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I SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

A RECHTSGRUNDLAGEN

1. Stddtebauftrderungsgesetz (StBauFG), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. August 1976 (BGB1. | S. 2318 bzw. 3617), gedndert
durch Art. 2 G zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleich-
terung von Investitionsvorhaben im Stadtebaurecht:vom 6. Juli 1979

(BGB1. 1 S. 949), inkraftgetreten am 1. August 1979.

2. Bundesbaugesetz (BBauG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. August 1976 (BGBI.. | S. 2256 bzw. 3617), gedndert durch Art.
9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle vom 3. Dezember 1976 (BGB1. |
S. 3281) und durch Art. 1 G zur Beschleunigung von Verfahren und

zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im Sti3dtebaurecht vom

6. Juli 1979 (BGBI. I S. 949), inkraftgetreten am 1. August 1979.
3 Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. September 1977 (BGB1. | S. 1763).

k. Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 20. Juni 1972 (Ges.
B1. 352), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 12. Februar 1980
(Ges.Bl. S. 116).

5. Planzeichenverordnung (Planz.V0) vom 19, Januar 1965 (BGB1. |
S 91)



BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Planungsrechtliche Festsetzungen gemi3B § 9 BBauG in der Verbin-

dung mit den Vorschriften der BauNVO.

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1.1 BBauG)
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Art und MaB der-~baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet ist besonderes Wohngebiet (WB)
ausgewiesen (§ 4a BauNV0). Die in § 4a Abs. 3,1 und
2 BauNVO0 ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen

sind nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch
die Grund- und GeschoBfl&chenzahl sowie die An-
zahl der Vollgeschosse. Diese Festlegungen sind

in den Nutzungsschablonen im Plan eingetragen.
Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz
und der damit vorgegebenen Struktur der Altstadt
ist eine GRZ von h&chstens 1,0 und eine GFZ von
hSchstens 3,0 zuldssig. Diese Nutzungsziffern sind
erforderlich, um die flir das Ortsbild typische Bau-
substanz zu erhalten (§ 39h Abs. 1 und 3 BBauG).

1.2 Bauweise (§ 9 Abs. 1.2 BBauG)
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Es ist besondere Bauweise (b) festgelegt, da es
sich bei dem Planungsgebiet um Teile des sehr
dicht bebauten Stadtkerns von Pfullendorf han-
delt, dessen Nutzungsart und Nutzungsdichte bei-

behalten und weiterentwickelt werden soll.

Es ist offene Bauweise (Einzelh3user und Doppel-
hSuser) festgelegt, um in Teilen diese Bebau-

ungsart in ihrem Bestand zu sichern.
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1.2.3 Uberbaubare Fldchen (§ 9 Abs. 1.2 BBauG, § 23 BauNVO0)

Die Uberbaubaren Fl&chen sind durch Baulinien und Bau-
grenzen dargestellt. Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1
BauNVO sind im Sanierungsgebiet nicht zugelassen. Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind aus-

nahmsweise zugelassen.

1.2.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1.1 BBauG)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im Bebauungs-
plan durch Eintragung der Firstrichtung festgelegt.

Diese Festlegung richtet sich nach dem Bestand.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1.4 und 1.22 BBauG)
1.3.1 Garagen und Stellpldtze (§ 12 BauNVO0)

Garagen und Stellpl&dtze sind auf den dafiir festgeleg-
ten Fldchen auszuweisen. Grundsdtzlich sind Garagen
in den ilberbaubaren Grundstlicksfldchen zugelassen,

soweit sie nicht gesondert dargestellt sind.

1.3.2 Kinderspielplédtze sind im Planungsgebiet nicht ausge-

wiesen.

Von der Bebauung freizuhaltende Flichen (§ 9 Abs. 1.1o BBauG)

Diese Fldchen sind die Grundstlicksbereiche, die auBerhalb der
Uberbaubaren Fldchen liegen. Diese Fldchen umfassen Hofflichen
und Hausgdrten, die flir das Stadtbild von groBer Bedeutung

sind.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1.11 BBauG)

Die 6ffentlichen StraBenrdume im Sanierungsgebiet sind durch

entsprechenden Planeintrag gekennzeichnet,
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Entsprechend den zu erreichenden Sanierungszielen sollten
die StraBenrdume durch geeignete MaBnahmen unterschieden

werden in:

- uneingeschridnkten Fahrverkehr
(Am alten Spital, HauptstraBe, Metzgergasse, Heiligen-
bergerstraBe, Roter Biihl, Konrad-Heilig-StraBe)

- FuBgdngerprioritdt mit Anliegerverkehr

(Winkelgasse, RoBmarktgasse, Seelhofgasse)

Offentliche Parkierungsfldchen sind an der Winkelgasse

(Grundstilick Lgb.-Nr. 303) und am Roten Blihl ausgewiesen.

Offentliche und private Griinfldchen (§ 9 Abs. 1.15 BBauG)

Offentliche und private Griinfldchen sind im Plan eingetra-
gen und umfassen die Fldchen, die aus Griinden der Stadtge-
stalt als gestaltete Griinanlagen oder Hausgirten zuerhalten
sind. Sanierungsziel ist, die historische Stadtanlage erleb-
bar zu machen und gleichzeitig qualitativ gute FuBg&dngerbe-

reiche zu schaffen.

Geh- und Fahrrecht (§ 9 Abs. 1.21 BBauG)

Die mit Geh- und Fahrrecht belasteten Fl&dchen dienen der
ErschlieBung von Grundstiicken, die von &ffentlichen F1&-
chen nicht zugdnglich sind. Die durch das Geh- und Fahr-
recht Begiinstigten sind Mieter, P&chter und Eigentlimer

dieser Grundstlicke.

Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1.25 BBauG)

Das Pflanzgebot fiir Bdume beschrankt sich auf geringe
raumwirksame MaBnahmen. Bei dem Pflanzgebot fiir Bdume
sind heimische Laubbdume der 2. Wuchsklasse zu verwen-

den (schwacher bis mittelstarker Wuchs).



1.9 Hohenlage der Gebd3ude (§ 9 Abs. 2 BBauG)

Die HBhenlage der Gebdude ist durch den Bestand vorgegeben.

Bei Neubau ist sie in der Baugenehmigung festzulegen.

2 Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemdB § 111 LBO

2.1

2.2

2.3

Dicher

2.1.1 Die Dachneigung im Planungsgebiet ist durch Eintra-
gung in der Nutzungsschablone vorgegeben. Sie be-
trigt 45 - 5o © unter Berﬁcksichtighng der Vorgaben
durch den Bestand.

2.1.2 | Dachaufbauten sind ausnahmsweise zugelassen. Dach-

]einschnitte sind nicht zuldssig.

2.1.3 Dachneigungen, Dachgesimse und Dacheindeckungsmate-
rial miissen bei Doppelhdusern und Hausreihen ein-

heitlich sein.

AuBenwandverkleidungen

Bei Material- und Farbgebung ist der Bestand zu beriicksich-
tigen. Unzuldssig sind Kunststoffplatten jeglicher Art,
ebenso tafelfdrmige Blech- und Asbestzementplatten sowie
unstrukturierter Sichtbeton. Doppelhduser sind in Form, Ma-

terial und Farbgebung einheitlich zu gestalten.

Garagen

2.3.1 Die Ausfiihrung von Garagenddchern ist in der Bauge-

nehmigung festzulegen.

2.3.2 Fertiggaragen (Beton, Blech) sind nicht zul&ssig.
Garagenbauten haben sich in Form und Material am

Bestand zu orientieren.



2.4

2.5

2.6

2.7

2,3.3 Doppelgaragen miissen gestalterisch einheitlich aus-

gefiihrt werden.

Einfriedigungen

Als Einfriedigungen privater Grundstiicksfldchen zum &ffent-

lichen StraBenraum sind zul&ssig:

- Heckenbepflanzung. max. 1,5 m hoch,

- Holzzdune als Jdgerzaun oder dhnliches.

Notwendige Stlitzmauern als Abgrenzung zu &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen sind zu bepflanzen, soweit sie in Sichtbeton

ausgefiihrt sind.

Gemeinschaftsantennen

Bei Wohngeb&uden mit mehr als einer Wohneinheit sind nur

Gemeinschaftsantennen zuldssig.

Elektrische Anlagen

Die Leitungen fiir elektrische Energie und Fernmeldeeinrich-
tungen sind in Erdkabel zu verlegen. Freileitungen sind un-

zuldssig.

Ordnungswidrigkeiten

2.7.1 Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder fahr-
ldssig gegen diese Bebauungsvorschriften oder gegen
eine aufgrund dieser Vorschriften ergangenen voll-
ziehbaren Ordnung der Baurechtsbehdrde zuwiderhan-

delt. Auf § 112 LBO wird hingewiesen.

2.7.2 Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis

zu DM geahndet werden.



Stadt Pfullendorf

S at zunag

dber den Bebauungsplan Sanierungsgebiet I "RoBmarktgasse"

Aufgrund der 88 1, 2 und 8 - 10 des Bundesbaugesetzes (BBaulG)
in der Fassung vom 18.8.1976 (BGBl. I S. 2256) in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wlrttemberg in der
Fassung vom 13,2,.1976 (Ges.Bl. S. 177), souwie der §§ 3, 16,

111 und 112 der Landesbauordnung vom 20.6.1972 (GesBl.5.351)
-zuletzt gedndert am 21.6.1977 (GesBl1.5.226)- hat der Gemeinde-
rat der Stadt Pfullendorf in der Sitzung am 30, KT 1690
den Bebauungsplan ;

SANIERUNGSGEBIET I "RoBmarktgasse"

als Satzung beschlossen,

§ 1

R&umlicher Geltungsbereich

Der r8umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich
aus der Festsetzung in dem unter § 2 Ziff, 2 genmannten Lage-

.plam (Gestaltungsplan).

§ 2

Bestandteil des Bebauunosplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:
1. Ubersichtsplan M 1 : 1oooo

2. Gestaltungsplan (Bebauungsplan) M 1 : Soo
mit Legende

3. Schriftliche Festsetzungen mit Begriindung

§ 3

Ordnungswidrigkeiten

Eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 112 LBO begeht, wer
dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 4
Inkrafttreten

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

Bebauungsplanes rechtsverbindlich,
30. OKT, 1900 '
Pf‘ullET‘idDI‘f‘, dEH ® e e e 00 escses e ,\'}‘
¢ g (\‘i’"
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Blirgermeister



PFULLENDORF - SANIERUNG ROSSMARKTGASSE

II11 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

15 SITUATION

1.

1.

Die Altstadt von Pfullendorf gibt in ihrer Gesamtheit ein
noch geschlossenes Stadtbild ab, das aus historischen und
kulturellen Belangen erhaltenswert ist. Aus diesem Grund
hat der Gemeinderat beschlossen, eine Sanierung nach dem
Stddtebauftrderungsgesetz durchzufiihren. Ziel dieser Sanie-
rung ist die stadtebauliche Aufwertung der Altstadt, die
Verbesserung der verkehrlichen Situation, der Bausubstanz
und damit der Wohnqualitdt sowie eine grundlegende Ver-
besserung und Stabilisierung der Infrastruktur. Die Alt-

stadt muB Stadtmitte bleiben.

Entsprechend den Vorschriften des Stddtebauf&rderungsge-
setzes sind im Altstadtbereich Vorbereitende Untersuchun-
gen durchgefiihrt worden, bei denen teilweise gravie-
renden MiBstdnde festgestellt wurden. Mit der f&rmlichen
Festlegung eines Teiles des Untersuchungsgebietes zum Sa-
nierungsgebiet ''RoBmarktgasse' wurde eine Reihe von Rechts-
wirkungen ausgel&st. Unter anderem ist nach § 1o StBaufG
fiir die Neugestaltung des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebietes ein Bebauungsplan im Sinne des § 3o BBauG aufzu-
stellen. Dabei sind Verfahrensvorschriften des BBauG ein-

zuhalten.

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage flir eine Aufwertung
des Gebietes in stddtebaulicher und sozialer Hinsicht, zur
Beibehaltung und weiterem Ausbau der Stadtkern-Funktion und

zur Ausbildung der Innenstadt als attraktiver Wohnstandort.



2., NUTZUNG
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Die lUberwiegende Nutzung im Planungsgebiet ist das Wohnen.
Die Verbesserung der Wohnsituation ist von groBter Bedeu-
tung flir dessen Funktionsfdhigkeit. Diese Aufwertung wird
wesentlich durch Modernisierung und Renovierung des vor-
handenen Bestandes erreicht. NeubaumaBnahmen sind nur ver-
einzelt mdglich. Die Winkelgasse, RoBmarktgasse und Seel-
hofgasse werden verkehrsberuhigte StraBenrdume mit fast

ausschlieBlich Wohnnutzung.

Als Ergdnzung zur Wohnnutzung sind besonders im Bereich
"Am alten Spital - HeiligenbergerstraBe'' die ergdnzenden
Dienstleistungen (Einzelhandel, Gastronomie, Bank u.3.)
angesiedelt. Die vorhandene Dichte der Dienstleistungen
soll erhalten bleiben, ein qualitativer Ausbau ist fir

die Vitalisierung der Altstadt anzustreben.

Griin- bzw. unbebaute Fl&chen sind insbesondere entlang

der Konrad-Heilig-StraBe zu erhalten. AuBerdem dienen die-
se Freirdume als Abstandsfldchen zur stark befahrenen
StraBe und Eisenbahn und der rdumlichen Gliederung. Durch
diese Freirdume werden Sichtbeziehungen ermdglicht, die
den Erlebniswert der Altstadt verbessern. Teilweises Aus-
lichten der "hinteren Grundstiicksteile" (Scheunen, Schup-
pen) ist flir die bessere Belichtung und Belliftung von Woh-

nungen notwendig.

3 BEBAUUNG

3.

1

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen bebaubaren Flachen um-
fassen den Bestand mit geringfiigigen Ver&nderungen (Aus-
kernen, Neubau). Die Sanierung ist iiberwiegend als Objekt~
sanierung zu verstehen, die pflegliche Aufwertung und Ver-
besserung der historischen Bausubstanz. NeubaumaBnahmen
sind nur dort vorgesehen, wo wesentliche Eingriffe in den
Bestand vorzunehmen sind und der StadtgrundriB ergdnzt wer-

den muB3.



3.2 Das MaB der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan fest-
gelegt durch Baulinien, Baugrenzen und Zahl der Vollge-

schosse.

Gemd3B § ha BauNVO ist das Planungsgebiet als besonderes
Wohngebiet (WB) festgelegt. Diese Festlegung richtet sich
am Bestand, an den vorhandenen Nutzungen. Die Mdglich-
keit, auf Grund des MaBes der baulichen Nutzung ein Kern-
gebiet (MK) auszuweisen, wurde nicht wahrgenommen, um ei-
ne grundsdtzliche Verdnderung der Nutzungs- und Bebauungs-

struktur im Altstadtbereich zu verhindern.

Die in der Baunutzungsverordnung zugelassenen Hichstwerte
flir das besondere Wohngebiet (§ 17 Abs. 7) k&nnen nicht
immer eingehalten werden, da eine Reduzierung des Nut-
zungsmaBes auf diese Werte (Bebauungsabstinde) eine we-
sentliche Anderung des Stadtbildes bedeuten wlirde und da-
mit das Sanierungsziel (Aufwertung und Wefterentwicklung
der Altstadt unter Beibehaltung der vorhandenen Bebauungs-

struktur) nicht erreicht werden kann.

RECHTSVERHALTNISSE

4.1 Die Grundstiicke sind liberwiegend Privatbesitz.

4.2 Bodenordnende MaBnahmen werden in geringem Umfang n&tig,

um glinstigere Grundstiickszuschnitte herzustellen.

SOZIALPLAN

Flir den Sozialplan sind die Grundsdtze vom August 1979 maBgebend.

Der individuelle Sozialplan wird fiir jeden Sanierungsbetroffenen
(Haushalt, Gewerbebetrieb usw.) erarbeitet, wenn konkrete Sanie-

rungsmaBnahmen anstehen.



E.

6.1

6.2

VERKEHR

Um die gewachsene Struktur von Pfullendorf zu erhalten und
die StraBenrdume im Zusammenhang mit der Bebauung als in-
nerstddtischen Lebensraum aufzuwerten, ist es notwendig,
dem Fahrverkehr nur noch beschrinkte M&glichkeiten einzu-
raumen, um damit groBeren baulichen Eingriffen zu begegnen
(Straﬁenausbau,Kreuzqngsausbildung). Gewdhrleistet ist die
Zufahrt zu allen Grundstiicken filir die Benutzer. Uneinge-
schrénkter Fahrverkehr soll nur noch mdglich sein Am alten
Spital, der HauptstraBe, Metzgergasse, Heiligenbergerstra-
Be, Roter Blihl und Konrad-Heilig-StraBe. Bei den anderen
StraBenrdumen soll durch entsprechende Gestaltung eine Ver-
kehrsberuhigung erreicht werden im Sinne von Anliegerstra-
Ben mit FuBgdngerprioritidt (Winkelgasse, RoBmarktgasse,

Seelhofgasse).

Die Fl&chen fiir den ruhenden Verkehr sind, soweit nicht ge-
sondert ausgewiesen, mdglichst in den Erdgeschossen der Ge-
bdude vorzusehen. GrdBere Stellpl&tze sind am Roten Biihl
ausgewiesen, teilweise auf Kosten vorhandener Bausubstanz.
Diese Bausubstanz ist in ziemlich schlechtem Zustand und

auch aus stddtebaulichen Griinden nicht erhaltenswert.

VER- UND ENTSORGUNG

Im Rahmen der Sanierung ''RoBmarktgasse' in Pfullendorf muB die

Ver- und Entsorgung der Grundstlicke und Gebdude {iberpriift und

ggf.

heutigen Anspriichen angepaBt werden. Hausanschliisse miissen

teilweise neu eingerichtet, Leitungsquerschnitte vergroBert

werden.

30. OKT. 1980
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