IT. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEIL A: BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1:5

1.2
1.2.1

gemaB § 9 BauGB i.V.m.d. BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung
(gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung.

Als Art "der baulichen Nutzung wird ein besonderes
Wohngebiet festgesetzt (WB, § 4a BauNV0).

“ Die in § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassenen Nutzungen sind nicht zuldssig.

GemdB § 4a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird festgelegt, daB 60
% der grundstiicksbezogenen GeschoBfldche fiir Wohnen zu
verwenden ist. Dies gilt nicht fiir den als Tiefgarage
ausgewiesenen Grundstiicksbereich.

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 11 wird fiir den in den zeichneri-
schen Festsetzungen mit TG bezeichneten Bereich die
Art der Nutzung als o6ffentliche Tiefgarage festgesetzt
(§ 12 Abs. 1 BauNVO). Dabei wird weiter festgesetzt,
daB filr die Bereiche TG 1 wund TG 2 jeweils dreige-
schossige Parkdecks als Nutzung bestimmt werden. Bezo-
gen auf die alte Geldndeoberkante sind im Bereich TG 1
zwei Geschosse unterhalb der Geldndeoberfldche sowie
ein GeschoB dariiber, und im Bereich der TG 2 drei Ge-
schosse (iber der Geldndeoberfldche festgesetzt (§ 12
Abs. 4 BauNV0).

GemdB § 4a Abs. 4.1 wird festgesetzt, daB im Dachge-

schoB iiber der Tiefgarage nur Wohnungen zuldssig
sind. :

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsscha-
blonen im zeichnerischen Teil festgeschrieben. Garagen
als eigenstdndige Baukorper werden gemdB § 2la Abs. 3
BauNV0O nicht auf die zuldssige Grundfldche angerech-
net.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Planungsgebiet ist abweichende Bauweise festgelegt.
Diese Festsetzungen entsprechen der vorhandenen Bebau-
ungsstruktur (freistehende Hauser, hohe Grundstiicks-
ausnutzung, Grenzbebauung, schmale Traufgassen), (§ 22
Abs. 4 BauNVO0). .

. " Die liberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Bauli-

nien und Baugrenzen gekennzeichnet (§ 23 BauNV0) und
beziehen sich auf Festsetzungen oberhalb der alten

Gelindeoberfliche (§ 16 Abs. 5 BauNVO0)
Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Eintra-

gung der Firstrichtung festgesetzt und orientiert sich
im wesentlichen am Bestand.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

GemiB § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Stellplédtze
nur auf den dafiir ausgewiesenen Fldchen zuldssig. An-
sonsten sind Garagen in den (iberbaubaren Grundstiicks-
flichen zuldssig, wenn sie in das Gebdude einbezogen
sind.

Die in § 14 Abs. 2 BauNVO0 aufgefihrten Nebenanlagen
sind innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen
zuldssig, soweit sie der Ver- und Entsorgung des Ge-
bietes dienen. ;

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen sind durch entspre-
chenden Planeintrag im zeichnerischen Teil gekenn-
zeichnet. .

Freifliachen

Die 6ffentlichen Grinflichen sind durch entsprechenden
Planeintrag im zeichnerischen Teil gekennzeichnet.
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6.3

6.4
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6.6

Bepflanzungen 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Wege, Stellpldtze und Zufahrten sind in Form von Ra-
sengittersteinen oder Fugenpflaster auszufiihren. Dabei
ist fir ausreichendes Substrat fir das Rasenwachstum,
insbesondere ({iber der Tiefgarage zu sorgen. FuBwege
konnen auch in Form einer wassergebundenen Decke her-
gestel1t werden.

Die vorgenannten Bestimmungen gelten nicht fir die
HauptstraBe, die StraBe Am Alten Spital sowie die Ut-
tengasse und die sie jeweils begleitenden FuBwege.

;;;Eine intensive Dachbegriinung (Bepf]anzbarke}t bis hin
~ " zu kleinen Bdumen) ist auBerhalb der Wege, Stellpldtze

und Zufahrten auf der Tiefgarage zu verwirkTichen.

Eine extensive Dachbegriinung wird fir Ddcher unter

22,5 Grad Neigungswinkel gefordert (z.B. Mager-Roll-

rasen).

“An allen Gebiuden im Gebiet sind die Fassaden in dem

Unfang zu begriinen, wie dies der Grundfldchenzahl -

ausgedrickt in gm entspricht.

Sofern der oben genannte Umfang der Fassadenbegrinung

nicht méglich ist, konnen andere AusgleichsmaBnahmen

herangezogen werden wie z.B.:

- Dauerhafte Anlage und Unterhaltung eines naturnahen
Teiches mit einer Wertigkeit von: 1 gm
Teichfliche entspricht 10 gm Fassadenbegriinung oder

- die Gestaltung von Stellplitzen im Freien mit inten-
siv berankten Pergolen in einer Wertigkeit von 1 gm
Pergola (horizontale, evtl. auch vertikale Flédche)
entspricht 2 qm Fassadenbegriinung oder

- GroBbaumpflanzungen iber die im Bebauungsplan fest-
gesetzen MaBnahmen hinaus in einer Wertigkeit von
1:10, wobei 1 m Hohenwachstum (des durchschnittTich
zu erwartenden Hohenwachstums der gewdhlten Baumart)
10 gm Fassadenbegriinung entspricht,

StraBenraumseitige Fassaden denkmalgeschitzter Gebdude
sind von einer Fassadenbegriinung auszunehmen, so daB
sich die zu begriinende Fliche dieser Gebdude um den
prozentualen Anteil der straBenseitigen Fassade an der
Gesamtfassade vermindert.

Fiir die im zeichnerischen Teil sowie aus den textli-
chen Festsetzungen hervorgehenden PflanzmaBnahmen sind
mit Ausnahme der Fassadenbegriinung grundsdtzlich
standortheimische Pflanzen zu verwenden.
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Hohenlage der Gebiude (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Héhenlage der Gebiude ist durch den Bestand vorge-
geben, mit Ausnahme des Teilbereichs der Tiefgarage.
In den iibrigen Bereichen ist sie bei Neubau in der
Baugenehmigung festzulegen.

Im Bereich der Tiefgarage gelten die Eintragungen des
zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes. Dabei bedeu-

ten die einzelnen Angaben:

. % _ Mit Oberkante 641,75.m iber NN wird die konstruktive

Deckenoberkante der Tiefgarage iiber dem 3. GeschoB
verstanden,

- mit der Hohenangabe Oberkante 639,05 m iber NN wird
die FuBbodenoberkante des 3. Geschosses der Tiefga-
rage 1 und

- mit Oberkante 640,40 m (ber NN wird die FuBboden-
oberkante des 3. Parkgeschosses der Tiefgarage 2
verstanden.

Die Hohenlage der U-férmigen Wohnbebauung iiber der
Tiefgarage wird bestimmt Gber Baugrenzen, Baulinien
sowie die in der Nutzungsschablone vorgegebenen Dach-
neigungen.

Denkmalschutz (§ 9 Abs. 4 BBauG i.V.m. Denkmalrecht)

Im Bereich der Tiefgarage sind archdologische Belange
sicherzustellen.



TEIL B: BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemdB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 73 LBO

1. Gebdudefassaden

1.1 Gebidudefassaden sind so zu gliedern, daB ein konstruk-
tiver GebdudestoB ausgebildet wird, so daB in der Fas-
sadenabwicklung der Eindruck von aneinandergebauten
Einzelgebduden entsteht.

12 ObergeschoB und ErdgeschoB sind in Material  und Farbe
einheitlich zu gestalten. Gemauerte und gegossene Fas-
isaden sind zu verputzen. ‘

1.3 Fassadenverkleidungen in Form von Kunststoff-, Blech-
und Asbestzementplatten o0.d. sind nicht zugelassen.

1.4 Die farbliche Gestaltung ist mit der Stadt und dem
Landesdenkmalamt abzustimmen. Doppelhduser sind in
Form und Farbgebung einheitlich zu gestalten.

2. Dacher

el Die Dicher sind als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalm-
dicher auszubilden. Die Dachneigung wird mit 45-50
Grad festgelegt (siehe Planeintrag). Ausnahmen sind
?ei bestehenden Ddchern, Garagen und Nebenanlagen mdg-
ich.
Garagen und Nebenanlagen im Blockinnenbereich sind mit
Dachneigungen kleiner 22,5 Grad mdéglich, d.h. auch als .
Pult- oder Flachdach.

2.2 Als Dacheindeckung sind Ziegel, mdéglichst Biber-
schwanzdeckung zu verwenden. Engobierte Ziegel sind
nicht zugelassen. Bei denkmalgeschiitzten Gebduden ist
Biberschwanzdeckung vorgeschrieben.

Ausnahmen bilden Ddacher mit Dachneigung kleiner als
22,5 Grad. Sie sind extensiv zu begriinen (z.B. Mager-,

Rollrasen).

2.3 Dachaufbauten 1in Form von Gauben sind ausnahmsweise
zugelassen. Dacheinschnitte und Dachfldchenfenster

sind nicht zuldssig.

3. Garagen

3.1 Fertiggaragen (Beton, Blech) sind nicht =zuldssig, Ga-
ragenbauten haben sich in Form und Material an der
umliegenden Bebauung (Bestand) zu orientieren. Doppel-
garagen missen gestalterisch einheitlich ausgefihrt
werden.
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Einfriediqungen

Als Einfriedigungen privater Grundfldchen zum 6ffent-
lichen StraBenraum sind Heckenpflanzungen oder Mauern
(max. 1,0 m hoch) zugelassen. Es sind standortheimi-
sche Pflanzenarten auszuwdhlen.

Die Hohe von Stitzmauern richtet sich nach den topo-
grafischen Gegebenheiten.

Sichtbetonmauern, auch in Form von Stutzméuérn sind zu
_bepflanzen. &

Gemeinschaftsantennen

Bei Wohngebiuden mit mehr als einer Wohneinheit sind
nur Gemeinschaftsantennen zuldssig; wenn moglich, sind
diese im Dachraum unterzubringen.

Leitungsfiithrung

Leitungen fiir elektrische Energie und Fernmeldeein-
richtungen sind in Erdkabeln zu verlegen. Freileitun-
gen sind unzuldssig.

Nachrichtliche Ubernahme

Objekte, die unter Denkmalschutz stehen sind durch
Planeintrag gekennzeichnet.

Ausnahmen

GemdB § 57 (2) LBO werden die erforderlichen Abstands-
fldchen nach § 6 LBO fiir die liber der Tiefgarage an-
gesiedelte Wohnung gegeniiber dem Bestand des Gebdudes
Am Alten Spital Nr. 10 auBer Kraft gesetzt (§ 7 LBO).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder fahrlds-
sig gegen diese Bebauungsvorschriften oder gegen eine,
aufgrund dieser Vorschriften ergangene, vollziehbare
Ordnung der Baurechtsbehdrde zuwider handelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu
DM 100.000,00 geahndet werden.



Stadt Pfullendorf

S atzuneg

iiber den Bebauungsplan

" Pfullendorf, Stadtkern 1V, Untere HauptstraBe / Uttengasse "

mit Teil des Alten Spital, Kirchplatz, Pfleghofgraben und der
Bahnhofstralle, ' .

Aufgrund der §§ 1, 2 und 8-10 des Bundesbaugesetzes (BBauG)
i,d.F,vom 18,8,1976 (BGBl1 I S5.2256), zuletzt gedndert am 6,7.1979
(BGB1 I S.949), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir
Baden-VWiirttemberg (GO) i,d,F,vom 3,10.1983 (GBl S$.578), zuletzt
geindert am 23,7.1984 (GBl1 S.474), sowie der §§ 3, 13, 73 und 74
der Landesbauordnung (LBO) i.d.F,vom 28,11.1983 (GBl 5,770},
hat der Gemeinderat der Stadt Pfullendorf in der Sitzung am

oo BB, .,
den Bebauungsplan
" Pfullendorf, Stadtkern IV, Untere HauptstraBe / Uttengasse "
als Satzung beschlossen,

§ 1

Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich
aus der Festsetzung in dem unter § 2 Ziffer 2 genannten Lageplan
(Gestaltungsplan).

§ 2

Bestandteile des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan besteht aus
1. dem Ubersichtsplan M 1:1500

2, dem Gestaltungsplan (Bebauungsplan) M 1:500
mit Legende

3. den Schriftlichen Festsetzungen mit Begriindung.,.

§ 3

Ordnungswidrigkeiten

Eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 74 der Landesbauordnung
begeht, wer dieser Satzung zuwiderhandelt,

§ &

Inkrafttreten

Diese Satzung wird mit der Bekanntmachung der Genehmigung
sowie des Ortes und der Zeit der Auslegung des genehmigten
Bebauungsplanes rechtsverbindlich,

Pfullendorf,den | L FEB. 100F

Bﬁrgermei[ter
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I11. BEGRUNDUNG

1: Planveranlassung

Mit BeschluB des Gemeinderates von Pfullendorf vom ..... 1989
wurde fir die Stadt Pfullendorf eine Verkehrskonzeption be-

schlossen.

Diese als Netzmodell B 2 bezeichnete Variante mit FuBgdngerzone
(s. Abb. unten) sieht vor, daB im Nahbereich zu den Hauptver-
sorgungsbereichen in der Altstadt (HauptstraBe-Am Alten Spital-
/Rogg-Gasse-HeiligenbergerstraBe) Tiefgaragen an zwei Standor-
ten in der Altstadt angeboten werden sollen.

<, —, Ll = I
%//:Kofgf_ﬂg"' %}(FA\ 5 0 D¢
o St b7
. PA% i b P 9«,/

. - \1 c-_,\

SR

™™ 9 attstadt Pfullendorf
-
Abb. 1 Netzmodell B 2 Planung:
TG = Tiefgaragen-
Standorte
= FuBgdngerzonen



Damit hat sich ein wesentTliches Planungsziel des Bebauungspla-
nes "Stadtkern IV untere HauptstraBe mit Uttengasse" in einem
wesentlichen Teil gedndert:

der Punkt 3.5 Verkehr in der seinerzeitigen Begriindung sieht
vor, lediglich "die Versorgung der Bewohner mit Stellpldatzen"
sicherzustellen. Dies wird liber eine Tiefgarage im Bereich des
Grundstiickes 481 als gut realisierbar aufgezeigt und im Bebau-
ungsplan so festgesetzt. Die seinerzeitige Zielsetzung ging
weiterhin davon aus, daB der ruhende Verkehr auf das notwendig-
ste reduziert und groBere Parkierungsfldchen im die Altstadt
herum angeordnet werden. g

Die damalige 1im alten Bebauungsplan festgesetzte Tiefgarage
umfaBte demzufolge eine StellplatzgroBenordnung von ca. 40-50
Stellpldtze. Im Rahmen der neuen Verkehrskonzeption der Stadt
Pfullendorf wird jedoch mit einer Tiefgarage an dem gleichen
Standort in groBeren Dimensionen die Stellplatzversorgung der
gesamten unteren HauptstraBe und der StraBe Am Alten Spital als
wichtigste EinkaufsstraBen fir notwendig erachtet. Dies 1liegt
in der schrittweisen Verringerung von Stellpldtzen im gesamten
westlichen innenbereich begriindet, die in eine stdrkere Ver-
kehrsberuhigung mit FuBgingerzonen als Endstation einmiinden
soll. Daher erhdht sich der Stellplatzbedarf auf 170 Stellpla-

tze,

Das erhebliche AusmaB dieser Anderung gegeniiber der alten Pla-
nung veranlaBt den Trdger der Bauleitplanung:

1. Die Auswirkungen der Planung ausfiihrlich darzustellen,

2. Diese in einer Biirgerbeteiligung und insgesamt der o&ffent-
Tichen Diskussion zu erdrtern und

3. mit einer Bebauungsplanidnderung die bauplanungsrechtlichen
Absicherungen zu vollziehen.

2. P]anqebiet

Die groBere Dimension der Tiefgarage macht eine Uberplanung
weiterer, z.T. unbebauter Grundstiicksfldchen erforderlich. Da-
her werden neben Flurstiicks Nr. 481 zusdtzlich die Flurstiicke
482, 493, 492, 491, 457/8, 457/9, z.T. 457/1 sowie 484/1 und
484/2 einbezogen. Mit Ausnahme des letztgenannten werden alle
genannten Grundstiicke von der Tiefgaragen betroffen.

3. Auswirkung auBerhalb des Bebauungsplangebietes

WesentTliche Auswirkungen der Tiefgarage iber den Standort hin-
aus bilden:

1. Auswirkungen auf das Stadtbild

-3



2. Auswirkungen zusdtzliches Verkehrsaufkommens in der Utten-
gasse.
3. Auswirkung auf das Stadtklima

Zu 1:

Das bisherige Stadtbild an dem Standort der Tiefgarage ist cha-
rakterisiert durch terrassierte Kleingdrten in zwei Hohenstufen
iiber einem straBenbegleitenden Maueraufsatz. Die Hohenstufen
sind aus 1 m - 1,50 m hohen Trockensteinmauern aufgesetzt; die
Nutzung entspricht der von Kleingdrten bzw. Grabeland; ca. 1/4
der Fliche ist brachgefallen. Dariiber hinaus stehen éinige Oko-
nomiegebiude am StraBenrand bzw. auf den einzelnen’, Terrassen-
stufen in kleinerer bis hausgroBer Kubatur. Denkmalgeschitzte
Bausub$tanz existiert nicht, soweit es sich auf Gegebenheiten
iber. der Erdoberfldche bezieht.

Die ~durchschnittliche Geschossigkeit der umgebenden Bebauung
betrdgt zwei bis drei Geschosse, wobei auch bei zwei Geschossen
und einem Steildach mit 45 bis 50 Grad Neigungswinkel ein drit-
tes GeschoB in jedem Fall ausgebaut ist. Dies sieht auch der
bisher giiltige Bebauungsplan vor. Das Verhdltnis giebelstdndi-
ger zu traufstidndiger Gebiude betrdgt in der Uttengasse 2:1.

Zu 2:

Die Auswirkungen des zusdtzlichen Verkehrs in der Uttengasse
betreffen

a) die Hohe des zusdtzlichen Verkehrs

b) die verkehrstechnische Bewd1tigung

c) die Stadtvertrdglichkeit der verkehrlichen Mehrbelastung

Zu a)

Die Hohe der Mehrbelastung kann iiber die Belastung an Spitzen-
tagen wie z.B. Samstagen ermittelt bzw. hochgerechnet werden;
dannach wird fiir den Samstag ein vierfacher Belegungswechsel
angenommen, d.h..insgesamt benutzten 4x174 Kfz = 696 Kfz wadh-
rend des Samstags (9.00 h bis 13.00 h) das Parkhaus. Diese
knapp 700 Fahrzeuge verursachen auf der als Zufahrt in der Ver-
kehrskonzeption dargestellten Uttengasse durch Zu- und Abfahrt
eine zusidtzliche Verkehrsbelastung von 1400 Kfz/pro Tag. Unter
Zugrundelegung einesn Eigenbedarfs durch die Uttengassenanwoh-
ner/Lieferverkehr von ca. 150 Kfz/pro Tag entsteht eine Gesamt-
belastung fir die uttengasse in Hohe von ca. 1600 Kfz/pro Tag.
Daraus wird deutlich, daB der Tiefgaragenverkehr der entschei-
dende Mengenfaktor in der Uttengasse mit ca. 90 % darstellt.

Nicht eingerechnet sind:

- die Erhéhung des Eigenbedarfs aufgrund durchgreifender Sanie-
rungsmaBnahmen und

- eine Attraktivititssteigerung des altstadtbezogenen Einzel-
handels (insbes. Umfeldgestaltung fir das Pfullendorfer Um-
land.



zu b)

Die Uttengasse weist im Eingangsbereich der Gebdude Uttengasse
Nr. 1 und SpitalstraBe Nr. 12 und 14 eine Engstelle mit ca.
4,75 m Breite auf. Die durchschnittliche Breite der uttengasse
bis zur Zufahrt zum Parkhaus betrdgt zwischen 5,5 und 6,0 m.
Die Zufahrt in das Parkhaus liegt von der Einfahrt der StraBe
Am Alten Spital ca. 85,0 m entfernt.

Die Einfahrt zur Uttengasse kreuzt die aus dem Norden kommenden
Verkehrsstrome auf. der hauptstraBe/Am Alten Spital zum Knoten
an der Franz-Xaver-Heilig-StraBe. 7

zu ¢)- ‘

Die . Uttengasse hat iiberwiegend Wohnfunktion im Zusammenahng
einer Gesamtbetrachtung der Altstadt. Charakteristisch sind
einige Freiflichen sowie eine in den StraBenraum hineinragende
punktuelle Durchgriinung.

Die aktuelle Wohnqualitdt in der Uttengasse ist charakterisiert
durch die direkte Lage an der die Altstadt umgebenden Stadt-
mauer siidwestlich, durch die Nihe zur HaupteinkaufsstraBe (un-
tere HauptstraBe) sowie durch die erheblichen Verkehrsbelastun-
gen bzw. deren Auswirkungen von der Franz-Xaver-Heilig-StraBe
(L 201) als HauptverkehrsstraBe bei gleichzeitigen minimalem
Freiraum um die Gebdude in der Uttengasse herum. Die Vorbela-
stungen des Gebietes zusammen mit der teilweise stark sanie-
rungsbefiirftigen Bausubstanz, haben zu einer Bevdlkerungsstruk-
tur mit einem nicht unerheblichen Anteil an Ausldndern im Be-
reich der sidlichen Uttengasse ~gefiihrt, wobei dieser Zustand
vor dem Hintergrund durchgreifender SanierungsmaBnahmen als
voriibergehend bezeichnet werden kann.

20 3 :

Die dichte Bebauung der Altstadt von Pfullendorf weist noch
wenige Griinflichen auf. Die Fliche der vorhandenen Tiefgarage
zdh1t zu einer der gréBeren in diesem Zusammenhang genannten
Flichen mit einer relativ reichhaltigen Strukturierung. Mit der
Bebauung geht somit eine weitere Fldche im Altstadtbereich ver-
loren. Diesen innerstddtischen Griinflichen kommt hohe Bedeu-
tung, insbesondere im klimatischen Bereich zu durch Kaltluft-
entstehung, Transpiration und Erhohung der Luftfeuchte, Schad-
stoff- und Staubfilterung iiber die Vegetation und insgesamt

Frischlufterzeugung vor Ort.

Die Wohnsituation in der Uttengasse verschlechtert sich durch
die Tiefgarage in zweifacher Hinsicht,

- zum einen durch die erhohten Abgase der das Parkhaus nutzen-

den Kfz (CO CHX NOX, SO2 etc) und
- die deutlich verschlechterte Durchliftung der tiefgelegenen

sl



Altstadtbereiche (Uttengasse); durch Uberbauung kaltluftpro-
duzierender Freifldchen,

somit muB flr die Anwohner in der Uttengasse bei Inversionswet-
terlagen und an windstillen Tagen mit deutlich hdoheren Umwelt-
belastungen durch den Parkhausverkehr gerechnet werden; Bela-
stungen, die aufgrund fehlender Luftzirkulation an Ort und

Stelle verbleiben.



4. Stddtebauliche 7Zielsetzungen

Die hier dargestellten Zielsetzungen resultieren aus der Sanie-
rungstdtigkeit fir den historischen Altstadtkern der Stadt
Pfullendorf und gelten fiir das Bebauungsplangebiet und die
davon nicht trennbare, unmittelbare Umgebung.

Ziel 1

Die Entwicklung des Einzelhandels der Stadt Pfullendorf, insbe-
sondere im Altstadtbereich, soll qualitativ und quantitativ
verbessert werden.. Als MaBnahmen kommen hierzu neben einzelbe-
trieblichen Verbesserungen vor allem verkehrsplanerische MaB-
nahmen in der - Infrastruktur zum Einsatz. Dies soll von ver-
kehrslénkenden MaBnahmen bis hin zur FuBgdngerzone reichen.

Begrﬁndung:
Der Einzelhandel stellt fiir Pfullendorf neben dem Gewerbe das

zweite wirtschaftliche Standbein dar. Negative Nachfrageveran-
derungen kommen einerseits durch groBflichige Verbrauchermirkte
zustande, andererseits aber auch durch das starke Konfliktpo-
tential zwischen dem motorisierten Individualverkehr und der
intensiven FuBgidngernutzung in den engen AltstadtstraBen, die
gleichzeitig die hochste Einzelhandels- und Dienstleistungs-
dichte aufweisen.

Ziel I1I

Die Altstadt der Stadt Pfullendorf stellt in ihrem Gesamtgefii-
ge/Ensemble ein kulturhistorisches Zeugnis dar, welches es zu
bewahren gilt. Hierbei sind die Funktionen Wohnen, Einzelhandel
und Dienstleistung als dieser Baustruktur angemessene Nutzungen

zZu fordern.

Begriindung:
Die Bewahrung historischer Bausubstanz stellt eine kulturelle

Verpflichtung unserer heutigen Zeit gegeniiber unseren Vorfahren
einerseits und: unseren Nachfahren andererseits dar. Sie setzt
unter den heutigen ékonomischen Rahmenbedingungen eine angemes-
sene Nutzung voraus, die, wie im Falle der Stadt Pfullendorf,
als herausragende Chance gleichzeitig den Rahmen filr eine Stdr-
kung der Wohn-/Einzelhandel- und Dienstleistungsfunktion bie-
tet.

Ziel III

Zur Erhaltung bzw. Herstellung eines attraktiven (Wohn-)Umfel-
des sind:

a) eine optimale Verkehrslenkung bzw. -vermeidung sowie

b) stadtklimatisch-gestalterische Aufwertung erforderlich.

Begriindung:
Der stark ansteigende, motorisierte Individualverkehr sowie

eine intensivierte Flichenausnutzung/Uberbauung bediirfen zur
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Sicherung der sonstigen Funktionen der Altstadt einer nachhal-
tigen Beriicksichtigung.



5. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als besonderes Wohnge-
biet mit den in den textlichen Festsetzungen genannten Dif-
ferenzierungen aus dem bisherigen Bebauungsplan ubernommen.
Diese Ausweisung soll die vorhandene Mischnutzung stdrken
und weiterentwickeln, insbesondere auch durch die Vorgabe,
mindestens 60 % der GeschoBfldchen der Wohnnutzung vorzube-
halten. '

Hinzu kommt, daB eine &ffentliche Tiefgarage mit Dachge-
schoB-bezogener Wohnnutzung festgesetzt wird. Mit der Tief-
garage/Parkhaus sol11 den Bediirfnissen des Einzelhandels
nach verkaufsstandortnahen Stellpldtzen in Zuorndung zu den
Haupteinkaufsbereichen der Altstadt von Pfullendorf in der
unteren HauptstraBe/Am Alten Spital/Winkelgasse Rechnung
getragen werden. Die darin festgesetzte GroBenordnung mit
ca. 170 Stellplatzen errechnet sich aus dem Bedarf der ak-
tuell vorhandenen Geschdftsfldchen, Dienstleistungsrdum-
Tichkeiten abziiglich im o0ffentlichen StraBenraum noch bei-
behaltener Stellpldtze.

Die minimale Dimensionierungsreserve von ca. 25 Stellpldt-
zen fiir zukiinftige Entwicklung bei Einzelhandel und Dienst-
leistungen sowie die bewuBte Nichtberiicksichtigung von not-
wendigen Stellpldatzen zu Wohnzwecken im sidlichen Altstadt-
bereich machen lber den Bebauungsplan hinaus weitere Par-
kierungsanlagen notwendig bzw. die Entwicklung eines nach-

haltig auf andere Verkehrsmittel gestiitzten Verkehrskonzep-
tes.

MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht der in der Umge-
bung grundstiicksbezogen anzutreffenden Verdichtungen. Sie
ibertreffen die in der Baunutzungsverordnung § 17 vorgege-
benen Nutzungsziffern deutlich, wobei deren Uberschreitung
aus dem besonderen stddtebaulichen Grund - der dichten hi-
storischen Bebauung der Altstadt Pfullendorfs - als ver-
tretbar angesehen werden kann (betr. insbesondere die nach
§ 19 (1) folgende zu berechnende GRZ).

Als weiterer besonderer stddtebaulicher Grund muB die
Standortfrage einer Tiefgarage herangefiihrt werden, die bei
der von der Stadt beschlossenen Verkehrskonzeption Variante
B2 auf diesen Standort bei gleichzeitig intensiver Ausnut-
zung angewiesen ist.



Gleichzeitig sind diesen negativen Umfeldauswirkungen die-
ser massiven Versiegelung durch entsprechende Ausgleichs-
maBnahmen (siehe Bepflanzungen) gegensteuernde Festsetzun-
gen entgegenzustellen. Hier wird ein deutlicher Zusammen-
hang zwischen Griinordnungsplanung und MaB der baulichen
Nutzung hergestellt.

Die Zah1 der Vollgeschosse als Maximum bzw. zwingend fest-
gesetzt, resultiert aus der z.T. denkmalgeschiitzen, umge-
benden Baustruktur.

Bauweise:
o

Diéiabweichende Bauweise wurde aus Griinden der vorhandenen,
historischen Bausubstanz im Bebauungsplan und seiner Umge-
bung festgesetzt. :

Die differenzierte Festsetzung der Firstrichtung im Bereich
der Tiefgarage entspricht den stadtgestalterischen Anforde-
rungen, die zur StraBenseite hin eine abgesetzte Bebauung,
die Einzelgebdude dokumentiert, entsprechen soll. Dies wird
unterstiitzt durch die mehrfache Giebelstdndigkeit des Tief-
garagendaches, die 1im darunterliegenden Fassadenbereich
fortzufihren ist.

Die Festsetzung durch Baulinien und Baugrenzen entspricht
auBerhalb der Tiefgarage im wesentlichen einer Bestands-
festschreibung. ‘ ‘

Die Baulinie im Bereich der Tiefgarage charakterisiert den
Teil, der straBenseitig und zum Blockinnenbereich hin als
Gebdude in Erscheinung treten soll. Der riickwdrtige Teil
der Tiefgarage (TG 1), der nur durch Baugrenze umfahren
wird, wird hingegen zukiinftig als Blockinnen-Freifldche in
Erscheinung treten.

Nebenanlagen:

Die hier getroffenen Festsetzungen dienen in ihrer restrik-
tiven Art dem Schutz der in kleinen Resten verbliebenen
Freiflichen, wobei der Ver- und Entsorgung des Gebietes
dienende Einrichtungen zuldssig sein sollen.

Verkehrsfldchen:

Pkw-nutzbare Verkehrsflichen existieren im Bereich der im
zeichnerischen Teil eingetragenen Zufahrten zu den Stell-
platzen und Garagen. Hierflir sind Geh- und Fahrrechte

grundbuchrechtTich abzusichern.

Als fuBldufige Verkehrsflichen dienen entlang der Haupt-
straBe/Am Alten Spital/Uttengasse die dem StraBenraum zuge-
ordneten Fldchen sowie die ErschlieBung der Wohnungen iiber
der Tiefgarage, die sich zwischen den Gebduden HauptstraBe
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Nr. 33 und Nr.35 (Eintragung eines Gehrechtes notwendig
bzw. vorhanden). Dariiber hinaus ist ein Zugang zum Aufzug
der Tiefgarage von der HauptstraBe her notwendig und fest-
gesetzt; auBerdem werden weitere Zugdnge zu Grundstiicken
aus dem Blockinnenbereich (einschl. ihrer behindertenge-
rechten Ausfiihrung) festgesetzt.

Bepflanzungen: )

Die hohe Verdichtung/Uberbauung der Altstadt . stellt hohe
Anforderungen an griinordnerische MaBnahmen, um.die in § 1
BauGB dargelegten gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
der Menschen in der Altstadt von Pfullendorf "zu sichern.
Daratis resultieren die Festsetzungen zu Bepflanzungen, die
sich in der Ausgestaltung vertikaler sowie horizontaler
Flachen darstellt. Die getroffenen Festsetzungen (Rasengit-
tersteine, Fugenpflaster, intensive Dachbegriinung, extensi-
ve Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Pergolenbegriinungen,
Baumpflanzungen) dienen einzig und allein dem gemeinsamen
Ziel, die liberwiegend stadtklimatischen, aber auch dstheti-
schen Woh1fahrtswirkungen innerstddtischen Griins und Resten
verbliebener Naturkreisldufe (Wasser) =zumindest einge-
schrdnkt funktionsfdhig zu halten.

Quantitativ begriinden sich die MaBnahmen so, daB die lber-
und unterbaute Grundfldche jedes Grundstiickes (insgesamt 90
%!) in Form einer gleichgroBen Fliche Fassadenbegriinung
auszugleichen ist.

Denkmalgeschiitzte Gebdude sind straBenraumseitig, von Fas-
sadenbegriinungen ausgenommen. AuBerdem kdnnen Fassadenbe-
grinungen durch andere MaBnahmen kompensatorisch ersetzt
werden. ‘Die in den Festsetzungehn genannten AusgleichsmaB-
nahmen sind nicht abschlieBend.

Die angefiihrten KompensationsgréBen werden wie folgt be-
grindet: ;

- die doppelte Wertigkeit von intensiv begriinten Pergolen
ergibt sich aus der deutlich hdoheren Blattmasse/-oberfla-
che und entsprechender hoherer, 6kologischer Aktivitat,

- die zehnfache Wertigkeit von GroBbaumpflanzungen und na-
turnahen Teichanlagen wird ebenfalls {iber deren hdhere
okologische Aktivitdt des Teiches und seiner Vegetation
sowie der ungleich groBeren Blattmasse/-oberfldche eines
GroBbaumes gerechtfertigt (z.B. Filter-, AbkiihTungs-,
Befeuchtungs- und  02-Produktionsleistung, dasthetische
Wirkung, Lebensraum).

Eine nicht angefiihrte, aber ebenfalls denkbare Kompensati-

onsleistung wiare die Ausfiihrung der Hoéhenstufen (Tiefgara-
ge) in Form von trocken aufgesetzten Natursteinmauern
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(HohTrdume! auch als Verblendung) in einer Wertigkeit von
1:2 (Faktoren Kleinlebensraum und Asthetik).

Da die Fassadenbegriinung (und ihr gleichzustellende Kompen-
sationsmaBnahmen) in der Wirkung nicht die volle Funktions-
fahigkeit eines natlirlichen Bodenstandortes mit Vegetation
ausgleichen konnen, werden dariber hinaus die weiteren,
oben genannten MaBnahmen zur Verbesserung der Wohnumfeld-
qualitdt festgesetzt.

Héhenlage der Gebdude:

Mit den Héhenfestsetzungen der Tiefgarage wird. Bezug auf
den Bestand genommen. Berlcksichtigung findet auBerdem im
Blockinnenbereich durch zwei Héhenstufen (1. Hohenstufe
zwischen TGl und TG2; 2. Hohenstufe nordlich TGl) die ur-
spriingliche Terrassierung des Geldndeniveaus. Die Hdhen-
stufung erfordert eine halbgeschossige Stufung zwischen TGI
und TG2.

Die Firsthéhen der Gebidude ergeben sich automatisch lber
Baulinien und -grenzen sowie die vorgegebenen Dachneigun-
gen.

Bauordnungsﬁecht]iche Festsetzungen

Gesta1terische‘Anforderungen:
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen betreffen gestal-

terische Vorgaben, die mit der Bestandssituation der histo-
rischen Altstadt von Pfullendorf begriindet sind. Dies be-
trifft Gebdudefassaden, Dicher, Garagen, Einfriedigungen,
Gemeinschaftsantennen und Leistungsfiihrungen.

Abweichend von dem Bestandsbezug werden Gestaltungsanforde-
rungen fir Ddcher im Blockinnenbereich getroffen: die hier
verwendbaren Dachneigungen kleiner als 22,5 sind zwingend
gekoppelt mit den Festsetzungen zur Bepf1anzung, d.h. ent-
sprechend geneigte Dacher sind grundsdtzlich als ‘"griine
Ddacher" auszubilden.

Begriindet 1iegt dies darin, daB im Blockinnenbereich im
wesentlichen private Funktionen und damit auch stadtklima-
tische vorzugsweise zugewiesen werden, wdhrend die straBen-
raumseitigen Blockrandbereich dem Vorrang "Erhaltung der
Altstadtstruktur/Bausubstanz" unterliegen.

Denkmalschutz:
Nachrichtlich sind aufgenommen die denkmalgeschitzten Ge-

baude (nach § 2 BauGB).

AuBerdem ist fir den Bereich der Tiefgarage und der damit
verbundenen Tiefbauarbeiten die Sicherstellung archdologi-
scher Belange zu gewdhrleisten, da im gesamten Altstadtbe-
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reich mit kulturhistorisch-stadtgeschichtlich duBerst wert-
vollen Funden gerechnet werden muB.

Ausnahme:

Die nachbarschiitzende Abstandregelung im § 6 LBO wird im
vorliegenden Fall mit ca. 9,5 m zwischen Bestand und neu
geplanter Tiefgarage/Parkhaus unterschritten. Durch auch im
ibrigen Gebdudebestand nicht eingehaltene Abstdnde kann die
offentliche Tiefgarage/Parkhaus die Grundfldiche maximal
ausnltzen. .

o] B
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6. Abwdgqungen

Zu Ziel 1

1. Der Bau eines Parkhauses bzw. einer Tiefgarage ist Voraus-
setzung zur Umsetzung eines innerstddtischen Verkehrsberu-

higungskonzeptes.

2. Standortfrage ’

Als Alternative zu dem in der Planung festgesetzten Stand-

ort kommen in Frage: F

- Alternative A

~Bereich zwischen Franz-Xaver-Heilig-StraBe und Stadtmauer
sowie

- Alternative B
Vorhandener Parkplatz Stadtgarten/EKZ und SchulstraBe/-
BahnhofstraBe.

Die Alternative A kommt aus Grinden des Denkmalschutzes
nicht in Frage, da hier der einzige Bereich sich die typi-
sche Altstadtsituation mit Mauer und davor gelagertem Frei-
bereich, dem urspriinglich typischen Anblick der Altstadt,

bewahrt hat (ausschlieBendes Kriterium).

Zur Alternative B, die von den Kapazitdten her bei Erstel-
lung als Parkdeck/Parkhaus an jedem der beiden genannten
Standorte &hnliche Kapazitdten aufweisen kdnnte, wurde eine
Sensitivitdtsanalyse =zu Erreichbarkeitsvorteilen durchge-
fiihrt. Dabei wurde die Erreichbarkeit in Stufen von einer
Minute, zwei Minuten und finf Minuten dargestellt.

Hinsichtlich der Uberquerung der Franz-Xaver-Heilig-StraBe
bzw. der BahnhofstraBe/Ado1f-Kolping-StraBe wurden die bei-
den Fille mit maximaler Wartezeit bzw. ohne Wartezeit an
der FuBgingerampel unter Zugrundelegung des fiir Lichtsig-
nalanlagen lingsten Umlaufes von 90 Sekunden durchgefihrt.

ny.
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Abb. 2 und 3 Erreichbarkeiten der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und

Verwaltungsrelevanten Stadtkernbereiche.
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Fazit:

Die Erreichbarkeitsvorteile der zentralen Tiefgarage bewe-
gen sich zwischen ca. 1 bzw. 2,5 Minuten bei maximaler bzw.
Null-Wartezeit an den FuBgingeriiberwegen. Damit wirkt sich
die Wartezeit an den FuBgdngerampeln erheblich auf die Er-
reichbarkeit von den beiden peripheren Parkpldtzen her be-
trachtet aus.

Die geplante Tiefgarage deckt den Bereich HauptstraBe/-
Marktplatz/Metzgergasse zentral gelegen deutlich besser ab.
hinsichtlich des aktuellen Fahrverhaltens im ~Tdndlichen
Nahbereich von Pfullendorf dominiert der Pkw,.wobei An-
fahrtméglichkeiten bis direkt zum Zielpunkt als fir den
Einzelhandel giinstig beurteilt werden. Diesem Verhalten
entspricht die vorliegende Planung.

. GroBe der Tiefgarage ,

Durch das Angebot einer innenstadtnahen, zentral gelegenen
Tiefgarage/Parkhaus soll der hohe Anteil Parksuchverkehr im
der siidlichen Altstadt (HauptstraBe/Am Alten Spital/Winkel-
gasse) deutlich verringert werden. Sie dient als Parkie-
rungsalternative zu den drastisch zu verringernden, heute
noch vorhandenen Stellpldtzen in den genannten StraBenzi-
gen. Mit dieser Voraussetzung kann eine deutliche gestalte-
rische Verbesserung zugunsten von FuBgdngern und Aufent-
haltsqualitdt erreicht werden (Rahmenplan der Stadt Pful-
lendorf, April 1989).

Zur GroBe der zu errichtenden Tiefgarage/Parkhaus ergibt
folgende Zusammenstellung ndhere Hinweise (Grundlage: ak-
tualisierte Stellplatzbilanz, Stand Mdrz 1990, Landsiedlung
Baden-Wirttemberg GmbH, AuBenstelle Pfullendorf).

X1 X2 X3

Untere HauptstraBe
(31-59 + 30-40) 99 13 80
Am Alten Spital 66 -- 67
Winkelgasse 20 16
Uttengasse -- s 45
175 29
X1 = SOLL offentlicher Stellpldtze
X2 = GEPLANT o6ffent1. Stellpldtze, Netzmodell B2
X3 = WOHNEN exempl. Stellplatzbedarf

=16
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Die Tabelle bezieht sich dabei nicht auf die Sanierungs-
recht "notwendigen Stellpldtze", sondern schrinkt diese
weiter ein auf die "offentlich nutzbaren" notwendigen
Stellplatze; das bedeutet, der aufgrund der VwV-Stellplatze
vom 8.12.1986 ermittelte Bedarf wird reduziert um die zu
Wohnzwecken notwendigen Stellplatze. (Diese sind - exempla-
risch als GroBe in der Spalte X3 dargestellt).

AuBerdem finden keine Beriicksichtigung die a]]érdings auch
nicht der VwV innewohnenden Parkbedirfnisse von Bedienste-

ten.
i

Somit wird die oben genannte GréBenordnung abziglich der im
StraBenraum geplanten Kurzparkstédnde - ausschlieBTlich durch
Kunden - in Anspruchnahme gerechtfertigt.

. Betroffenheit

Die Betroffenheit von acht Wohn- bzw. Wohn- und Geschafts-
hiuser in der Uttengasse wire reduzierbar unter der Bedin-
gung einer anderen ErschlieBung. Als denkbare Alternativen
kommen in Frage:
- ErschlieBungsalternative A
Von der HauptstraBe in das Gelidnde fihrend sowie
- ErschlieBungsalternative B
Von der Franz-Xaver-Heilig-StraBe senkrecht auf die Ut-
tengasse und in das Parkhaus/Tiefgarage.

Die ErschlieBungsalternative A 1dBt sich bei einem Hohenun-
terschied von ca. 5,5 m auf kurze Distanz topografisch kaum
bewd1tigen bzw. wiirde eine viergeschossige Tiefgarage/Park-
haus an-der Uttengasse voraussetzen. Dieser Gebdudekdrper
sprengt damit jegliche Dimensionen in der Altstadt und ist
aus dieser Sicht unvertrédglich.

Die ErschlieBungsalternative B fihrt zu einem Durchbruch
der Stadtmauer und der davor liegenden Freifldche. Die
denkmalschutzbezogenen Belange filhren in diesem Fall zum
AusschluB dieser Variante.

Gleichwohl bleibt die Frage bestehen, daB eine vermehrte
Belastung auf die an der Stadtmauer wohnende Bevdlkerung
zukommt. Die Vorbelastung im Gebiet ist charakterisiert
durch die Funktion der Franz-Xaver-Heilig-StraBe als Haupt-
verkehrsstraBe und der minimalen Freiraumverfiigharkeit in
den Seitenbereichen der Uttengasse.

Aus dieser Situation ergibt sich, daB fir diesen Bereich
der genannten acht Wohn- und Geschdftshduser die Zielrich-
tung der Entwicklung der Wohnnutzung im Rahmen eines beson-
deren Wohngebieten (WB) keine Entwicklungsperspektive sein

T
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kann, zumal die Tiefgarage die letzte groBere vorhandene
und evtl. im Zusammenhang mit der r&dumlich engen Wohnnut-
zung siidlich der Uttengasse verfiigbare Freifldche in An-
spruch nimmt, bei gleichzeitig erhéhter Belastung von bei-
den Seiten ("Zange").

Fiir den Bereich der siidlichen Uttengasse muB die Stadtent-
wicklung eine neue, standortgerechte Nutzungsstruktur avi-
sieren bzw. ausgestalten unter EinschluB der der Stadtmauer
vorgelagerten Freibereiche.

Zu Ziel II

Das Parkhaus/die Tiefgarage ermdglichen eine nachhaltige Ver-
besserung der StraBenraumattraktivitdt. Es wird davon ausge-
gangen, daB dies weiterfithrend in der Konsequenz auch fiir die
Fassadengestaltung der Altstadthduser einschl. ihrer dazu ge-
hérigen Werbeanlagen Giiitigkeit bekommen wird, so daB insge-
samt eine positive Entwicklung mit dem geplanten Vorhaben ein-
setzen wird.

Zu Ziel II] A

Die folgenden Abwigungsiberlegungen kdnnen aufgrund des rdum-
Tichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht Gegenstand
einer bauplanungsrechtlichen Festsetzung sein; gleichwohl be-
inhalten sie dringliche und mit dem Projekt Parkhaus/Tiefgara-
ge Uttengasse sehr eng verknipfte Anforderungen, die es zu
bewd1tigen gilt:

1. Funktionsfdhigkeit des Konzeptes der EinbahnstraBen.

Hochrangige Prioritdt bei der Einfiihrung dieses Konzeptes
hat die Zielsetzung den Parksuch-Verkehr zu minimieren.
Dies bedeutet, daB ein Parkleitsystem ginzurichten ist, das
den Stellplatzsuchern so frihzeitig Auskunft iber die Bele-
gung von Parkierungsanlagen gibt, daB eine zielgerichtete
Anfahrt ohne zusdtzliche (iiberflissige) Nutzung inner-
stidtischer StraBen erfolgen kann.

In einem zweiten, parallelen Schritt ist die Parkraumbe-
wirtschaftung der verbliebenen, im Stadtkern gelegenen
Stellplitze mit intensiver Kontrolle notwendig, um die Ak-
zeptanz der Sammelparkierungsanlagen deutlich zu steigern.

Nicht einbezogen werden kann die zukiinftige Mehrbelastung
im innerstidtischen Verkehrsnetz durch Steigerung der Ein-
kaufsattraktivitit und Verstirkung des Dienstleistungsbe-
reiches.
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2. Verkehrstechnik und Verkehrssicherheit in der Uttengasse

Die rdumliche Enge der Uttengasse (zwischen 4,5 wund 6,0 m
Breite) bei gleichzeitig (noch) hoher Wohnnutzung im gesam-
ten Zufahrtsbereich zum Parkhaus/Tiefgarage erfordert eine,
dieser StraBenrandnutzung entsprechende Geschwindigkeitsbe-
grenzung der Pkws auf Schrittgeschwindigkeit.

Desweiteren ist ein Durchfahrtsverbot durch die nodrdliche
Uttengasse unter Wahrung der Anliegerinteressen umsetzbar
durchzufiihren. -

Fahrbahn und FuBweg sollten im Trennsystem ausgestaltet
sein, d.h. ein durchgingiger 1,25 m breiter, in der Regel
einseitiger FuBweg wird von der in der Regel 4,5 m breiten
Fahrbahn durch einen 5 cm hohen Bordstein getrennt.

Die Engstelle im Einfahrtsbereich von der StraBe Am Alten
Spital sol1 zugunsten der Verkehrssicherheit der FuBgdnger
in diesem Bereich den FuBweg in einer Breite von 1,25 m
beibehalten und die Fahrbahn auf 3,50 m verschmdlern. Dies
ist zu koppeln mit einer Ausfahrtsbevorrechtigung, damit
keine "Verstopfung" in der Uttengasse entsteht (AbfluB aus
dem Parkhaus hat Vorrang).

Zu 7iel 1118

Wohnumfeld/StadtkTima

Die massive Uberbauung hat nachhaltige Auswirkung auf die

Wohnumfeldqualitdt sowie den stddtischen Naturhaushalt im iber

das Bebauungsplangebiet hinausgehende Nahbereich, insbesondere

werden die Bodenfunktionen, die stadtklimatischen und Lebens-

raum-(= Biotop) bezogenen Belange anndhernd auf Null reduziert
(z.B. mehr als 90 % der Flichen sind iiber- und unterbaut).

"Mit den Festsetzungen wird versucht einen Ausgleich zu schaf-
fen:

1. In Form von Fassadenbegriinungen und sonstigen kompensatori-
schen MaBnahmen in einer GroBenordnung, die zumindest der
iiberbauten Grundfliche entspricht (einschl. unterbauten),

2. in Form einer naturnahen Gestaltung von FuBwegen und Zu-
fahrten/Stellplitzen im Blockinnenbereich,

3. in Form einer intensiven Dachbegriinung auf der Tiefgarage,

4. in Form von extensiven Dachbegriinung auf schwach geneigten
Flachdichern im Blockinnenbereich sowie
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5. mindestens vier groBkronigen Baumpflanzungen entlang der
Uttengasse auf entsprechenden 8ffentlichen Griinfldchen.



