III. BEGRONDUNG

1. Planveranlassung

Mit BeschluB des Gemeinderates von Pfullendorf vom 30.01.1990
wurde fiir 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 %Hauptstraﬂe-ﬁm Alten Spital-
/Rogg-Gasse-HeiligenbergerstraBe) Tiefgaragen an zwei Standor-
ten in der Altstadt angeboten werden sollen.
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Abb. 1 Netzmodell B 2 Planung:
TG = Tiefgaragen-
Standorte
= FuBgdngerzonen
==> = gednderte Zufahrt
ZUr gt o

In Abdnderung des Konzeptes soll die Zu- und Ausfahrt zur ge-
planten Tiefgarage in der Uttengasse direkt an die Franz-Xa-
ver-Heilig-- StraBe angehdngt werden und die WohnstraBe
"Am Stadtweiher" kreuzen.



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

der Punkt 3.5 Verkehr in der seinerzeitigen Begriindung sieht
vor, lediglich "die Versorgung der Bewohner mit Stellplatzen"
sicherzustellen. Dies wird iiber 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 um die Altstadt
herum angeordnet werden.

Die damalige, im 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 Tliegt
in der schrittweisen Verringerung von Stellpldatzen im gesamten
westlichen Innenbereich begriindet, die in eine stdrkere Ver-
kehrsberuhigung mit FuBgdngerzonen als Endstadium einmiinden
soll. Daher erhdéht sich der Stellplatzbedarf deutlich auf 184
Stellpldtze (siehe S. 18).

AuBerdem sind die Grenzen des Bebauungsplanes aufgrund des neu
geplanten AnschluBes der Tiefgarage an die Franz-Xaver-Heilig-
StraBe neu zu ziehen bzw. zu erweitern.

Mit dieser Zufahrt werden wichtige Belange des nachbarlichen
Imissionschutzes, der Verkehrssicherheit und -regelung, des
Denkmalschutzes und der stddtebaulichen Gestaltung beriihrt.

Das erhebliche AusmaB dieser Anderung gegeniiber der alten Pla-

nung veranlaBt den Trdger der Bauleitplanung:

1. Die Auswirkungen der Planung ausfithrlich darzustellen,

2. Diese in einer vorgezogenen Biirgerbeteiligung (14.12.-28.12.
90) und insgesamt der oOffentlichen Diskussion (Offenlage
Mai/Juni 92 vorgesehen) zu erdrtern und

3. mit einer Bebauungsplandnderung die bauplanungsrechtlichen
Absicherungen zu vollziehen.

2. Plangebiet

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 Tiefgarage betroffen.

Fiir die Zufahrt zur Tiefgarage werden zusdtzlich die Flurstiicke
576/13, 418 und 418/1 sowie Teile von 5/20, 576/12 und 339/1
(Am Stadtweiher) einbezogen. Das Flurstiick 418/1 wird im Zuge
der Planrealisierung neu eingemessen als Garagengrundstiick.



3. Auswirkung inner- und auBerhalb des Bebauungsplangebietes

Wesentliche Auswirkungen der Tiefgarage iiber den Standort hin-

aus bilden:

1. Auswirkungen auf das Stadtbild

2. Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen in Uttengasse, vor
allem aber auf der Zu- und Ausfahrt von der Franz-Xaver-Hei-
Tig-StraBe
(im folgenden ZufahrtstraBe TG genannt)

3. Auswirkung auf das Stadtklima, evtl. Grundwasser

Zus 1y

Das bisherige Stadtbild am Standort der Tiefgarage ist charak-
terisiert durch terrassierte Kleingdrten in zwei Héhenstufen
iber 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 Flache ist brachgefallen. Dariiber hinaus stehen einige Oko-
nomiegebdude am StraBenrand bzw. auf den einzelnen Terrassen-
stufen in kleinerer bis hausgroBer Kubatur. Denkmalgeschiitzte
Bausubstanz existiert nicht, soweit es sich auf Gegebenheiten
iber der Erdoberfldche bezieht.

Die durchschnittliche Geschossigkeit der umgebenden Bebauung
betrdagt zwei bis drei Geschosse, wobei auch bei zwei Geschossen
und einem Steildach mit 45 bis 55 Grad Neigungswinkel ein drit-
tes GeschoB in jedem Fall ausgebaut ist. Dies sieht auch der
bisher giiltige BebauungsBTan vor. Das Verhdltnis giebelstdndi-
ger zu traufstdndiger Gebdude betrdgt in der Uttengasse 2:1.

Die noch vorhandenen Teile der denkmalgeschiitzen Stadtmauer
verlaufen siidlich auBerhalb und nordlich auf ca. 1,5 m inner-
halb des Bebauungsplangebietes und sind nicht direkt tangiert

Die Einmindung ZufahrtsstraBe TG in die Franz-Xaver-Heilig-
StraBe verstarkt in der Gesamtansicht den gestalterischen
dominierenden Faktor Verkehr.

Mit dem AbriB der Gebdude auf Flst.Nr. 576/13 zugunsten der
ZufahrtstraBe TG erdffnet sich dem Betrachter von der Franz-Xa-
ver-Heilig-StraBe her friihzeitig der Anblick der historischen
Altstadt Pfullendorfs mit Stadtmauer und vorgelagerten Frei-
flachen. Diesen, insbesondere auch auBerhalb des Bebauungsplan
gelegenen Flachen 419/1 bis 421 fehlt eine charaktervolle und
dieser Altstadt-Eingangssituation angemessene Gestaltung und
Nutzung.

A e

Die Auswirkungen des Verkehrsaufkommens in der Uttengasse bzw.
auf der ZufahrtstraBe TG betreffen

a) die Hohe des gednderten Verkehrs,

b; die verkehrstechnische Bewdltigung und

c) die Stadtvertrdglichkeit der verkehrlichen Belastung




Zu a)

Auf die ZufahrtsstraBe zur TG kann die Hohe der Belastung iiber
die Belegung der TG an Spitzentagen wie z.B. Samstagen ermit-
telt bzw. hochgerechnet werden; danach wird fiir den Samstag ein
vierfacher Belegungswechsel angenommen, d.h. insgesamt benutzen
4x184 Kfz = 736 Kfz wahrend des Samstags (9.00 h bis 13.00 h)
das Parkhaus. Diese gut 730 Fahrzeuge verursachen auf der Zu-
fahrtstraBe TG durch Zu- und Abfahrt eine Verkehrsbelastung von
ca. 1460 Kfz/pro Tag.

In der Uttengasse wird aktuell ortsfremder Durchgangs-
(Schleich) und Parksuchverkehr mit der Folge erheblicher Par-
kierungsnutzung (trotz fehlender, 0Offentlich ausgewiesener
Stellpldtze) konstatiert, der ein mehrfaches des eigenverur-
sachten Anliegerverkehrs ausmacht, (Rahmenplan 1988, Stadtbau-
atelier S. 8; Teilbereich Verkehr 1988, Billinger. S. 3-8 ff).
AnlaB dazu ist die Verdrdngung aus der i.d.R. zugeparkten
HauptstraBe als HaupteinkaufsstraBe.

zu b)

Die Uttengasse selbst wird vom Nutzerverkehr der Tiefgarage auf
kiirzestem Weg gequert und durch die Durchfahrt im Gebdaude Ut-
tengasse Nr. 9 in Richtung Franz-Xaver-Heilig-StraBe abgelei-
tet. Diese Verkehrsfiihrung kreuzt die StraBe Am Stadtweiher,
die heute nicht nur der ErschlieBung der Wohnhduser und des
Parkplatzes am Dienstleistungshaus Franz-Xaver-Heilig-StraBe
Nr. 7 dient, sondern auch als Schleichweg zur Umgehung der
Kreuzung BahnhofstraBe/Franz-Xaver-Heilig-StraBe genutzt wird.

Die ZufahrtsstraBe TG liegt senkrecht zum Uttengassen-Verlauf,
so daB ein Risiko in der Verkehrssicherheit besteht (Uniiber-
sichtlichkeit, keine freie Haltesicht).

Der AnschluB an die Franz-Xaver-Heilig-StraBe ist im Zusammen-
hang mit der nicht unbetrdchtlichen Verkehrsbelastung dieser
StraBe sowie den nordlich und siidlich geTegenen Lichtsignal-ge-
regelten Kreuzungen zu sehen. Die Stadt Pfullendorf hat wunab-
hangig von dem neuen AnschluB ZufahrtstraBe TG zur Koordination
der beiden ndrdlich und siidlich gelegenen Kreuzungen eine soge-
nannte BUSTRA-Anlage beantragt.

-ZU ¢)

Die Uttengasse hat iiberwiegend Wohnfunktion im Zusammenhang
einer Gesamtbetrachtung der Altstadt. Charakteristisch sind
einige Freifldachen 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, durch die Nihe =zur HaupteinkaufsstraBe 5untere Haupt-
straBe) sowie durch die erheblichen Verkehrsbelastungen 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 Vorbelastungen des
Gebietes zusammen mit der teilweise stark sanierungsbediirftigen
Bausubstanz, haben zu einer Bevdlkerungsstruktur mit einem
nicht unerheblichen Anteil an Ausldndern im Bereich der siid-
lichen Uttengasse gefiihrt, wobei dieser Zustand vor dem Hinter-
grund durchgreifender SanierungsmaBnahmen als voriibergehend
bezeichnet werden kann.

Die Uttengasse ist eine typische, enggebaute Stadtgasse, deren
Hausfluchtabstdnde zwischen durchschnittlich 5,5 und 6,0 m be-
tragen; an der Einmindung in der StraBe Am Alten Spital ist
eine Engstelle mit 4,75 m Breite vorhanden. Da zudem etwa zwei
Drittel der Privat-Pkw's (z.B. der Gebdude Uttengasse 1-10) im
StraBenraum oder auf noch bebaubaren Freifldchen (z.B. Flst.Nr.
429, 441) abgestellt werden miissen, ist insgesamt zu folgern,
daB der StraBenraum lediglich den eigenen Anliegerverkehr be-
wdltigen kann und somit eine Wohnweg-Funktion angemessen ist,
im Hinblick auf Kinder und FuBgdnger jedoch bereits durch die
aktuelle Parkierungsnutzung Konflikte birgt und zu verbessern
ist. Dem steht der gegenwdrtige Verkehrsdruck entgegen.

Der Bereich Am Stadtweiher zwischen Weiher, Franz-Xaver- Hei-
lig-StraBe und Stadtmauer ist durch Mischnutzung von Wohnen
(Am Stadtweiher 17 und 13, Franz-Xaver-Heilig-StraBe 9) und
Dienstleistungen (0ffentlich und privat, Franz-Xaver-Heilig-
StraBe 7) umschrieben. Zu letztem gehdort dabei ein Parkplatz
mit ca. 25 Stellpldatzen, die vom Hochbauamt als nicht ausrei-
chend eingeschdtzt werden.

Die Beeintrdchtigung durch ca. 1.500 Kfz tdglich fir die Wohn-
gebdude ist unterschiedlich:

Uttengasse 9: mit der Durchfahrt zur/von der TG und direkter,
nur durch dauerhaft geschlossene Fenster abzumil-
dernde Beschallung bzw. Abgaseinwirkung ist die-
ses Wohngebdude am starksten von allen Gebduden
betroffen.

Uttengasse 7 und 11: gewisse zusdtzliche Belastung, da die nur
kurz wirksame ZufahrtstraBe TG auBerhalb des
"Tunnels" (Uttengasse 9) durch geringe direkte
und indirekte Schallreflexionen sich auf dije
Nachbarschaft auswirkt.



Am Stadtweiher 17: Dieses Wohngebdude (F1st.Nr. 419/1) ist als
direkt anbaufdhig mit seiner nordlichen Seite auf
die Grenze zu Fl1st. Nr. 418 gebaut. Es handelt
sich um eine bisher fensterlose Brandschutzmauer.
Die Orientierung des Gebdudes ist zur Franz-Xa-
ver-Heilig-StraBe hin ausgerichtet (Siiden).

Am Stadtweiher 13: Die verkehrliche Nutzung der StraBe Am
Stadtweiher ist bisher nicht quantifiziert.
Von einer erheblichen zusdatzlichen Belastung
durch ca. 1.500 Kfz tdglich muB dagegen fir die
ZufahrtsstraBe TG ausgegangen werden.

Franz-Xaver-Heilig-StraBe 9: wird abgerissen!

Franz-Xaver-Heilig-StraBe 7: Als Gebdude mit Dienstleistung und
Gewerbe ist trotz neuer ZufahrtstraBe TG keine
Unvertrdglichkeit festzustellen.

Zu 3:

Die dichte Bebauung der Altstadt von Pfullendorf weist noch
wenige Griinflachen auf. Die Fldache der vorhandenen Tiefgarage
zdhlt zu einer der gréBeren in diesem Zusammenhang zu nennenden
Flachen mit einer relativ reichhaltigen Strukturierung. Mit der
Bebauung geht somit eine weitere Fldche fiir die Stabilisierung
der wichtigen Wohnumfeldqualitdt im Altstadtbereich verloren.
Diesen innerstddtischen Grinfldchen kommt hohe Bedeutung zu im
klimatischen Bereich durch Kaltluftentstehung, Transpiration
und Erhéhung der Luftfeuchte, Schadstoff- und Staubfilterung
iber die Vegetation und insgesamt Frischlufterzeugung vor Ort.

Punktuelle Belastungen durch erhohte Auto Abgase werden sich:

a) in der Uttengasse an der Ein-/Ausfahrt der TG und

b) am Abluftschacht der mit TG 1 bezeichneten unterirdischen
Teil der Tiefgarage (=Fldache "Leitungsrecht" im zeichn.
Teil) ergeben.
Wahrend drei Geschosse der TG 2 und das obere Parkdeck der
TG 1 iber die "offene" Bauweise ausreichend be- und entlif-
tet sind, werden lediglich die beiden unterirdischen Park-
geschosse der TG 1 Uber den Abluftschacht entliiftet.

Durch die Talhanglage des geplanten Projektes in der vorgegebe-
nen geologischen Situation ist mit Hangquellen zu rechnen, die
bei TiefbaumaBnahmen evtl. angeschnitten werden konnen. Diese
Einschatzung ergibt sich aus der Topografie, der Geologie und
ist in historischen Karten/Luftbildern dokumentiert (Brunnen,
Riede am Rand/in der Tallage z.B. ehemals im Bereich Stadtgar-
ten und westlich Richtung Bahnhof).



4. Stidtebauliche Zielsetzungen

Die hier dargestellten Zielsetzungen resultieren aus der Sanie-
rungstdtigkeit fir den historischen Altstadtkern der Stadt
Pfullendorf und gelten fiir das Bebauungsplangebiet und die da-
von nicht trennbare, unmittelbare Umgebung. Sie leiten sich
auch aus dem vom Gemeinderat der Stadt Pfullendorf bechlossenen
stadtebaulichen Rahmenplan (ink1. Verkehrskonzept aus den Jah-
ren 1988/89) des Stadtbauteliers ab.

Ziel 1

Die Entwicklung des Einzelhandels der Stadt Pfullendorf, insbe-
sondere im Altstadtbereich, sol1l 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-
kehrslenkenden MaBnahmen bis hin zur FuBgdngerzone reichen.

Begriindung:

Der Einzelhandel stellt fiir Pfullendorf neben dem Gewerbe das
zweite wirtschaftliche Standbein dar. Negative Nachfrageverin-
derungen kommen einerseits durch groBflachige Verbrauchermirkte
zustande, andererseits aber auch durch das starke Konfliktpo-
tential zwischen dem motorisierten Individualverkehr und der
intensiven FuBgdngernutzung in den engen AltstadtstraBen, die
gleichzeitig die hochste Einzelhandels- und Dienstleistungs-
dichte sowohl in der Stadt selbst als auch im Mittelbereich
aufweisen.

Ziel 11

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
zu 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 d6konomischen Rahmenbedingungen eine angemes-
sene Nutzung voraus, die, wie im Falle der Stadt Pfullendorf,

als herausragende Chance gleichzeitig den Rahmen fiir eine Stér-
tugg der Wohn-/Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion bie-
et.

Ziel III

5ur th§1tung bzw. Herstellung eines attraktiven (Wohn-)Umfel-
es sin

a) eine optimale Verkehrslenkung und in deren Folge durchgrei-

fende VerkehrsberuhigungsmaBnahmen sowie

b) eine stadtkTlimatisch-gestalterische Aufwertung erforderlich.



Begriindung:

Der stark ansteigende, motorisierte Individualverkehr sowie
eine intensivierte Fliachenausnutzung/Uberbauung bediirfen zur
Sicherung der sonstigen Funktionen der Altstadt einer nachhal-
tigen Beriicksichtigung, da ansonsten mit sinkender Wohnumfeld-
qualitdt Tendenzen einer "Verslumung" eintreten kdnnen.



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 libernommen.
Diese Ausweisung soll die vorhandene Mischnutzung stédrken
und weiterentwickeln, insbesondere auch durch die Vorgabe,
Eiqdestens 60 % der GeschoBfldchen der Wohnnutzung vorzube-

alten.

Das Gebdaude Franz-Xaver-Heilig-StraBe Nr. 9  (Flurstiick
Nr. 576/13) wird abgerissen , da ldngerfristig dieser Be-
reich als "griiner Eingang" zur Altstadt Pfullendorf weiter-
entwicklelt werden soll.

Das = Garagengebdude auf Flurstick Nr. 418/1 ist von der
60 %-Regelung ausgenommen, da es aus nachbarschaftsschiit-
zenden Grinden (Belichtung/Beliiftung gegeniiber Uttengasse
Nr. 9) nur eingeschoBig ausgebildet werden kann.

Mit der Festsetzung einer Tiefgarage/Parkhaus soll den Be-
dirfnissen 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 da-
rin festgesetzte GrdBenordnung mit ca. 184 Stellpldtzen
errechnet sich aus dem Bedarf der aktuell vorhandenen Ge-
schiaftsfldachen, Dienstleistungsrdumlichkeiten abziiglich im
?ngnt}gghen StraBenraum noch beibehaltener Stellpldtze
5.5 ;

Hinzu kommen 27 Stellpldtze fiir direkte TG-Angrenzer und
Personen, denen durch die TG-Bebauung Parkierungsnachteile
erwachsen sind.

Die bewuBte Nichtberiicksichtigung von notwendigen Stell-
pldtzen zu Wohnzwecken im siidlichen Altstadtbereich machen
uber den Bebauungsplan hinaus weitere Parkierungsanlagen
notwendig oder die Entwicklung eines nachhaltig auf andere
Verkehrsmittel gestiitzten Verkehrskonzeptes.

-10-
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MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht den in der Umge-
bung grundstiicksbezogen anzutreffenden Verdichtungen. Sie
ibertreffen die in der Baunutzungsverordnung 8 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 Sbetr. insbesondere die nach
§ 19 (1) ff zu berechnende GRZ

Als weiterer besonderer stddtebaulicher Grund muB die
Standortfrage einer Tiefgarage angefiihrt werden, die bei
der von der Stadt beschlossenen Rahmenplanung und der darin
enthaltenen Verkehrskonzeption Variante B2 auf diesen
Standort bei gleichzeitig intensiver Ausnutzung angewiesen
ist.

Gleichzeitig sind negativen Umfeldauswirkungen wie dieser
massiven Versiegelung entsprechende AusgleichsmaBnahmen
(siehe Bepflanzungen) in Form gegensteuernder Festsetzungen
entgegenzustellen. Hierdurch wird ein deutlicher Zusammen-
hang zwischen Griinordnungsplanung und MaB der baulichen
Nutzung hergestellt.

Die Zahl der Vollgeschosse als Maximum bzw. zwingend fest-
gesetzt, resultiert aus der z.T. denkmalgeschiitzen und
diese umgebenden Baustruktur (Bestand).

Bauweise:

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

Die Festsetzung der Firstrichtung im Bereich der Tiefgarage
entspricht gemeinsam mit einer vorzusehenden Dreiteilung
der traufseitigen Dachfldiche den stadtgestalterischen An-
forderungen, die zur StraBenseite hin einer abgesetzten
Bebauung, die Einzelgebdude dokumentiert, entsprechen soll.

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.

i
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Nebenanlagen:
Die hier getroffenen Festsetzungen dienen in ihrer restrik-

tiven Art dem Schutz der in kleinen Resten verbliebenen
Freifldchen, wobei der Ver- und Entsorgung des Gebietes
dienende Einrichtungen zuldssig sein sollen. Lediglich dem
Gebdude Uttengasse 9 auf Flurstiick Nr. 418 wird ein Neben-
anlagen-Gebdude als Ersatz zugebilligt, da durch die Durch-
fahrt ZufahrtstraBe TG nutzbare Keller-Abstellfldchen (usw)
nicht mehr zur Verfiigung stehen.

Fldchen fiir Gemeinbedarf:

Hierunter ist eine EinrichtunE mit 6ffentlichem Versor-
gungscharakter, etwa einem Kiosk/Infopavillon mit zugeord-
netem Aufenthaltsbereich in kleinteiliger, eingeschossiger,
moglichst transparenter Ausfiihrung gedacht.

Diese zundachst als Option offengehaltene Moglichkeit soll
in eine gesamthafte Freifldchengestaltung "Stadtmauer am
Stadtweiher" einflieBen.

Verkehrsfldchen:

In Abwandlung des Verkehrskonzeptes B2 wird die Zufahrt-
straBe TG direkt an die Franz-Xaver-Heilig-StraBe ange-
schlossen und wegen der beengten und uniibersichtlichen Ver-
hdltnisse als Tempo 30-Zone ausgewiesen (evtl. Schrittge-
schwindigkeit). Sie erhdl1t einen begleitenden FuBweg.

Die Befahrbarkeit der Uttengasse von der ZufahrtstraBe TG
her und umgekehrt ist durch Installation von herausnehm-
baren Pollern o.d. auszuschlieBen. Damit entsteht in der
Uttengasse eine Beschrdnkung auf den eigenen Anliegerver-
kehr, ein Wohnweg. Diese Herausnehmbarkeit griindet sich auf
die Notbefahrbarkeit zum Zwecke der Umleitung bei BaumaB-
nahmen und Vereinsveranstaltungen.

Die Kreuzung ZufahrtstraBe TG/Am Stadtweiher ist als Misch-
fliche aufzupflastern, da eine verkehrsberuhigende Wirkung
zwischen der WohnstraBe Am Stadtweiher und dem als FuBweg
umzugestaltenden, verldngerten Teil (einer offentlichen
Grinanlage) einerseits und der ZufahrtstraBe TG anderer-
seits aus Verkehrssicherheitsgrinden unabdingbar ist. Damit
ist gleichzeitig eine vollstdandige ErschlieBung bebauter
?rundstﬁcke Am Stadtweiher und 1in der Uttengasse gewdhr-
eistet.

Der AnschluB an die Franz-Xaver-Heilig-StraBe erfolgt mit-
tels einer Regelung, die ein zehn Meter tiefes Sichtdreieck
erfordert; dies ist in der Situation durch Abbruch des Ge-
bdudes Franz-Xaver-Heilig-StraBe Nr. 9 gegeben; es ist von
hoherer Bepflanzung (> 0,8 m) freizuhalten, Erdmodellierun-
gen sind bis max. 0,8 m Héhe méglich. Weitere Ausfiihrungen,
die erforderliche MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes behandeln, sind Kapitel 6 Ziel IIIA
Punkt 2. zu entnehmen.
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Pkw-nutzbare Verkehrsfldchen existieren sonst im Bereich
der im zeichnerischen Teil eingetragenen Zufahrten zu den
Stellplatzen und Garagen. Hierfiir sind Geh- und Fahrrechte
grundbuchrechtlich abzusichern.

Als fuBlaufige 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
Nr. 33 und Nr.35 (Eintragung eines Gehrechtes notwendig
bzw. vorhanden). Dariber hinaus ist ein Zugang zum Aufzug
der Tiefgarage von der HauptstraBe her notwendig ("Pas-
sage") und festgesetzt; auBerdem werden weitere Zugdnge zu
Grundstiicken aus dem Blockinnenbereich (einschl. ihrer be-
hindertengerechten Ausfiihrung) festgesetzt. Das Garagen-
grundstiick Nr. 418/1 erhdlt ein Gehrecht {iber Flurstiick 418
von der Uttengasse her.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im vorausgegangenen Abschnitt wurden im Zusammenhang mit
Verkehrsflachen die mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden
Flachen genannt; Griinde fiir die nachrichtliche Ubernahme in
den Bebauungsplan liegen in der auch offentlich-rechtlich
zu dokumentierenden ErschlieBungsnotwendigkeit.Im zeichne-
rischen Teil ist dariiber hinaus eine mit einem Leitungs-
recht zu belastende Flache eingetragen. Es handelt sich um
das siidlich des Gebdaudes HauptstraBe 9 liegende, iberbau-
bare Liiftungs- und Abluftrohr aus der Tiefgarage bzw. deren
Technikrdumen. .

Hinzu kommt auBerdem ein Uber- uhnd Unterbaurecht fir den
im zeichnerischen Teil eingetragenen Bereich.

LarmschutzmaBnahmen

Hierzu zdahlen zum einen die im Abschnitt "Verkehrsfldachen"
sowie in der Abwdgung dargestellten, auch auBerhalb des
Gegtungsbereiches des Bebauungsplanes erforderlichen MaB-
nahmen.

Zum zweiten ist gemaB Eintrag im zeichnerischen Teil fiir
die Wohngebdude Am Stadtweiher 13 eine Larmschutzmauer in
der dem Stadtbild angemessenen und gleichzeitig schall-
schutzwirksamen Héhe (1,8 m) zu errichten.

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.
Daraus resultieren die Festsetzungen zu Bepflanzungen, die
sich in der Ausgestaltung vertikaler sowie horizontaler
Flachen darstellt. Die getroffenen Festsetzungen (Fugen-
pflaster, intensive Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Per-
golenbegriinungen, Baumpflanzungen) dienen einzig und allein
dem gemeinsamen Ziel, die ({iberwiegend stadtklimatischen,
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aber auch dsthetischen Wohlfahrtswirkungen innerstddtischen
Griins und Resten verbliebener Naturkreisldufe (Wasser) zu-
mindest eingeschridnkt funktionsfdahig zu halten.

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

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

Die angefiihrten KompensationsgroBen werden wie folgt be-
griindet:

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

- die zehnfache Wertigkeit von GroBbaumpflanzungen und na-
turnahen Teichanlagen wird ebenfalls iiber deren hohere
okologische Aktivitat des Teiches und seiner Vegetation
sowie der ungleich groBeren Blattmasse/-oberfldche eines
GroBbaumes gerechtfertigt (z.B. Filter-, Abkiihlungs-,
Befeuchtungs- und 02-Produktionsleistung, d&dsthetische
Wirkung, Lebensraum).

Eine nicht angefiihrte, aber ebenfalls denkbare Kompensati-
onsleistung ware die Ausfiihrung der Hohenstufen (Tiefgara-
ge) in Form von trocken aufgesetzten Natursteinmauern
(Hoh1rdume! 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 natiirlichen Bodenstandortes mit Vegetation
ausgleichen koénnen, werden dariiber hinaus die weiteren,
oben genannten MaBnahmen zur Verbesserung der Wohnumfeld-
qualitat festgesetzt. Dazu zdhlen auch GroBbaumpflanzungen
im Bereich Am Stadtweiher/Franz-Xaver-Heilig-StraBe, wobei
auf dem 1,5 m breiten Grinstreifen para]?e] zur Grund-
sticksgrenze Flurstiick Nr. 416 natiirlicherweise klein-
wichsigere Bdaume (z.B. Sorbus-Arten wie Mehlbeere-S.aria,
Oxelbeere-S.intermedia) zu pflanzen sind. Als geeignete
GroBbaume kommen in Frage:

1. z.B. fir die Kreuzung Am Stadtweiher:

Stieleiche (Quercus robur) auf der Insel,
Spitzahorn (Acer platanoides) fir das Baumtor.
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2. fir den FuBweg Richtung Franz-Xaver-Heilig-StraBe:
Winterlinde (Tilia cordata)
Esche (Fraxinus excelsior)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Rotbuche (Fagus syluatica)
oder auch eine Birken-Allee (Betula pendula)

Hohenlage der Gebdude:

Mit den Hohenfestsetzungen der Tiefgarage wird Bezug auf
den Bestand genommen. Berilicksichtigung findet auBerdem im
Blockinnenbereich durch zwei Héhenstufen (1. Héhenstufe
zwischen TGl und TG2; 2. Hohenstufe nordlich TGl) die ur-
spriingliche Terrassierung des Geldndeniveaus. Die Hohen-
stgf*ng erfordert eine halbgeschossige Stufung zwischen TG1
und TG2.

Die Firsthohen der Gebaude ergeben sich automatisch iber
Baulinien und -grenzen sowie die vorgegebenen Dachneigun-
gen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Anforderungen: y
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen betreffen gestal-
terische Vorgaben, die mit der Bestandssituation der histo-
rischen Altstadt von Pfullendorf begriindet sind. Dies be-
trifft Gebdaudefassaden, Dacher, 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
gekopﬁelt mit den Festsetzungen zur Bepflanzung, d.h. ent-
sprechend geneigte Dacher sind grundsdtzlich als ."grine
Ddacher" auszubilden.

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

Denkma lschutz:

Nachrichtlich sind aufgenommen die denkmalgeschiitzten Ge-
biude (nach § 2 BauGBg einschl. eines Teils der alten
Stadtmauer des historischen Pfullendorfs.

AuBerdem ist fiir den Bereich der Tiefgarage und der damit
verbundenen Tiefbauarbeiten die Sicherstellung archdologi-
scher Belange zu gewahrleisten und das Landesdenkmalamt zu
informieren. Im gesamten Altstadtbereich ist mit kulturhi-
sto;isch-stadtgeschicht]ich evtl. wertvollen Funden zu
rechnen.
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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
ubrigen Gebaudebestand nicht eingehaltene Abstdnde kann die
o6ffentliche Tiefgarage/Parkhaus die Grundfldche maximal

ausniitzen.
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6. Abwagungen
Zu Ziel I

1. Der Bau eines Parkhauses bzw. einer Tiefgarage ist Voraus-
setzung zur Umsetzung eines innerstdadtischen Verkehrsberu-
higungskonzeptes gemaB der im Rahmenplan integrierten Ver-
kehrskonzeption B2 und ihrer Fortentwicklung. Bei konse-
quenter Umsetzung bedeutet dies:

drastische Verkehrsentlastung der HauptstraBe und der
StraBe Am Alten Spital mit der Méglichkeit, groBziigig
Raum fiir FuBgdnger in einem dann attraktiven Altstadt-
Einkaufsbereich anzubieten,

deutliche Verbesserung der Standortqualitdt fiir den
innerstddtischen Einkaufsbereich.

flankierende Vermeidung von Parksuchverkehr (z.B. in der
Uttengasse) durch konsequente Verkehrsleitsysteme, Park-
Eaumbewirtschaftung und Kontrolle der Kurzzeitparkstan-
e.

2. Standortfrage
Als Alternative zu dem in der Planung festgesetzten Stand-

ort kommen in Frage:

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 Griinden 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 Kapazitaten her bei Erstel-
lung als Parkdeck/Parkhaus an jedem der beiden genannten
Standorte dhnliche Kapazitdten aufweisen konnte, wurde eine
Sensitivitdatsanalyse zu Erreichbarkeitsvorteilen durchge-
fiihrt. Dabei wurde die Erreichbarkeit in Stufen von einer
Minute, zwei Minuten und finf Minuten dargestellt.

Hinsichtlich der Uberqueru?g Kder Franz-Xaver-Heilig-StraBe

bzw. der BahnhofstraBe/Ado

olping-StraBe wurden die bei-

den Fdlle mit maximaler Wartezeit bzw. ohne Wartezeit an
der FuBgadngerampel unter Zugrundelegung des fiir Lichtsig-
nalanlagen lidngsten Umlaufes von 90 Sekunden durchgefiihrt.
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Abb. 2 und 3.Erre1chbarkeiten 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 FuBgdngeriiberwegen. Damit wirkt sich
die Wartezeit an den FuBgangerampeln auf die Erreichbarkeit
von den beiden peripheren Parkpldtzen her betrachtet aus.
Die geplante Tiefgarage deckt den Bereich HauptstraBe/-
Marktplatz/Metzgergasse zentral gelegen deutlich besser ab
als beide Alternativen.

Hinsichtlich des aktuellen Fahrverhaltens im Tlandlichen
Nahbereich von Pfullendorf dominiert der Pkw, wobei An-
fahrtméglichkeiten bis direkt zum Zielpunkt als fir den
Einzelhandel gqiinstig 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 sudlichen Altstadt (HauptstraBe/Am Alten Spital/Winkel-
gasse/Uttengasse) deutlich verringert werden. Sie dient als
Parkierungsalternative zu den drastisch zu verringernden,
heute noch vorhandenen Stellplatzen in den genannten
StraBenziigen. Mit dieser Voraussetzung kann eine deutliche
gestalterische Verbesserung zugunsten von FuBgdngern und
Aufenthaltsqualitdt erreicht werden (Rahmenplan der Stadt
Pfullendorf, April 1989).

Zur GroBe der zu errichtenden Tiefgarage/Parkhaus ergibt

folgende Zusammenstellung ndhere Hinweise (Grundlage: ak-

tualisierte Stellplatzbilanz, Stand Marz 1990, Landsiedlung

Baden-Wiirttemberg GmbH, AuBenstelle Pfullendorf; Stell-

q]atzbi]anz nach Verkehrskonzept, Stand 26.2.90, Biiro Bil-
inger, Stuttgart).

X1 X2 X3
Untere HauptstraBe
(31-59 + 30-40) 99 13 80
Am Alten Spital 66 -- 65
Winkelgasse 20 6 20
Uttengasse - - -- 45

175 19 210

X1= SOLL offentlicher Stellplatze
X2 = GEPLANT offent1. Stellpldtze, Netzmodell B2
X3 = WOHNEN exempl. Stellplatzbedarf

-19=



-19-

Die Tabelle bezieht sich dabei nicht auf die im Sanierungs-
recht "notwendigen Stellpldtze", sondern schrankt diese
weiter ein auf die "o6ffentlich zu nutzenden" notwendigen
Stellpldtze; das bedeutet, der aufgrund der VwV-Stellplatze
(vom 8.12.1986) ermittelte Bedarf wird reduziert um die zu
Wohnzwecken notwendigen privaten Stellplitze. (Diese sind
exemplarisch als GroBe in der Spalte X3 dargestellt).
AuBerdem finden keine Beriicksichtigung die allerdings auch
nicht der VwV innewohnenden Parkbediirfnisse von Bedienste-
ten.

Somit ergibt die oben genannte Berechnung eine GréBenord-
nung von 175 Stellplatzen abziiglich der im StraBenraum ge-
planten Kurzparkstdande (19 Stellpldtze) die ausschlieBlich
durch Kunden - Inanspruchnahme gerechtfertigt sind.

Mit 184 Tiefgaragen-Stellpldtzen wird der rechnerische Be-
dars um 28 Plitze oder 18 % (iberschritten. Griinde dafiir
sind:

~a) der einbezogene Spielraum fir Entwicklungsbedarf in den
nachsten 10 Jahren durch VergroBerung der gewerblichen
Nutzflachen des Einzelhandels/der Dienstleistungen in
der Altstadt im Einzugsbereich der Tiefgarage;

b) eine maximale Fldchenausnutzung und damit per se eine
verbesserte Wirtschaftlichkeit der Bebauung.

. Betroffenheit

Die Betroffenheit 1im Falle der Alternative B von einem
Wohngebdude direkt und finf Wohngebduden indirekt in der
Uttengasse und an der ZufahrtstraBe TG wird beurteilt unter
Wirdigung von alternativen ErschlieBungsvarianten. Als
denkbare Alternativen kommen in Frage:
- ErschlieBungsalternative A
Von der HauptstraBe in das Geldnde fiihrend sowie
- ErschlieBungsalternative B
Von der Franz-Xaver-Heilig-StraBe senkrecht auf die Ut-
tengasse und in das Parkhaus/Tiefgarage.
- ErschlieBungsalternative C
Vom Alten Spital iiber die Uttengasse zur TG

Die ErschlieBungsalternative A 1dBt sich bei einem Hohenun-
terschied von ca. 5,5 m auf kurze Distanz topografisch kaum
bewdltigen bzw. wiirde eine viergeschossige Tiefgarage/Park-
haus an der Utten?asse voraussetzen. Dieser Gebdudekorper
sprengt damit jegliche Dimensionen in der Altstadt und ist
aus dieser Sicht unvertrdglich (weitere Argumente der Ab-
lehung: Zufahrt von Hauﬁtstraﬁe her fihrt zu Mehrbelastung
statt Entlastung, Ausfahrt Uttengasse fiihrt zu deutlicher
Verschlechterung des Wohnumfeldes - die Uttengasse ist ver-
kehrstechnisch zu schmal und zu uniibersichtlich s.S.5).
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Die ErschlieBungsalternative B fiihrt zu einem Durchbruch
eines Wohngebdudes mit der Folge von Wohnraumverlust
(1 Wohneinheit).

KompensationsmaBnahmen fiir die o.g. betroffenen Wohngebdude
sind evtl. freiwillige SchallschutzmaBnahmen der Stadt im
Bereich der drei an der TG-Ein/Ausfahrt Uttengasse liegen-
den Wohngebdude Uttengasse 7, 9 und 11 (Schallschutz-
fenster), wobei die zu erwartenden Schallpegel bei
ca. 1.500 KFz/Tag keine Ausgleichspflicht begriinden, d.h.
unter den Grenzwerten eines Mischgebietes (Verkehrslarm-
schutz - VO v. 21.6.1990) liegen. Die eventuellen Stérungen
der Nachtruhe konnen bei einer 6ffentlichen Tiefgarage iiber
Begrenzungen der Offnungszeiten problemlos erreicht werden.
(Da ihre Hauptnutzung im Kundenparken zugunsten innerstad-
tischen Handels- und Diesntleistungen Tliegt, sind die
Hauptverkehrszeiten die Geschdftszeiten).

Fiir Gebdude Uttengasse 9 sollte aufgrund der besonderen
stddtebaulichen Situation (ZufahrtstraBe Tiefgarage im Erd-
geschoB und kaum verfiigbare Freifldchen) als Nutzung in
Abweichung von den textlichen Festsetzungen Nr. 1.1.3 aus-
nahmsweise auch 100 % Dienstleistung/Einzelhandel zuldssi

sein. Insgesamt tritt mit der Sperrung der Durchfahrt durc

die Uttengasse (Poller an der Tief?aragen Zu- und Ausfahrt)
eine deutliche verkehrliche Entlastung von ortsfremden
Parksuchverkehr und Parkvorgingen ein. Die Hauptwohnrich-
tung von Wohngebdude Am Stadtweiher 17 liegt in Richtung
Franz-Xaver- Heilig-StraBe, seine ndordliche Hausmauer weist
keine Fenster auf. Eine Verbesserung fiir das Gebdude tritt
insoweit ein, daB zukinftig eine Griinfldche und keine
Schleichverkehr-aufnehmende StraBe Am Stadtweiher westlich
des Hauses liegt. Unabhdngig vom Tiefgaragen-Projekt stellt
sich die grundsdatzliche Frage, ob bei mittel-bis Tlangfri-
stig zu erwartender Verkehrszunahme auf der L 201 und ge-
stalterischer Aufwertung dieses Altstadt-Eingangs dieses
Wohngebdude in seiner Nutzung und Gestaltung iiberhaupt er-
halten werden kann und soll. Zu Wohngebdude Am Stadtwei-
her 13: hier wird eine 1,8 m hohe schallabsorbierende Larm-
schutzmauer errichtet.

Die ErschlieBungsalternative C filhrt in engem StraBenraum
zu einer direkten Belastung von acht Wohn- bzw. Wohn- und
Geschdftshdusern 1in der Uttengasse. Der enge StraBen-
raum - Engstellen bis auf 4,5 m reduziert, wird bei der-
artiger Wohnbebauung zu einem hohen Verkehrssicherheits-
risiko; trotz ordnungspolitischer MaBnahmen (Verkehrs-
beruhigung auf Schritt-Tempo) wird sich die heutige Wohn-
umfeldqualitdt in der Uttengasse (relativ ruhig, nur
ca. 10 % der Belastung der ZufahrtstraBe) drastisch ver-
schlechtern.
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Insgesamt ist somit Variante B die vergleichsweise un-
problematischste ErschlieBung. Gleichwohl bleibt die Fest-
stellung bestehen, daB eine vermehrte Belastung auf die an
der Stadtmauer wohnende Bevolkerung zukommt. Die Vorbe-
lastung im Gebiet ist charakterisiert durch die Funktion
der Franz-Xaver-Heilig-StraBe als HauptverkehrsstraBe und
der minimalen Freiraumverfiigbarkeit innerhalb und auBerhalb
der Stadtmauer (alles Privatgeldnde !). Aus dieser
Situation ergibt sich, daB fiir diesen Bereich die Stadtent-
wicklung eine neue, standortgerechte Nutzungsstruktur avi-
sieren bzw. ausgestalten muB unter EinschluB der der Stadt-
mauer vorgelagerten Freibereiche.

Das Problem potentiellen Schleichverkehrs auf der StraBe
Am Stadtweiher wird unter III A Punkt 2. als auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wirksam werdender
Auswirkungen aufgegriffen.

Zu Ziel II

Das Parkhaus/die Tiefgarage ermoglichen eine nachhaltige Ver-
besserung der StraBenraumattraktivitdt in der (ibrigen Altstadt
Pfullendorfs durch weitreichende Reduktion des hier insbeson-
ders storenden motorisierten Individualverkehrs. Es wird davon
ausgegangen, daB dies weiterfiihrend in der Konsequenz auch fir
die Fassadengestaltung der Altstadthduser einschl. ihrer dazu
gehdrigen Werbeanlagen Giiltigkeit bekommen wird, so daB insge-
samt eine positive Entwicklung mit dem geplanten Vorhaben ein-
setzen wird. Zum Stadtbild ist auch ein Ziel "autofreie Alt-
stadtgassen" - bezogen auf Parkieren im offentlichen StraBen-
raum (nicht auf ErschlieBungsfunktion), von nicht unerheb-
Ticher Bedeutung.

Zu Ziel III A

Die folgenden Abwagungsiiberlegungen konnen aufgrund des raum-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht Gegenstand
einer bauplanungsrechtlichen Festsetzung sein; gleichwohl be-
inhalten sie dringliche und mit dem Projekt Parkhaus/Tiefgara-
ge Uttengasse sehr eng verkniipfte Anforderungen, die es zu
bewdltigen 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 einzurichten ist, das
den Stellplatzsuchern so friihzeitig Auskunft iiber die Bele-
gung von Parkierungsanlagen gibt, daB eine zielgerichtete
Anfahrt ohne zusatzliche (uberfliissige) Nutzung inner-
stddtischer StraBen erfolgen kann.
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In einem zweiten, parallelen Schritt ist die Parkraumbe-
wirtschaftung der verbliebenen, im Stadtkern gelegenen
Stellpldtze mit intensiver Kontrolle notwendig, um die Ak-
zeptanz der Sammelparkierungsanlagen deutlich zu steigern.

Nicht einbezogen werden kann die zukinftige Mehrbelastung
im innerstddtischen Verkehrsnetz durch Steigerung der Ein-
kaqfﬁattraktivitét und Verstdrkung des Dienstleistungsbe-
reiches.

2. Verkehrstechnik und Verkehrssicherheit

Die Problematik des potentiellen Schleichverkehrs in der
StraBe Am Stadtweiher wird durch den neuen AnschluB zur
Franz-Xaver-Heilig-StraBe verstdarkt, der eine Umgehung der
Ampelkreuzung BahnhofstraBe/Franz-Xaver-Heilig-StraBe er-
moglicht. Um den Anwohnern Am Stadtweiher (reines Wohnge-
biet) eine der heutigen Situation vergleichbare und evtl.
verbesserten Qualitdt zu erhalten, soll die Ausweisung und
nachhaltige Kontrolle einer SpielstraBe (Schritt-Tempo) per
GemeinderatsbeschluB vollzogen werden. Eine deutliche Ver-
besserung wiirde im Falle einer Sperrung der Zufahrt zur
StrSBe Am Stadtweiher von der ZufahrtstraBe TG her erreicht
werden.

Inwieweit eine 20 m Tlange, erforderliche Linksabbiegespur
(aus Richtung Bahnhof kommend) 1in der Franz-Xaver-Heilig-
StraBe zu einer moglichen geringfiigigen Verbreiterung
fithrt, wird derzeit gepriift, ist aber grundsdatzlich machbar
und soll per GemeinderatsbeschluB a?s notwendige Anfor-
derung anerkannt und angegangen werden.

Pie verkehrstechnische Bewaltigung des neuen AnschluBes
wird optisch durch die Freihaltung der im Plan gekenn-
zeichneten Sichtfelder und organisatorisch durch die Ein-
bindung in die von der Stadt beantragte BUSTRA-Anlage er-
reicht (fir die nérdlich und siidlich gelegenen Kreuzungen
an der Franz-Xaver- Heilig-StraBe).

Zu Zije] JII B

Wohnumfeld/Stadtk1ima

Die massive Uberbauung hat nachhaltige Auswirkung auf die
Wohnumfeldqualitat sowie den stddtischen Naturhausha?t 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 Fldachen sind iliber- und unterbaut).
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Mit den Festsetzungen wird versucht einen Ausgleich zu schaf-
fen:

1. In Form von Fassadenbegriinungen und sonstigen kompensatori-
schen MaBnahmen in einer GréBenordnung, die zumindest der
iberbauten Grundflache entspricht (einschl. unterbauten),

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

3. in Form einer intensiven Dachbegriinung auf der Tiefgarage,

4. in Form von extensiven Dachbegriinung auf schwach geneigten
Flachddchern im Blockinnenbereich,

5. mindestens vier groBkronigen Baumpflanzungen entlang der
Uttengasse auf entsprechenden offentlichen Grinfldchen,
sowie

6. der Pflanzung von mindestens 8 groBkronigen, standort-
heimischen Baumepflanzungen in dem der Stadtmauer vorgela-
gerten Bereich (FuBweg/ZufahrtstraBe TG) sind zur Ab-
milderung der mit dem Projekt insgesamt verbundenen stadt-
klimatischen Verschlechterungen zwingend notwendig. Stadt-
gestalterisch prdgen sie auBerdem den AuBenbereich auBer-
halb der Stadtmauer und deuten eine Verbindung an zwischen
Stadtweiher und Stadtgarten.

Im RahmenE1an (s.v.) wird als Ziel speziell fiir die Uttengasse
eine starke Durchgrinung angestrebt - gemeint sind insbeson-
dere in den StraBenraum hineinragende, private Laubbdume sowie
Fassadenbegriinungen.. Hierzu wiaren stadtische Aktivititen mit
wer@end%m Vorbildcharakter zur Anregung und Verwirklichung
geeignet.

Die Wohnumfeldqualitat im StraBenraum sollte auch dadurch ge-
fordert werden, daB insbesondere in beengten Verhaltnissen wie
in der Uttengasse Parkierung weitestgehend auf private Grund-
stiicke und/oder Sammelparkierungsanlagen verlagert und somit
in der Uttengasse Raum fiir Spiel, Kommunikation, Aufenthalt
und Verweilen geschaffen wird.

=28



204

7. Kosten
Projekt Tiefgarage Zufahrt Tiefgarage
Angaben Kostenberechnung nach Kostenaufstellung des
nach DIN 276 Teil 3 vom Hochbauamtes der
Arch. -biiro Untermann, Stadt Pfullendorf
Oberlingen v.11.03.92 Anlage 2 zu vorsteh.
Kostenberechnung

Baugrund-

stiick ink1.

Freilegung/
Entschadi-
?ungen/ﬂb- '

osungen 460,520, - 267.200, -
ErschlieBung 55.500, - 375.000, -
Bauwerk 5.799.000, - 350.000, - (Umbauk. )
Gerat 219.300, - = 3E
AuBenanlagen 238.800, - in ErschlieBung
Bauneben-
kosten 822.400, - in ErschlieBung
Summe 7.595.520, - 992.200, -
Gesamt summe 8.587.720, -
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