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5.

5.1

Begriindung

LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt 6stlich des Stadtkerns von Pfullendorf (siehe Abb.1). Es
grenzt westlich an das Alno-Werkgelédnde an. Siidlich verlduft die Heiligenberger
StraBe (L 201) und nérdlich befinden sich die Bahngleise der sporadisch fahren-
den Bahn zwischen Pfullendorf und Altshausen. Das Plangebiet umfasst die Flur-
stiicke Nr. 2129 und 2129/2 und hat eine GréRe von insgesamt 3.100 m?,

A V'

Abb. 1: Lage des Plangebietes

Das Plangebiet an sich weist keine besonderen Strukturen auf. Es handelt sich
um eine Griinlandflache mit Gberwiegend jiingeren Streuobstbaumen und einer
Baumreihe entlang der L 201. Entlang der Bahngleise im Norden ist ein Gehélz-
streifen mit mehreren groBen Baumen, die erhalten werden sollen.
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5.2

A

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans, ca. 4400 m? (schwarze Linie)

ANLASS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Im Rahmen der Ausschépfung von Innenentwicklungspotenzialen beabsichtigt die
Stadt Pfullendorf die Flurstiicke 2129 und 2129/2 mit einer Mischnutzung zu ent-
wickeln. Die Flurstiicke liegen innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplans
+Alno-Werkgelande®“, Gemarkung Pfullendorf, vom 21.11.1980 und sind als Ver-
kehrsgriin festgesetzt. Mit der Anderung werden die bisherigen Festsetzungen fir
diesen Geltungsbereich ersetzt.

Der Bebauungsplan "ALNO-Werkgelande", Gemarkung Pfullendorf, vom
21.11.1980 wird auf Grund von § 2 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 8 BauGB
geédndert.
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5.3

5.4

5.5

5.6

ZIELE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Mit der Bebauungsplanéanderung sollen detaillierte planungs- und bauordnungs-
rechtliche Grundlagen durch Umwandlung einer Verkehrsgriinflache in eine Misch-
bauflache (MI-§ 6 BAUNVO) geschaffen werden. Nach den Vorgaben des Bauge-
setzbuchs, sollen die Gemeinden einer Innenentwicklung den Vorzug vor einer Au-
Renentwicklung geben. Die Bebauung dieser Bauliicke entspricht somit diesem
Gebot. Ferner stellt die Bebauung in Bezug auf den bestehenden Bebauungsplan
eine Nachverdichtung dar. Auf der Flache wurden im Jahr 1995 62 Kfz-Stellplatze
(6ffentliche Parkflache im Zuge des Parkraumkonzeptes der Stadt Pfullendorf) ge-
nehmigt, die aber nie zur Ausfilhrung gekommen sind.

DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksameFlachennutzungsplan der WG Pfullendorf weist fir den be-
troffenen Bereich eine Gewerbliche Bauflache aus. Eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist nicht erforderlich, die Mischbauflache wird aus der dargestellten
Gewerbebauflache heraus entwickelt.

BEBAUUNGSPLAN ALNO- WERKGELANDE UND BESTANDSNUTZUNG

Der bestehende Bebauungsplan Alno-Werkgeldnde setzt fiir den Geltungsbereich
eine Verkehrsgrunflache fest. Direkt dstlich angrenzend ist nicht stérendes Ge-
werbe mit Betriebsleiterwohngeb&uden fur den Geschéftsfiuhrer der Alno festge-
setzt. Im Bestand hat sich mittlerweile in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet
ein Malergeschaft mit Wohngebéude angesiedelt.

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Eine friihzeitige Beteiligung, in
Form einer Offenlage, soll auf Wunsch der Gemeinde dennoch durchgefiihrt wer-
den. Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Ein Umweltbe-
richt mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz ist nicht erforderlich. Ein Umweltreport ist bei-
gefugt.
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5.7

5.8

PLANUNG

Pfullendorf als prosperierende Stadt im Landkreis Sigmaringen konnte in den letz-
ten Jahren einige groRe Firmen ansiedeln und zahlreiche neue Arbeitsplétze schaf-
fen. Durch die Ausweisung eines Mischgebietes soll im Zuge der Innenentwicklung
eine bebaubare Flache zur Nachverdichtung entstehen.

Entlang der Strae befindet sich bereits eine Geh- und Radweg, womit eine sichere
fuRlaufige Anbindung an die Innenstadt gewahrleistet wird. Angrenzend an den
Radweg befindet sich ein 10 m breiter Griinstreifen als Puffer zur Strale. Generell
gilt eine 15 m breite Anbauverbotszone zur Heiligenberger Strate. Die Erschlie-
Rung erfolgt iber eine Zufahrt von der Heiligenberger Strake. Die Bebauung soll
méglichst im nérdlichen Bereich der tUberbaubaren Flache platziert werden. Aus-
reichend Raum fir Giberdachte Stellplatze fur Fahrréder sind in der Planung be-
riicksichtigt.

BEGRUNDUNG FUR DIE ANDERUNG

Um die planungsrechtlichen Voraussetzung fir eine Bebauung entlang der Heili-
genberger Strale zu schaffen, wird die bisher festgesetzte Verkehrsgrinflache in
ein Mischgebiet umgewandelt.

Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Der Gebietstyp wird angrenzend an das Werksgelénde der Alno im Osten, sowie
den Bahngleisen im Norden und der Heiligenberger Stral3e im Stiden als Mischge-
biet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt, damit eine verdichtete Bauweise umgesetzt
werden kann.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iberbaubare Grundstiicksflache hat aufgrund der Anbauverbotszone zur Lan-
desstraRe, die langfristig auf eine Kreisstrae heruntergestuft werden soll, einen-
Abstand von 15 m zur StraBBe, wobei Stellplatze auf den nicht Gberbaubaren Fla-
chen mit einem Abstand von 10 m zur StraBBe erlaubt sind. Nebenanlagen sind
auch nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig, um zu gewahrleis-
ten, dass die Anbauverbotszone frei von baulichen Anlagen bleibt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt iiber eine Grundstiickszufahrt von der L 201 (Heiligenber-
ger StraRe) auf die Flurstiicke 2129 und 2129/2, die im Zuge der Ortsumfahrung in
eine KreisstraBe heruntergestuft werden soll. Entlang der StraBe befindet sich ein
Geh- und Radweg mit Anbindung an die Innenstadt.
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Griinflachen / Erhaltungsgebote

Entlang der Anbauverbotszone entlang der Strae wird eine 10 m breite Grinfla-
che festgesetzt sowie ein zusatzlicher 5 m Streifen der von Bebauung frei zu halten
ist. Die bestehende StralRenbegriinung mit den StraRenbaumen soll beibehalten
werden, daher wurden Erhaltungsgebote festgesetzt. Ebenso werden Erhaltungs-
gebote entlang der Bahntrasse festgesetzt, um Teile der Bestandseingrindung zu

sichern.

Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund der Lage an der Heiligenberger Stra3e wird bei der Bebauung ein beson-
deres Augenmerk auf das Stadtbild gelegt, daher werden Vorschriften zur Fassa-

dengestaltung festgesetzt.

5.9 FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich teilt sich in folgende Flachen auf:

Fléche Prozentualer
in m? Anteil
Mischgebiet 2472 49 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 394 9%
Offentliche Verkehrsflache 726 16 %
Private Grinflache 1.141 26 %
Gesamtsumme Geltungsbereich 4.433 m? 100 %
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