Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

BEBAUUNGSPLAN "BEI MARIA SCHRAY II"

in Pfullendorf

|. Gesetzliche Grundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) i1.d.F. der Bekanntmachung vom
(BGBL.I S. 2141) g 27.8.1997

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachun
31.1.1990 (BGBL. I S. 132), zuletzt gedndert durch das ge:g?z
vom 22.4.1993 (BGBL. I S. 466) .

Planzeichenverordnung (PlanzV) wvom 18.12.1990 (BGBL1.

L 8. 58);

Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (89 Abs. 1,2 BauGB)

In Ergénzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB u. §4 BauNVo0)

WA = Allgemeines Wohngebiet
Die Ausnahmen gem.§4 Abs.3 BauNVO sind gemdf §1 Abs.§ B

> . ' auNVv
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. i

2. MaR der baulichen Nutzung (§) (9) 1 BauGB u. §§16-21a BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgelegt durch Grund
Geschoffldchenzahl, durch die Zahl der Vollgeschosse
die maximal zuldssige Traufhodhe. ?

- und
sowie durch

Auf die GeschoBflache sind die Flachen von Aufenth :
: z al
in Nichtwvollgeschossen mitzurechnen. S

Als zweites VollgeschoRf ist in WAl nur das DachgeschoR zuldssig

Die Traufhdéhe ist die HOhe zwischen OK FertigfuBboden und
Schnitt AuRenwand - Unterkante Dachsparren, gemessen an der
duRersten Gebdudelangsseita.
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Oben genannte Angaben sind in der Nutzungsschablone des Bebauungs-
planes eingetragen.

3. Bauweise, ilberbaubare Grundstiicksfldche, Stellung der
baulichen Anlagen. (§9 (1) 2 BauGB)

Als Bauweise wird die offene Bauweise gem § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt.

Die (iberbaubare Grundstiicksfldche ergibt sich durch Eintrag der
Baugrenzen in den Lageplan.

Die Stellung der baulichen Anlage ergibt sich durch die Festlegung
der Hauptfirstrichtung im Lageplan.

Firstrichtungen von Garagen und Nebengebduden dirfen hiervon ab-
weichen.

4, Nebenanlagen und Garagen (§9 (1) 4 BauGB)

Geplante Nebenanlagen gem. §14 Abs.1l BauNVO sind im Rahmen des
Kenntnisgabeverfahrens oder Bauantragverahrens nachzuweisen und
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen gem. §14 Abs. 2 BauNVO sowie Garagen und Carports
sind auch auRerhalb der lberbaubaren Fldchen zuldssig; die
Baugrenzen zur LandesstraRe und zu den privaten Grunflachen
sind jedoch in jedem Fall einzuhalten.

6. Private Griunflidchen (§9(1) Nr. 15 BauGB

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesenen privaten Grun-

flichen sind in ihrer Eigenart zu erhalten und extensiv zu pflegen
(1-2 Schnitte pro Jahr).

Sie durfen weder zu Lagerzwecken noch fir bauliche MafBnahmen
jeglicher Art genutzt werden.

Weitere Anpflanzungen dirfen nur entsprechend den dargestellten
Pflanzgeboten vorgenommen werden.
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7 . MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft. (§9(1) 20 BauGB)

7.1 Bepflanzung

7ur weiteren Eingriinung sind einheimische Busche und Straucher
sowie mindestens zwei Biume II. Ordnung gem. Pflanzliste pro
400qm Privatgrundsticksfldche anzupflanzen und zu unterhalten.
Langs der PlanstraBe ist auf den Privatgrundstiicken eine ein-
heitliche Baumreihe gem. Pflanzliste anzulegen und zu unterhalten.
Maschendrahtzaune entlang der Grundsticksgrenzen sind einzugruinen.
Teile der Hausfassade sind zu begrinen. Pro 151fm Gebdudeldnge ist
mindestens eine Kletterpflanze gemdR Pflanzliste anzupflanzen.
Carport- oder Garagenflachddcher missen ebenfalls begrunt werden.
Das Erhaltungsgebot der Bdume ist entsprechend der zeichnerischen
Darstellung zu beachten.

Die &ffentlichen Verkehrsfldchen sind entsprechend der zeich-
nerischen Darstellung zu begrinen.

7.2 Bodenversiegelungen

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare Maf zu redu-

zieren. Innerhalb der Baugrundstiicke sind keine bitumindsen

Beldge zugelassen.

Fir Wege, Hofeinfahrten, Terrassen ist Rasenpflaster, of fenporiges
Pflaster, Pflaster mit breiten Fugen oder Kies- bzw. Splittbelag
zu verwenden.

Auf Untergrundverdichtungen ist soweit als mdglich zu ver-
zichten.

Eine Oberflichenentwdsserung darf nur Uber die angrenzende private
Grunflache erfolgen. -

8. Sichtflichen (§9 Abs. 1 Nr.l1l0 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten
Sichtfldchen sind ab einer Hohe von 80cm ab Fahrbahn von jeglicher
baulicher und anderer sichtbehindernder Nutzung freizuhalten.
Einzelne hochstdmmige Laubbdume kénnen zugelassen werden.

9. Hohenlage der Gebdude (§9 (2) BauGB)
Die verbindliche ErdgeschoffertigfuRbodenhdhe, bezogen auf

Normal-Null ist im zeichnerischen Teil fir jedes Wohngebdude
eingetragen. :

BT o
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10. Riumlicher Geltungsbereich (§9 (7) BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich ist durch die Umfassungsgrenze
im Lageplan festgelegt.

planungsbliro: Illmensee, den 28.9.1999/2.2.2000
Ingenieurbiiro Rainer Blum Dipl.Ing. FH
Sonnenhalde 6/1
88636 Illmensee

Ausfertigung:

Es w%rd bes;étigt, daR der Inhalt der planungsrechtlichen Vor-
schriften mit den hierzu ergangenen Besgehllissen des Gemeinderates
der Stadt Pfullendorf Ubereinstimmt 2\ .

8€.
STAy

2 6. Juni 2000 2T
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Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

Satzung der Stadt Pfullendorf iiber 6rtliche Bauvorschriften zum

BEBAUUNGSPLAN "BElI MARIA SCHRAY II"

in Pfullendorf

Aufgrund von §74 LBO in Verbindung mit 84, Abs. 1 der Gemeindeordnung von
Baden-Wiirttemberg in der jeweils giiltigen Fassung hat der Gemeinderat der
Stadt Pfullendorf beschlossen:

|. Gesetzliche Grundlagen

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBlL. I S. 58).

Landesbauordnung filir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 8.8.1995
(GBL. S. 617).

I1. Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO)

In Erginzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten erlaft die Stadt
im Rahmen der LBO nach §74, Abs. 1, Nr. 1-7 folgende ortlichen
Bauvorschriften:

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen.

1.1. Baugestaltung

Der Baukdrper soll eine schlichte, klar erkennbare Form er-
halten.

Doppelhduser missen einheitlich und Ubereinstimmend gestaltet
werden.

Die Giebelbreite darf maximal 12m, bei Doppelhdusern bezogen auf
die jeweilige Haushdlfte, die Gebdudeldnge darf maximal 15m,
gemessen an den jeweils duBersten Gebdudeseiten, betragen.

An- und Vorbauten missen in einem angemessenen Verhdltnis

zum Hauptgebaude stehen und sich diesem unterordnen.
Nebengebdude und Garagen missen eingeschossig erstellt werden.



1.2. Dach, Dachaufbauten

Zulassige Dachneigung: WAl, WA2: 32°-38°; WA3: 359-459,

(Siehe auch Nutzungsschablone)

Die Summe der Dachgauben als Schlepp- oder Spitzgauben sowie
Zzwerchgiebel darf in der Breite max. ein Drittel der

Trauflange betragen.

Die Breite einer einzelnen Gaube darf max. 3.00m betragen.

Die vertikale Differenz zwischen OK Dachfirst - OK Gaube muf
mindestens 50cm betragen.

Der seitliche Gaubenansatzpunkt muf mindestens 1.50m vom Ortgang
entfernt sein. Zwischen den Gauben ist ein Mindestabstand von
1.0m einzuhalten.

Dacheinschnitte sind nur in der Form von offenen Gauben zu-
gelassen. Obige Festsetzungen gelten ebenfalls fir offene Gauben.

Dachvorspriinge missen an Giebel und Traufe kraftig ausgebildet
werden (mind. 50cm am Giebel und mind. 80cm an der Traufe).

In besonders begriindeten Fallen kénnen Abweichungen von der
festgelegten Art und GréfBe der Gaupen sowie des Dachvorsprungs als
Ausnahme zugelassen werden. '

1.3. Garagen, Carports

Garagen und Carports sollen als Einheit mit dem Hauptgebaude
geplant werden.

Flachdachgaragen diirfen nur an das Hauptgebaude angebaut

werden, wenn die Hohendifferenz zwischen OK Garagendach und
Wohnhaustraufe mindestens 40cm betragt.

Bei freistehenden Satteldachgaragen muss die Dachneigung der
Festsetzung der Nutzungsschablone entsprechen, die Dacheindeckung
mufR dem Hauptgebdude entsprechen.

Fiir Garagen und Carports sind die Baugrenzen zur Landesstrafe und
zu den privaten Grunflachen einzuhalten.

Flachdicher missen begrint werden.

Die Fassadengestaltung muB ebenfalls dem Hauptgebdude angepasst
sein.

1.4. Materialien und Farbgebung

7zur Deckung der Dicher sind rote oder rotbraune Dachziegel
zugelassen. Engobierte Dachziegel sind unzuldssig.

Gaupen und Vordédcher diurfen auch Blechabdeckungen erhalten.

Es sind helle und gedeckte Farbténe zu verwenden, die in ihrer
Wirkung zurlckhaltend sein missen. Gldnzende Farben sind unzu-
lassig. '

Fassaden sind als Putzfassaden und als Holzfassaden zuldssig.
Nicht zuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, As-
bestzement, Metalll oder sonstigen gldnzenden bzw. glasierten
Materialien

Nebenanlagengebdude sind gestalterisch dem Hauptgebaude anzu-
passen.



1.5. Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Hecken und Zdune zugelassen.

Die Cesamthdhe von Zdunen entlang der StraRe darf 80cm, gemessen
ab angrenzender Verkehrsfldche nicht Ubersteigen.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen miissen lebende und tote
Einfriedungen, also Hecken, Zdune oder Betoneinfassungen
mindestens 30cm von der StraBengrenze entfernt angebracht werden
um das Lichtraumprofil und die Sichtverhdltnisse nicht einzuengen.
Fiir weitere Einfriedungen entlang der Grundsticksgrenzen gilt das
Nachbarrecht.

Die Z&une missen dauerhaft begrint werden.

Nicht zuldssig sind geschlossene Hecken aus Nadelgeholz und Zaune
mit Stacheldraht.

Auf eine strenge Abgrenzung zum Grundstucksnachbarn hin sollte
verzichtet werden; es wird empfohlen, eine Abgrenzung allenfalls
in Form einer aufgelockerten Buschreihe vorzunehmen.
Tierundurchldssige Sockelmauern sind unzuldssig.

1.6. Grundstiucksgestaltung

Verinderungen des vorhandenen Geldndes sind gering zu halten,
sie sind im Baugesuch auf der Grundlage ortlich aufgenommener
Geldndeschnitte darzustellen.

Eine sinnvolle Wiederverwendung des gewonnenen Aushubmaterials
auf dem Baugrundstick ist zulassig.

Der neue Gelandeverlauf ist auf die angrenzenden Grundsticke
mittels flacher Boschungen (Neigung mind. 1:2) anzugleichen.
Eventuell erforderliche Gelandeabstlitzungen fir Garagenzufahrten
in das UG sind mit Natursteinmauerwerk herzustellen.
Betonstiutzmauern sind unzuldassig.

1.7. Freileitungen.

Freileitungen jeder Art sind unzulassig.

1.8. Werbeanlagen und Automaten

Automaten jeder Art sind unzuldassig.

Werbeanlagen sind zuldssig, wenn sie sich in Form, Farbe, Format
und Gestaltung einfiigen und dem Hauptgebdude deutlich unterordnen.
Sie sind nur an der Stdtte der Leistung zuldssig.

1.9 Aussenantennen

Pro Gebdude ist nur eine Rundfunk- oder Fernsehantenne einschl.
Satelittenanlage als Dachantenne zuldassig.
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Aus stiddtebaulichen Grinden erldRt die Stadt im Rahmen der LBO
nach §74, Abs. 2, Nr. 1-6 folgende 4rtlichen Bauvorschriften:

2. Garagen, Carports

2.1. Einschrankung der Lage

Zufahrtsseitig sind Garagen in einem Abstand von mindestens 5.0m
von der Offentlichen Verkehrsfldche anzuordnen.

Werden Garagen mit der Ldngsseite an O6ffentliche Verkehrsflachen
angebaut, so ist ein Abstand von mindestens 2.0m zur Strafen-
grenze einzuhalten.

Fur Carports gelten dieselben Regeln wie flr Garagen.

2.2. Stellplatznachweis.

Pro Wohneinheit sind zwei Stellpldtze auf dem Grundstuick nachzu-
weisen.

Die Stadt bestimmt nach der LBO nach §74, Abs. 3, Nr. 1,2:

3, Erdaushub

Unbelasteter Bodenaushub soll auf dem Grundstick wverbleiben
oder ist der Erdaushubbdrse beim Landkreis Sigmaringen

zur Weitervermittlung anzumelden.

Sollten diese Wiederverwertungsmdglichkeiten nicht mdglich

sein, kann das Bodenmaterial auf eine Ortlich genehmigte
Erddeponie gebracht werden.

Eventuell anfallender Bauschutt, Bauabfédlle, und Abbruchmaterial
missen getrennt gesammelt und als Abfall entsorgt werden.

4., Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Pro Gebaude bzw. Doppelhaushalfte ist das Niederschlagswasser
derDachfldchen in einer mindestens 5cbm groflen Zisterne zu
speichern und zur Gartenbewadsserung zu verwenden.

Der Uberlauf kann an die offentliche Kanalisation angeschlossen
werdern.

Hinweise:
1. Altlasten, Bauschutt

Wird bei BaumaBnahmen auf Muillablagerungen gestofen, so ist
umgehend das Landratsamt Sigmaringen -Wasserwirtschaftsamt- zu
verstandigen.

Bauschutt ist zu trennen und der Wiederverwertung zuzufihren
bzw. als Abfall zu entsorgen.

Bodengefahrdung durch Bauchemikalien ist auszuschliefen.
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(Siehe auch nachfolgender, nachrichtlich uUbernommener Auszug
aus der Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde) .

2. Schallschutzmafnahmen

Eventuell erforderliche SchallschutzmaBnahmen im Einwirkungs-
bereich der LandesstraRfe sind vom Bauherren selbst zu tatigen.

3. Regenwassernutzung

7isternen durfen keine Verbindungen zur zentralen Trinkwasserver-
sorgung haben. Die einschldgigen Vorschriften fdr Brauchwasser-
anlagen sind zu beachten.

Geplante Zisternen sind in den Baugesuchsunterlagen nachzuweisen.

5. StraReneinfassung

Die StraRenrandeinfassungen erhalten unterirdische Betonrucken-
stitzen die sich auf der Baugrundstlcksseite befinden.

Nachrichtl. iibernommen aus Stellungnahme der unteren Wasserbehorde:

1. Altlasten: Fir den gesamten Landkreis Sigmaringen wurde
flachendeckend eine historische Erhebung von altlastenverddchtigen
Flidchen (HISTE) durchgefdhrt.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach dem derzeitigen
Kenntnisstand keine altlastenverddchtigen Flachen.

Wird bei BaumaRnahmen auf Millablagerungen gestofen oder werden
Verunreinigungen des Baukdrpers bzw. des Bodens (z.Bsp. unnatdr-
licher Geruch, Verfdrbung) festgestellt, ist umgehend das Land-
ratsamt -Umweltschutzamt- zu verstandigen.

2. Bodenschutz: Die zur Bebauung vorgesehene Flache wird derzeit
landwirtschaftlich als Grinland mit altem Streuobstbestand be-
wirtschaftet. Die Lage ist nahezu eben. Der Boden ist in bezug
auf seine Bodenfunktion (Schadstofffilter, Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf und Standort fir Kulturpflanzen) von mittlerer
bis guter Leistungsfahigkeit.

In den schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind die
Belange des Bodenschutzes weitgehend berltcksichtigt.

Im beiliegenden Merkblatt "Bodenschutz bei Bauarbeiten" sind die
wichtigsten Bodenschutzbelange erldutert. Wir bitten um Bertlck-
sichtigung und um Weitergabe an die Bauherren.

3. Abfallbeseitiqung: Anfallende Bauabfdlle, Bauschutt und Ab-
bruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefllhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders

auf die mdglichen Bodengefdhrdungen durch Farben, Lacke, Ver-
dinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasser-
schutzanstriche u.a. Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit
diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf
keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behdlter sind ordnungs-
gemdf zu entsorgen.
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Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die An-
forderungen der LAGA-Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall -"An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln-" vom 5.9.1995
einzuhalten.

Nachrichtl. iibernommen aus Stellungnahme des Landesdenkmalamtes
- AuBRenstelle Tubingen-:

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen archaologische Fundstellen
(z.Bsp. Mauern, Gruben, Brandschichten o.4.) angeschnitten oder
Funde gemacht werden (z.Bsp. Scherben, Metallteile, Knochen), ist
das Landesdenkmalamt unverziglich zu benachrichtigen.

Auf §20 DSchG wird hingewiesen.

Planungsbiro: Illmensee, den 28.9.1999/2.2.2000
Ingenieurbiro Rainer Blum Dipl.Ing. FH
Sonnenhalde 6/1
88636 Illmensee

Ausfertigqung:

Es wird bestdtigt, daf der Inhalt der "Ortlichen Bauvorschriften"
mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderates der Stadt
Pfullendorf Ubereinstimmt. :t%x\

2 6. Juni 2000

.....................

Pfullendorf, den

Dr. Schmid, Blirgermeister



Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

der Stadt Pfullendorf (iber den Bebauungsplan ,, Bei Maria Schray II“, Gemarkung
Pfullendorf

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |, S.
2253), geandert am 30.07.1996 (BGBI. I, S. 1189), zuletzt geéndert am 18.08.1997
(BGBI. | S. 2081) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg in der Fassung vom 3.10.1983 (GBI. S. 578), zuletzt geandert durch
Art. 13 Rechtsbereinigungsgesetz vom 18. 12.1995 (Gbl. 1996 S. 29), hat der
Gemeinderat der Stadt Pfullendorf am 20.06.2000 den Bebauungsplan ,Bei Maria
Schray I1“ als Satzung beschlossen:

§1

Réumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan in der Fassung vom 2.02.2000 besteht aus:

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

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der éffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Baugesetzbuch

in Kraft.
Pfullendorf, den 26.06.2000 Genehmigt
Sigmaringen, den 14 JU“ ZUUU
/ Landratsamt

/)




Ausfertigung:
Pfullendorf, den 26.06.2000

(3
&, T
\{{:FND"‘

Dr. Schmid, Birgermeister



Stadt Pfullendorf

Landkreis Sigmaringen

der Stadt Pfullendorf tiber die ,Ortlichen Bauvorschriften* zum Bebauungsplan
,Bei Maria Schray II, Gemarkung Pfullendorf, gemaR § 74 Landesbauordnung

Zulassigkeit bestimmter baugestalterischer und genehmigungsrechtlicher
Anforderungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bei Maria Schray II".

Nach § 74 Abs. 1 Nr. 1, 3, 4, 5 und Abs. 7 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg in der Fassung vom 8. 8 1995 (GBI., S. 617), in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fur 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 20.06.2000 fir den
Bebauungsplan ,Bei Maria Schray II* ,Ortliche Bauvorschriften als Satzung
beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich der ,Ortlichen Bauvorschriften® ist der in § 2 der
Bebauungsplansatzung genannte Gestaltungsplan mafl3gebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften in der
Fassung vom 2.02.2000.

§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 6ffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Baugesetzbuch
i.V. mit § 74 Abs. 7 Landesbauordnung in Kraft.

Pfullendorf, den 26.06.2000

{r_\ 'T»\.’-l 4I/
Dr. Schmid, Blirgermeister

Ausfertigung:
Pfullendorf, den 26.06.2000

Genehmigt
Sigmaringen, den 14 JULI 200“

lL.andratsamt




Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

BEGRUNDUNG (89 Abs. 8 BauGB) ZUM BEBAUUNGSPLAN
"BElI MARIA SCHRAY II"

in Pfullendorf

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

1.1 Veranlassung zur Planaufstellung

GemdR §1 Abs.3 BauGB hat eine Gemeinde Bauleitplane aufzu-
stellen sobald und soweit dies fir eine stadtebauliche
Ordnung erforderlich ist.

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes wird folgendermafen begrundet:

Das Plangebiet besteht aus einer ehemaligen landwirtschaft-
lichen Hofstelle mit angrenzender Wiese, teilweise mit altem
Streuobstbestand.

Hofstelle und Wiese stehen zum Verkauf an.

Um eine geordnete, der Umgebung angepasste bauliche Struktur
zu schaffen, sieht sich die Stadt Pfullendorf veranlaft,
einen Bebauungsplan zu erstellen.

Im Stadtgebiet besteht Bedarf an Grundstucken vor allem zur
Bebauung mit Einfamilienhdusern zur Eigennutzung.

1.2 Inhalt der Planung

Das Baugebiet " Bei Maria Schray II" soll sich harmonisch
und ortsbildvertrédglich an die angrenzende Bebauung an-
passen.

Gleichzeitig soll mit dem Bebauungsplan sichergestellt
werden, daR zu der Wallfahrtskirche Maria Schray ein
angemessener Abstand gewahrt bleibt. Das Erscheinungsbild
der Kirche als wmarkantes Denkmal vor dem Stadtrand auf einer
leichten Anhdhe gelegen, soll erhalten bleiben.

Die Planung beinhaltet weiterhin die erforderliche Grunord-
nung; der Grundsatz der Eingriffsminimierung ist ebenso
berlicksichtigt wie der wirtschaftliche Aspekt zur kosten-
gunstigen Erschliessung.
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Lage und GroRe des Plangebietes

Das Baugebiet "Bei Maria Schray II" wird abgegrenzt durch:

- die LandesstraBe L 268 und daran angrenzende Bebauung im
Norden,

- vorhandene Bebauung im Stiden, und Westen,

- freie Feldlage und Wallfahrtskirche im Osten.

Das Geldnde hat ein leichtes Gefdlle von ca. 2% in
stidwestliche Richtung.

Das Baugebiet liegt am nérdlichen Stadtrand; wesentliche
Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Krankenhaus,
Grundschule sind fuRlidufig gut zu erreichen. Das Obertor
als Beginn der Innenstadt ist ebenfalls nur ca 300m entfernt.

Die Gesamtfldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
betragt 15964 qm.

Hiervon entfallen

auf die StraRe einschl. 6ffentl. Grinfldche ca. 1164 gm

auf private Griinfldchen ca. 7280 gm
auf geplante private Bauplitze ca. 6220 gm
auf die bestehenbleibende Hofstelle ca 1300 gm.

Andere Planungen

Der Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Pfullendorf wird derzeit fortgeschrieben.

Das Plangebiet ist hierin zur Wohnbebauung vorgesehen.
Vorliegende Planung entspricht also den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes und wird gem. §8 Abs.2 BauGB aus
dem Fl&chennutzungsplan heraus entwickelt. '

Bauweise

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem .§4 Bau-
NVO ausgewiesen. Damit sich die neue Bauflache dem an-
grenzenden Gebietscharakter anpasst, werden Ausnahmen gem.
§4 Abs.3 BauNVO nicht zugelassen.

Zur Bebauung sind Einzel- und Doppelhduser zugelassen.

Die bestehende Bebauung in der Strafe "Bei Maria Schray"

ist durchgehend zweigeschossig plus Dachgeschof3.

Zur Anpassung an diese Bauweise wird die Traufhdhe in der
stidlichen Hauserzeile derart festgelegt, daf das Dachgeschofs
zum Vollgeschof ausgebaut werden kann.
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Die ndrdliche Hauserzeile l&Rt nur eine eingeschossige Bebau-
ung zu, die Traufhdéhe ist niedriger angesetzt.

Durch die vorgegebene Firstrichtung sind die Gebaude so
orientiert, daR sie zueinander versetzt sind. Dadurch entsteht
eine aufgelockerte Bauweise. Die Bedingungen zu einer aktiven
Sonnenenergienutzung sind somit ebenfalls nahezu optimal.

Erschliefung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Kosten.

Da zur Wallfahrtskirche "Maria Schray" ein "Respektabstand"
gewahrt werden soll, kann aus denkmalschitzerischen Belangen
das Plangebiet nur zum Teil bebaut werden.

Der zur Bebauung vorgesehene Teil des Flst. 648 ist ca 60m
breit und ca 160m lang. Der Abstand des ndchstgelegenen
geplanten Gebdudes zur Kirche betragt somit ca 140m.

Die Ortsdurchfahrtsgrenze der L 268 befindet sich etwa an der
dstlichen Gebidudeflucht des vorhandenen Okonomiegebdudes. Ein
StraRenanschluf auf der freien Strecke der L 268 ist nicht
méglich. Ausreichende Sichtverhdltnisse fur einen Strafen-
anschlu® an die Martin-Schneller-Strafe sind nur an der sid-
westlichen Ecke des Plangebietes vorhanden, so daf von hier
ausgehend das Baugebiet mit einer ca 160m langen und 5m breiten
StichstraRe erschlossen werden kann.

Im Einmiindungsbereich wird die StraRe auf 7m Breite aufge-
weitet. Der StichstraRe schlieft sich eine Wendeanlage an, die
so dimensioniert ist, daf auch Millfahrzeugen unproblematisch
wenden kdénnen.

Ein FuBweg verbindet die geplante Stichstrafe mit dem Parallel-
weg der L 268.

Durch die értlichen Bauvorschriften ist sichergestellt, dafs
fir den ruhenden Verkehr Stellpldtze in ausreichender Zahl auf
den Privatgrundsticken herzustellen sind.

Durch die Festsetzung der Anzahl von Mindeststellplatzen soll
erreicht werden, daR méglichst wenige Fahrzeuge langs der Er-
schliefungsstraBe parken.

Angesichts der Grundstucksgrofen ist die Anzahl der fest-
gelegten Stellpldtze pro Wohneinheit (2 Stlck) vertretbar.
Zudem kann somit auf die Ausweisung O6ffentlicher Stellpldatze
verzichtet werden.

Durch die Teilliberbauung des Flst. 648 wird eine Baullcke
zwischen Schachergasse/Bei Maria Schray und RoRknechtsiedlung/
NeidlingstraBe geschlossen. Das umliegende Gebiet wird uber
eine Mischwasserkanalisation entsorgt; Vorfluter, Wassergraben
oder Regenwasserkandle zur getrennten Ableitung von Nieder-
schlagswasser sind nicht vorhanden.

Da bei angrenzenden vorhandenen Gebduden wohl keine Vorkehr-
ungen zum Schutz von Sickerwasser getroffen wurden erscheint
Niederschlagswasserversickerung mittels Mulden, Teichen,
Rigolen o.&. als nicht geeignet.

Ein zur Ermittlung der Versickerungsfdhigkeit des Bodens in
Aauftrag gegebenes Gutachten ergab, daB die angetroffenen
Bdden als nicht versickerungsfdhig anzusprechen sind.
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Somit ist vorgesehen, das Abwasser Uuber einen Mischwasser-
kanal an den Kanal in der Martin-Schneller-Strafe abzuleiten.
Zur Verringerung des Wasserabflusses beim Regenereignis
dirfen private Hof-, Zugangs- und Terrassenfldchen nur mit
wasserdurchldssigen Beldgen ausgefuhrt werden. Sie darfen
nicht an den Kanal angeschlossen werden.

7Zur Dachwasserriuckhaltung muf fir jedes Gebdude eine mind.
Scbm grofe Zisterne erstellt werden.

Die Breite der ErschlieBungsstrafe ist auf die Mindestbreite
reduziert, der FuBweg wird in wassergebundener Form ausgefdhrt.

Weitere ErschlieRungseinrichtungen sind: - Wasserversorgung,
- Stromversorgung,

Telefon,

Gas.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist gewdhrleistet, ebenso die
Entsorgung des Abwassers auf der vorhandenen Kldranlage.

Telefon- und Stromleitungen miissen verkabelt werden.

GemaR Uiberschliagiger Ermittlung entstehen fir die Erschliefung
(Kanal, Wasser, StraBe incl. Beleuchtung) Kosten in HOhe wvon
ca, DM 300000.-, brutto.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach §§ 8, 8a BNatSchG.,
Grinordnung, Freifldchengestaltung, Larmschutz.

Die Gestaltung der Grinflichen ist im zeichnerischen Teil,

in den planungsrechtlichen Festsetzungen und in den dSrtlichen
Bauvorschriften geregelt.

Durch den Umfang des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist
es mOdglich detaillierte Festsetzungen zum Erhalt, und zur Ver-
besserung der privaten Grinfldchen zu treffen.

Gemaf vorliegendem Grinordnungsplan ist eine Reihe wvon MafB-
nahmen zur Vermeidung bzw. Mlnlmlerung von Beelntrachtlgungen
fir Naturhaushalt und Landschaft in den Bebauungsplan eingear-
beitet:

Auf den privaten Grunfldchen sind die Streuobstbdaume zu
erhalten, durch Neuanpflanzungen ist Ersatz flr die zu ent-
fernenden Obstbdaume zu schaffen.

Pro Baugrundstiick ist die Anpflanzung einer Mindestanzahl von
Bidumen II. Ordnung vorgeschrieben.

Teile der Hausfassade sind zu begrinen.

Erdmassenbewegungen sind weitméglichst zu reduzieren.
Befestigte private Flachen dirfen nur mit wasserdurchldssigen
Materialien hergestellt werden. Der Umfang der Flachenbefesti-
gungen soll sich auf das erforderliche Minimum beschranken.
Dachwasser muB mittels Zisternen zurlckgehalten werden.

Mittels oben aufgeflhrten Festsetzungen soll erreicht werden,
daR die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes mdéglichst wenig
beeintrachtigt wird.
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GemaR Bilanzierung im Griinordnungsplan kann innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans jedoch nur ein Teilaus-
gleich zum Eingriff in Natur und Landschaft erreicht werden.
Die restliche Kompensation erfolgt folgendermafsen:

a) Die Wiese, Flst. 824 (34ar), Gemarkung Aach-Linz, Gewann
Riedle wird extensiviert.

b) Auf dem Planbereich angrenzendem Flst. 2366/4, (nbrdlich
Wasserturm) werden zehn heimische, hochstammige Streuobstbaume
angepflanzt.

c) Alternativ zu b) wird im NSG Taubenried eine Teilflache
im stadtischen Grauwald entbuscht.

6. Realisierung

Es ist vorgesehen, nach Abschluf des Bebauungsplanverfahrens
mit der Realisierung der Mafnahme zu beginnen.
Bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich.

Planungsbiiro: Illmensee, den 28.9.1999/2.2.2000
Ingenieurbiiro Rainer Blum Dipl.Ing. FH
Sonnenhalde 6/1
88636 Illmensee



