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IIl. RECHTSGRUNDLAGEN

Die 6rtlichen Bauvorschriften fiir das Gewerbegebiet ,,Otterswanger Strafle” wurden auf der
Grundlage der nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

11 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5.3.2010 (GBL.,, S. 357)
(1 Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GO) in der Fassung vom 24.7.2000 (GBL,,
S. 581) zuletzt geandert am 4.05.2009 (GBL. S.185) m.W. vom 1.01.bzw. 9.05.2009

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

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbegebiet Otterswanger Strafle™
entspricht der Abgrenzung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Otterswanger StraBe” 1. d.
Fassung vom 09.01.2014. Darin ist die zeichnerische Darstellung der Festsetzungen der ortli-
chen Bauvorschriften neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen nach BauGB wieder-
gegeben. Der Lageplan ist mit seinen Festsetzungen zur Abgrenzung und seinen Festsetzun-
gen nach der Landesbauordnung Bestandteil der 6rtlichen Bauvorschriften.

1. HOHE BAULICHER ANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Genehmigungspflichtige Vorhaben nach § 49 LBO sowie verfahrensfreie Vorhaben
nach § 50 LBO diirfen unbeschadet der sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
eine Gesamthohe von 10 m iiber Geléndeoberkante nicht tiberschreiten.

1.2 Eigenstindige Betriebsleiter-/ Eigentiimerwohngebéude diirfen von der EFH (= Erdge-
: schoBfuBbodenhohe) eine maximale Hohe bis zur Unterkante (IDach-)Sparren von 3,70
m aufweisen. ‘ ;

1.3 Die ErdgeschoBfuBbodenhohe wird auf max. 1 m iiber der dem Gebéude néchst gelege-
nen StraBenhohe der Erschliefungsstraie des Gewerbegebietes festgelegt.

2. DACHFORM (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1 Die Dicher sind als Sattel-, Pult- oder Flachdach auszubilden. Es gelten die in der Nut-
zungsschablone festgesetzten Eintragungen. Dabei wird im festgesetzten Gewerbegebiet
unterschieden nach der Dachform fiir eigenstindige Eigentiimer/ Betriebsleiterwohnge-
baude in Form von Satteldachern und nach den Dachformen fiir Betriebsgebaude in
Form von Sattel-, Pult- und Flachdachern.

2.2 Die Dachneigung wird festgesetzt

o bei Satteldichern fiir eigenstindige Eigentiimer-/ Betriebsleiterwohngebaude mit 25°
bis 40° Dachneigung
o bei Sattel-, Pult- oder Flachdichern fiir Betriebsgebdude von 0° bis 30° Dachneigung
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3.1

3.2

FARBGEBUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zur Dacheindeckung diirfen bei der Bebauung nur Materialien in den Farbtonen ziegel-
rot bis anthrazit zur Verwendung kommen. Aufgrund der sehr gut wahrnehmbaren Orts-
randlage des Gebietes diirfen nur Patinafahige, nicht glasierte oder engobierte Beda-
chungsmaterialien verwendet werden. Ausnahme von den Festsetzungen kann gewahrt
werden, sofern Solarstromnutzung auf Dachfliachen platziert wird.

Ausnahmsweise konnen bei der vollflachigen Nutzung von Solarstrom-/ Solarwérmean-
lagen auch dunkle bis schwarze Eindeckungen zur Anwendung kommen.

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

Werbeanlagen sind

- nur am Ort der Leistung zulasmg,
- nur am Gebéude zulissig

- 50 zu gestalten, dass das Naherholungsgebiet ,,Seepark* im Siidwesten und die stdlich

angrenzende Wohnbebauung nicht wesentlich beeintrichtigt werden.

- nicht als bewegliche Lichtwerbeanlagen zuldssig und miissen zur L 194 blendfrei sein,

ebenfalls sind Booster (Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone u.4. nicht zuléssig

Abweichend hiervon sind zuldssig

5.1

il

5.3

- fiir die Nutzung ,, Tankstelle® des Bebauungsplanes ein Preistafelmast im Bereich des

entsprechend genutzten Grundstiickes und

- fiir die Nutzung ,,Gastronomie‘ des Bebauungsplanes ein Standortmast (Einzelpylon) im

Bereich des entsprechend genutzten Grundstiickes

- Als Hohenbegrenzung gilt auch hier die Ziffer 1 Hohe baulicher Anlagen.
- Einzelpylone kénnen ausnahmsweise in Abstimmung mit der StraBenbaubehérde auch

hoher zugelassen werden. Sie miissen innerhalb der Baugrenzen der entsprechend ge-
nutzten Grundstiicke liegen.

EINFRIEDUNGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedungen privater Grundstiicke zu 6ffentlichen Straflen, Wegen sowie zu priva-
ten Nachbargrundstiicken sind bepflanzte Maschendrahtzaune und Heckenpflanzungen
mit jeweils im Durchschnitt max. 1,8 m Hohe zugelassen. Mit Einfriedungen entlang 61-
fentlicher Strafen ist ein Abstand von mind. 30 cm horizontal und das Lichtraumprofil
fiir StraBenverkehr vertikal einzuhalten. Es sind standortheimische Pflanzenarten aus-
zuwihlen gemiB der Pflanzliste B; nicht zuléssig sind geschlossene Hecken aus Nadel-
geholzen und Ziune aus Stacheldraht.

Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern) sind bei Betrieben mit Auflenlagern zulés-
sig. Sie sind zumindest teilweise zu bepflanzen.

Bei allen Einfriedungen ist auf eine Tierdurchldssigkeit zumindest auf 25-30% ihrer
Linge (10-15¢m hohe Durchlasse vom Bodenniveau, abschnittsweise verteilt auf die:
Gesamtlange) zu achten (Igel, Amphibien usw.).



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

Nicht bzw. wenig genutzte Freiflichen und Baumscheiben (in den Mindestmaﬁen von min-
dest. 2,5x2,5m) sind girtnerisch bzw. naturnah anzulegen.
7. LEITUNGSFUHRUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

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

Ausfertigung:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der ,,Ortlichen Bauvorschriften® mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf iibereinstim

Pfullendorf, den =~ 1- APR. 2074

Thomas Kugler, Bliirgermeister



1IV. BEGRUNDUNG

1. VORBEMERKUNG
1.1 Veranlassung und Ziel

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, aufgrund der Flichennachfrage fiir Gastrono-

mie und Tankstellen-Infrastruktur den aus dem Jahr 2011 stammenden Bebauungsplan
,,Otterswanger Strafle” zu dndern.

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sollen aus Grijnden der Gestaltungsan-

forderungen in Ortsrandlage auch die Ortlichen Bauvorschriften gedndert werden.

1.2 Auftragsvergabe

Dazu wurde im Sommer 2013 der Auff}'ag zur Anderung der Satzung der Ortlichen Bau-
vorschriften an das Ing.-Biiro ARCUS vergeben.

2. VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Regelungsbedarf

Zur stidtebaulichen Ordnung sind die bauplanungsrechtlichen Vorschriften an dieser
Stelle durch bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu ergénzen.

2.2 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der Satzung der Ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,,Otterswanger StraBe” in der Fassung vom
09.01.2014,

3. STADTEBAULICHES KONZEPT

~ Das stidtebauliche Konzept im bauordnungsrechtlich-gestalterischen Bereich sieht vor
dem Hintergrund der Stadtrandlage der Gewerbegebietsfldche im Wesentlichen der land- .
schaftlichen Einbindung dienende Festsetzungen vor. Dazu gehoren insbesondere aus
dem umgebenden Bestand (z.B. BPlan ,,Goldécker”) ableitbare Gestaltmerkmale, die als
Vorgaben fiir die Weiterentwicklung des Gewerbegebietes herangezogen werden. U.a.
soll durch Dachformen und neigungen Farbwahl und Anforderungen an Werbeanlagen,
Einfriedungen und Leitungsfithrung ein er, ganze.nd harmonischer Charakter der geplanten
Bebauung erreicht werden.
Erginzend sind durch die Anforderungen fiir Gastronomie und Tankstelle die Festlegun-
gen fiir Werbeanlagen anzupassen.



4, BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
4.1 Hohe baulicher Anlagen

Mit der Einbeziehung der nach Landesbauordnung genehmigungspflichtigen Vorhaben (§
49 LBO) sowie der verfahrensfreien Vorhaben (§ 50 LBO), die bei moglicher Verwirkli-
chung im Planeinzugsgebiet ebenfalls die 10m-Hohe nicht iberschreiten diirfen, soll im
direkten Einwirkungsbereich des Stadtrandes das Orts- und Landschaftsbild Vorrang vor
baulichen Hohenentwicklungen jeglicher Art haben.

Bei weiteren Hohenfestsetzungen wird unterschieden nach

1. eigenstindigen Wohngebéuden, hier als Eigentiimer- / Betriebsleiterwohngebéude de-
finiert und

2. Betriebsgebduden wie Produktion- und Lagerstitten, Biiro- und Infrastrukturgebaude
(in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen festgelegt) .

Die eigenstandigen Betriebsleiter- / Eigentiimerwohngebéude werden i.d.R. automatisch
niedriger errichtet. Dies ergibt sich aus kleineren Grundrissen als bei Betriebsgebéduden.
Fiir Wohngebsude wird daher die Traufhéhe auf 3,70 m iiber ErdgeschofBfulbodenhohe
festgelegt. Die Hohenentwicklung wird leicht aufgestockt durch die max. 1 m iber Stra-
Benniveau gelegene ErdgeschoBfulbodenhdhe (belichtetes Kellergeschol3).

Ist das Betriebsleiter- / Eigentimerwohngebiude in ein deutlich grofleres Betriebsgebau-
de integriert, so gelten die Bestimmungen fiir das Betriebsgebdude.

4.2 Dachform

Die Festsetzungen, wie sie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,,Otterswanger
StraBe* dargestellt sind, orientieren sich im Wesentlichen am Bestand der Umgebung
einschl. BPlan ,,Goldacker”. Es wird unterschieden zwischen den Dachformen fiir Be-
triebsgebaude, die als Flach-, Sattel- und Pultdicher ausgebildet werden konnen mit
Dachneigungen zwischen 0° und 30°, sowie der Dachform ,Satteldach’ fiir eigenstindige
Betriebsleiter-/Eigentimer-Wohngebduden mit steiler Dachneigung zwischen 25° bis
40°, Tst das Betriebsleiter- / Eigentiimerwohngebiude in ein deutlich grofleres Betriebs-
gebaude integriert, so gelten die Bestimmungen fiir das Betriebsgebaude.

4.3 Farbgebung

Die Festlegung in Ziff. 2 der textlichen Festsetzungen zielt auf nicht gldnzende, reflektie-
rende oder spiegelnde Materialien ab. Die Farbgebung soll Intensiv-Farbtone ausschlie-
Ben sowie untypische Farbgebungen vermeiden helfen (blau, gelb, knallrot usw.).
Ausnahmsweise konnen beim vollflachigen Einsatz von Solarstrom- und Solarwirmean-
lagen dunkle Eindeckungen zugelassen werden. Die Ortsrandansicht wird gleichwohl

i.d.R. nicht betroffen sein, da dies i.d.R. Norddicher sein werden, die somit fiir die ge-
nannte Solarnutzung nicht in Frage kommen .

4.4 Werbeanlagen

Im AuBenbereich bzw. im Sichtbezug zur Landesstrale L 194 werden die Vorgaben sei-
tens der Straenbauverwaltung Baden-Wiirttemberg festgesetzt.

-



Abweichend davon werden begrenzt auf die Nutzungen ,Gastronomie’ und ,Tankstelle’
Ausnahmen festgesetzt, die als stidtebaulich vertretbar eingeschatzt werden:
a. fur die Nutzung , Tankstelle“ des Bebauungsplanes ein Preistafelmast im Bereich
des entsprechend genutzten Grundstiickes und
b. fiir die Nutzung ,,Gastronomie” des Bebauungsplanes ein Standortmast (Einzelpy-
lon) im Bereich des entsprechend genutzten Grundstiickes
c. Als Hohenbegrenzung gilt auch hier die Ziffer 1 Hohe baulicher Anlagen.
d. Einzelpylone kénnen ausnahmsweise in Abstimmung mit der Stralenbaubehérde
auch héher zugelassen werden. Sie miussen innerhalb der Baugrenzen der entspre-
chend genutzten Grundstiicke liegen.

Die ausnahmsweise Zulassung liegt in den spezifischen Nutzungen , Tankstelle” und
,,Gastronomie-Fastfood“ begriindet mit den marktiiblichen Preistafeln bzw. Standortpy-
lonen. Die Aushahmen sind auf die jeweils entsprechend genutzten Grundstiicke begrenzt
und unterliegen der allgemeinen Hohenbegrenzung, wie sie in Ziff. 1 der Festsetzungen
mit 10m maximaler Hohe angegeben ist. Wesentlich fiir Ausnahmen ist die Zustimmung
der Stralenbaubehorde. '

4.5 Einfriedungen

Hinter den Festsetzungen der Ziff 5 der textlichen Festsetzungen steht die Uberlegung
von moglichst offenen bzw. "griinen" Einfriedungen, d.h. massive Einfriedungen wie z.B.
Mauern kénnen nur bei Betrieben mit dauerhaft umfangreichem Auflenlager in Betracht
kommen (Versicherung!). Die Regel werden begriinte Drahtzaune oder "lebende" Ein-
zaunungen wie z.B. Hecken sein, sofern tiberhaupt erforderlich.

Die Tier- und Pflanzenwelt findet Beriicksichtigung

— In der Auswahl nur standortheimischer Geholze - das schlieB3t Nadelholz-Hecken aus,

— und in der durchlissigen Gestaltung der Einfriedung fir Kleintiere durch anteilige
"Bodenfreiheit" mit ca. 15 cm, Damit wird die Siedlungsfliche nicht aus dem tbrigen
Lebensraum "ausgesperrt".

4.6 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht soll bei jeder Bebauung die Versickerung so weit als
- moglich erhalten bleiben. Dies schlégt sich in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
zu Stellpldtzen im Bebauungsplan , Gewerbegebiet Otterswangerstr.” nieder und setzt
sich fort bei nicht oder nur wenig genutzten Freiflichen und den Baumscheiben, indem
auf diesen Flachen eine gértnerische bzw. "naturnahe" Gestaltung erfolgen soll.

4.7 Leitungsfiihrung

Auf eine oberirdische Leitungsfithrung jeglicher Art soll aus optischen und praktischen
Griinden verzichtet werden.

Briunlingen, den 09.01.2014
Dipl-Ing. Otto K. Kdrner
ARCUS Ing.-Biiro



