supermérkte vor-
handen, bei denen Kaufkraftabflisse nicht auszuschliefen sind. Andererseits beste-
hen deren Vorteile in Kundennéhe und evtl. in der Preisgestaltung.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die o.g. Verkaufsflache erfordert eine eingeschossige Bauweise, so dass die Nutz-
flache einschl. Erschlie3ung (Eingangsfoyer, LKW-Andienung) und Nebenrdumen (Lager, Sozial-
und Biroraume) einen Flachenbedarf von ca. 4.000m? bendétigen. Die tatsachliche Groé-
Re des Baufensters innerhalb der Baugrenzen umfasst 4.400m? und lasst daher ins-
besondere nach Westen einen begrenzten Spielraum in der konkreten Ausformung
Zu.

Zu einer hinreichenden Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung wird ergan-
zend die Hohe der baulichen Anlage festgesetzt. Sie ergibt sich aus den Héhenan-
forderungen fir entsprechend genutzte Rdume, der Installationsebene in abge-
hangter Decke, den konstruktiv-baulichen Dimensionierungen und — in geringem

Umfang, Elementen der Dachgestaltung.
Daraus ergibt sich eine H6he von etwa 6,50m , die mit der Festsetzung von 7,0m

auch den ggf. erforderlichen Spielraum beinhaltet.
4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsticksflache umfasst das durch Baugrenzen beschriebene
und festgelegte Baufenster. Es nutzt die Grundstiicksflache maximal dadurch aus,
dass der Abstand zur Flurstlicksgrenze nach Sidosten (Fist.Nr. 1772/3) entsprechend
der eingetragenen Baulast 3m betragt, wahrend zum AuRReren Miihlweg und zur
Franz-Xaver-Heilig-StralRe lediglich 2m als Minimalabstand zu den jeweiligen
Grundstiicksgrenzen festgelegt wurden.

4.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Fur die Nebenanlagen geméaR §14 Abs.2 BauNVO wird eine generelle Zulassigkeit
auch auflerhalb des Baufensters als sinnvolle Regelung angesehen, da die Bau-
grenzen relativ eng um das geplante Gebaude gezogen wurden. Unbenommen hier-
von ist Ziff. 4.9.
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4.5 Verkehrsflachen

Funktionsbedingt erforderlich ist der Anschluss des AuReren Milhlweges an die L
194 darzustellen bzw. festzusetzen, so dass er einerseits in die Abgrenzung des
BPlanes mit einzubeziehen ist und damit andererseits die beabsichtigte Haupter-
schlielBung festliegt.

Zweck dieser Malinahme ist die Nicht-Nutzung der fir das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen véllig ungeeigneten StralenerschlieRung im Bereich AuRerer
Muhlweg und Umgebung, der den Charakter von Anliegerstrallen besitzt statt den
einer Haupterschlieung fir einen Lebensmittel-Verbrauchermarkt.

AuRerdem kann damit eine Verkehrsvermeidung gegentiber den im sliddstlichen Be-
reich gelegenen Wohnhausern je nach Ausgestaltung sehr weitgehend erreicht wer-
den.

Neue Zufahrten sind aber nach §9 Abs.8 FStrG und § 22 Abs.1 ausgeschlossen au-
Rerhalb des ErschlieRungsbereiches. Ausnahmen kénnen per Vereinbarung zwi-
schen Stadt und StraBenbauamt Uberlingen getroffen werden. Voraussetzung fiir
die Zulassigkeit eines neuen Anschlusses AuRerer Miihlweg an die L 194 sind :

Ein frei zu haltendes Sichtfenster von 70m Lange auf der L 194 entspricht den An-
forderungen der Verkehrssicherheitsgriinden fir den aus dem Muhlweg ausfahren-
den Verkehr (zwischen 0,8m und 2,5m Héhe von stindigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
Sicht behinderndem Bewuchs freihalten)

Entlang der Grundstlicksgrenze zwischen L 194 und dem geplantem Lebensmittel-
Verbrauchermarkt bis zur nérdlichen Parkplatzzufahrt im AuReren Miihlweg sind kei-
ne weiteren Zu- und Ausfahrten moglich.

Die Linksabbiegespur ist in den Geltungsbereich des BPlanes einzubeziehen und
Eine Vereinbarung der Kostentragung zwischen der Stadt Pfullendorf und dem Stra-
Renbauamt Uberlingen einschl. Ausbau und zeitl. Verwirklichung sowie Kosten-
tbernahme fir neue Beschilderung abzuschliel3en (§30 Abs.1 StrG).

Zum geplanten Verbrauchermarkt selbst:

A. Die Begriindung fir die Anordnung der Stellplatze ist in Kap. 3 , im Stadtebauli-
chen Konzept erlautert. Die Anzahl der Stellplatze ergibt sich aus einer maxima-
len Flachenausnutzung, d.h. nach der vorliegenden Planung 246 Stellplatze. Da-
mit entspricht die Ausnutzung einem Bedarfsschllissel von knapp 1 Stellplatz pro
10m? Verkaufsflache und rangiert am oberen Ende der ,VwV Stellplatze” des
Landes Baden-Wirttemberg (Bedarfsbemessung dort: 1 Stpl. pro 10-30m? Verkaufsflache).

B. Die Andienung des geplanten Lebensmittel-Verbrauchermarktes erfolgt entspre-
chend dem stadtebaulichen Konzept an der siidéstlichen Gebaudeseite vom Au-
Reren Miihlweg her. Die Lage dort ist zwingend und ohne zumutbare Alternative.
Die Belastung des gegentiber gelegenen Wohngebaudes AuRerer Muhlweg
Nr.10 — nicht betrachtet werden aus nahe liegenden Griinden die den Gewerbe-
und Handwerksbetrieben zu-gehérigen benachbarten Wohngebaude, wird gese-
hen. Als Belastung tritt ein werk-taglich maximaler Mehrverkehr von zwei Lastz(i-
gen ab 6 Uhr morgens auf (Frischebereich und Hauptsortiment) und zwei weiteren Last-
ztigen im Verlauf des Tages (Getranke und erganzendes Sortiment). Die Belastung be-
grenzt sich auf Ein- und Ausfahrt, wéhrend das Be- und Entladen im Innenbe-
reich stattfindet.



Abwiagung:

vor dem Hintergrund einer Mischgebietsnutzung mit Fuhrunternehmen und anderen
in gewissem Umfang emittierenden Betrieben in der direkten Nachbarschaft und
unter Wiirdigung des zusatzlichen Verkehrs aus werktéglich maximal vier Lkw-
Andienungen und eines weitgehend vermeidbaren Kundenverkehr von Siidosten her
(Sigmaringer Strafe — AuBerer Muhiweg) Wird die Zusatzbelastung durch die geplante An-
siedlung des Lebensmittel-Verbrauchermarktes als mit dem Mischgebiet vereinbar
angesehen

4.6 Behandlung des Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll iiber alle Griinfldchen und die versickerungsfihig zu
gestaltenden Stellplitze einschl. Notiiberlauf abgefiihrt werden.

Dabei werden die Stellplatzreihen entlang der L 194 und entlang des AuBeren Miihlweges
mit Fugenpflaster ausgebildet, wihrend die ,,inneren Stellplatzblécke® aus Drainpflaster be-
stehen sollen.

4.7 MaBnahmen zugunsten Natur und Landschaft / Anpflanzen von Bdumen

Die Eingriffsregelung greift nur wegen der Anderung einer MI-Flache im FNP in eine

SO-Flache. Dazu folgende Erlauterungen:

1. Arten- und Biotopschutz (A+B): dem Verlust von ca. 1,0 ha bodenverbundener
Kiesflache (und 0,3 ha Gebaude und Asphalt) stehen nach Realisierung 0,4 ha Kiesflache
(Dachfiache), 16 (-21) groBkronige Laubbadume auf Griinflichen entlang des AuRe-
ren Mihlweges (und 5 auf inneren Stellplatzblocken) sowie ca. 20 mittel- und kleinwlichsi-
ge Baume auf den inneren Stellplatzblécken gegeniber => leichte Verschlechte-
rung

2. Wasser (W): die Versickerungsflache reduziert sich von 1,0 ha auf etwa 0,4 ha
(0,31 ha Stellplatze plus etwa 0,09 ha Griinflache) => leichte Verschlechterung, wobei Funkti-
onsfahigkeit der Versickerung gewahrleistet sein diirfte trotz reduzierter Flache

3. Boden (B): es handelt sich um eine Gewerbebrache; das Thema Altlasten wurde
unter Kap. 2.7 behandelt => keine Veranderung in der Bewertung / Bebauung
positiv

4. Klima/Luft (K) : kleinklimatische Belange ergeben sich durch die Verschiebung von
1,0 ha Kiesflache plus 0,3 ha Gebzude (V o r h e r) hin zu 0,4 ha Geb&ude und
mit Bdumen bepflanzten Stellplatzen auf 0,9 ha (N a c h h e r ) => leichte Ver-
schlechterung

5. Stadthild (S) : Im AuBeren Muhlweg derzeit erhebliche Defizite (z.T. typ. Gewerbege-
bietseindruck). Bei Erhaltung der stadtgestalterisch sehr wertvollen Béschungsve-
getation entlang der L 194 und Verwirklichung der Parkplatzbepflanzung mit
groRkronigen Baumen entlang des AuBeren Miihlweges (u.am.) wird eine Verbes-
serung trotz ,Stellplatzblech” erreicht. Die qualitatsvolle Architektur des geplanten
Lebensmittel-Verbrauchermarktes unterstitzt diese Wirkung => deutliche Ver-
besserung
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Zusammenfassende Bewertung :

- wahrend (A+B) innerhalb der Ortslage naturgeméaR untergeordnete Bedeutung
zukommt und eine Verschlechterung zu relativieren ist, kann trotz leichter Ein-
schrankungen der Versickerungsleistung (W) und der kleinklimatischen Situation
(K) deutlich positiv das Recycling einer Gewerbebrache (B) und die Verbesse-
rung des Stadtbildes (S) festgehalten werden

- insgesamt kann keine wesentliche, sondern nur eine gewisse Verschlechterung
gegenuber dem IST-Zustand festgehalten werden — dies vor allem wegen der
nachhaltigen Versiegelung. Qualitativ aber werden die Anforderungen der Na-
turfaktoren und des Stadtbildes erfiillt, so dass weitere AusgleichsmaRnahmen,
insbesondere aulerhalb des Plangebietes nicht erforderlich erscheinen.

- Voraussetzung zu dieser Bewertung sind die Umsetzung der MaRnahmen nach
Ziffer 4.6, die Beibehaltung der architektonischen Qualitat entsprechend dem
Vorentwurf, die Erhaltung wesentlicher Teile der Béschungsvegetation entlang
der L 194 (Teilauslichtung vorstellbar) und die im folgenden beschriebenen Anpflanzun-
gen von Baumen

Anpflanzung von Biiumen

Die Konzeption folgt den gestalterischen Uberlegungen

- eine den AuReren Miihlweg begleitende Baumreihe groRkroniger Laubb&ume (16
Bergahorne, Gemeine Eschen, Spitzahorne, Pflanzabstand 10-12m) auf einem zwei Meter breiten
Grunstreifen trennt den Stellplatz-Bereich vom 6ffentlichen StraRenraum, lasst
aufgrund der Hochstammigkeit gegenseitige Blickkontakte zu und bietet som-

merlich Schatten fur Stellplatze, FuBweg und Stralenasphalt (Vermeidung sommerli-
cher Aufheizung)
- erganzende Bepflanzung der ,inneren Stellplatzblécke® mit gleichen Baumarten

dort, wo an fiinf ,inneren Stellplatzblécken" endstandig groRere Pflanzbeete vor-
handen sind, verbessert die 6kologische Bilanz und die Parkplatzgestaltung

- die Bepflanzung der ,inneren Stellplatzblocke” wird per Rautenpflanzbeet am
Treffpunkt von je zwei gegeniiberliegenden Stellplatzen mit klein- und mittel-
wiichsigen Baumen (Saulen-Hainbuche, Vogelkirsche, Kugelahorn; Pflanzabstand 5-8m) umge-
setzt und erreicht damit eine angemessene Gestaltung der beachtlichen Park-
platzgrolie

4.8 Hohenlage der Gebaude

Die Héhenlage des Geb&udes wird in geringem Umfang oberhalb der StralRenober-
kante zu liegen kommen, damit insbesondere die Ableitung des Niederschlagswas-
sers des Parkplatzbereiches in die vorgesehenen Versickerungs-Grinflachen funkti-
oniert. Die daflr notwendige Feinplanung liegt noch nicht vor. Daher wird im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens die Hohenlage endgiiltig festgelegt.

4.9 Abstandsflachen der L 194

Der Regelabstand fiir Hochbauten aller Art betrdgt gemédB § 22 Abs.1 Nr.1a) 20m gemessen
vom Fahrbahnrand. Eine Ausnahmeregelung ist nach §9 Abs.8 FStrG und § 22 Abs.1 nur i-
ber ein Einvernehmen mit dem Straflenbauamt Uberlingen méglich bei Verwirklichung zwei-

er Festlegungen :

a) Aufnahme eines 10m breiten Grundstiicksstreifens entlang + ab Fahrbahnrand L 194 ge-
messen, der nicht iiberbaubar (fir Gebiude) festzusetzen ist



b) In diesem Streifen sollen keine Werbeanlagen zuléssig sein (dies obliegt den ortlichen Bauvor-
schriften und ist hier an dieser Stelle nicht regelbar)

Die Festsetzung wurde in den BPlan Gbernommen.

Hinweise zur Umsetzung des BPlanes

5.1 Baulast

Die im Grundbuch eingetragene Baulast in der Dimension von 3m Tiefe und 6m
Breite entlang der Grundstiicksgrenze zugunsten FISt.Nr. 1772/3 ist zu beriicksichti-
gen.

5.2 Baugrund
Dem Bauherren wird empfohlen, eine Baugrundpriifung vornehmen zu lassen.
5.3 Leitungsfiihrung

Die unterirdische Leitungsverlegung entspricht nicht nur aus Sicherheitsgriinden dem Stand
der Technik.

5.4 Schutz des StralRenkorpers
Im Bereich des Strallenkorpers der L 194 (Franz-Xaver-Heilig-Strae) diirfen keinerlei Ab-
grabungen vorgenommen und keine Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Eine

Verinderung des Strallenkérpers und Abweichungen von Satz 1 kénnen ausnahmsweise iiber
einen Nutzungsvertrag mit dem Straflenbauamt Uberlingen geregelt werden.

Realisierung
6.1 Flichenbilanz

Die Aufteilung in die entsprechenden stidtebaulichen Werte im BPlan-Gebiet siecht wie folgt
aus :

- ErschlieBungsstrasse neu 420m? 29%
- Béschung der L 194 1.320m? 8,9 %
- Grundstiicksfldche Lebensmittel-Verbrauchermarkt 13.000m? 88,2 %
ergibt Summe 14.740m* 100,0 %
6.2 Kosten

Die entsprechenden Berechnungen werden zur Zeit erstellt und in einem stidtebaulichen
Vertrag zwischen Stadt Pfullendorf und dem Investor vereinbart.

6.3 Bodenordnung

entfillt, da nur ein Eigentiimer



6.4 Verfahren

Die Stadt Pfullendorf beabsichtigt die rasche Durchfiihrung der Offenlage mit Beschliissen
zur Abwigung im Winterhalbjahr. Ziel ist eine raschest mogliche Verwirklichung des Pro-

jektes einschlieBlich der von der Stralenbauverwaltung durch zu fithrenden Mafinahmen
(Kreisel, Linksabbiegespur usw.).

Dipl.-Ing. Otto Kérner Landsiedlung Baden-Wiirttemberg
Villinger Str. 35 78166 Donaueschingen
Tel 0771 -831435 Fax 0771 - 831450
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