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II. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEIL A: BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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gemaB § 9 BauGB i.V.m.d. BauNV0

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 BauNVO0).

Die in § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen sind nicht zuldssig.

GemaB § 4a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird festgelegt, daB
60 % der grundstiicksbezogenen GeschoBfldche fiir Wohnen
zu verwenden ist. Dies gilt nicht fiir den als Tief-
garage ausgewiesenen Grundstiicksbereich und das ge-
plante Garagengrundstiick 418/1.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 wird fiir den in den zeichneri-
schen Festsetzungen mit TG bezeichneten Bereich die
Art der Nutzung als 6ffentliche Tiefgarage festgesetzt
(§ 12 Abs. 1 BauNV0O). Dabei wird weiter festgesetzt,
daB fir die Bereiche TG 1 und 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 Geldndeoberfliache sowie
ein GeschoB dariiber, und im Bereich der TG 2 drei Ge-
schosse iiber der Geldndeoberfliche festgesetzt (§ 12
Abs. 4 BauNVO0).

Gem4B § 12 (4) ist das ErdgeschoB des Gebdudes auf
Flurstick 418/1 als GaragengeschoB festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsscha-
blonen im zeichnerischen Teil festgeschrieben. Garagen
als eigenstﬁndige Baukdrper werden gemdB § 2la Abs. 3
BauNVO nicht auf die zuldssige Grundflache angerech-
net.



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 BauNV0).

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Bauli-
nien und Baugrenzen gekennzeichnet (§ 23 BauNV0) und
beziehen sich auf Festsetzungen oberhalb der "alten
Geldndeoberfldche (§ 16 Abs. 5 BauNV0)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Eintra-
gung der Firstrichtung festgesetzt und orientiert sich
im wesentTichen am Bestand.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

GemdB § 12 Abs, 6 BauNVO sind Garagen und Stellplitze

nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zuldssig. An-
sonsten sind Garagen in den ({iberbaubaren Grundstiicks-
fldchen zuldssig, wenn sie in das Gebdude einbezogen
sind.

Die in § 14 Abs. 2 BauNV0 aufgefiihrten Nebenanlagen
sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliachen
zuldssig, soweit sie der Ver- und Entsorgung des Ge-
bietes dienen. .

Als Ausnahme ist auf Flurstiick 418 zugunsten des Wohn-
gebdudes eine Nebenanlage zuldssig, die funktional als
Keller-Ersatz fungiert.

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

~ Die offentlichen Verkehrsflachen sind durch entspre-
chenﬂen Planeintrag im zeichnerischen Teil gekenn-
zeichnet.

Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Griinfldchen sind durch entsprechenden
Planeintrag im zeichnerischen Teil gekennzeichnet.



Geh-, Fahr- und lLeitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Die mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Fldchen
sind im Plan gekennzeichnet.

Die mit 6ffentlichem Durchfahrtsrecht im ErdgeschoB zu
belastenden Gebdude sind im Plan dargestellt.

Die mit 6ffentlichem Durchgangsrecht im ErdgeschoB zu
belastenden Gebdaude sind im Plan dargestellt.

Die mit Leitungsrecht zu belastenden Fldchen sind im
Plan dargestellt.

LarmschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

An der Grundstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken 416
und 418 ist auf Jletzterem eine Schall-absorbierende
Ldarmschutzmauer von 1,8 m Hohe zu errichten.

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Wege, Stellpldatze und Zufahrten sind in Form von Fugen-
pflaster auszufiihren (Ausnahme: Zugang offentliche
Tiefgarage sowie Zu- und Ausfahrt). Dabei ist fiir aus-
reichendes Substrat fiir das Rasenwachstum, insbesondere
iber der Tiefgarage zu sorgen. FuBwege konnen auch in
Form einer wassergebundenen Decke hergestellt werden,
wie dies fiir den FuBweg zwischen der StraBe Am Stadt-
weiger und der Franz-XaverHeilig- StraBe festgesetzt
wird. _

Die vorgenannten Bestimmungen gelten nicht fiir die
HauptstraBe, die StraBe Am Alten Spital sowie die Ut-
tengasse und die sie jeweils begleitenden FuBwege.
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Eine intensiVe Dachbegriinung (Bepflanzbarkeit bis hin
zu kleinen Bdumen) ist auBerhalb der Wege, Stellpldatze
und Zufahrten auf der Tiefgarage zu verwirklichen.

An allen Gebduden (einschlieBlich Nebenanlagen) im
Gebiet sind die Fassaden in dem Umfang zu begriinen,
wie dies der Grundfldchenzahl - ausgedriickt in qm ent-
spricht.

Sofern der oben genannte Umfang der Fassadenbegriinung

nicht méglich ist, konnen andere AusgleichsmaBnahmen

herangezogen werden wie z.B.:

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

- die Gestaltung von Stellplatzen im Freien mit inten-
siv berankten Pergolen in einer Wertigkeit von 1 gm
Pergola (horizontale, evt]l. auch vertikale Fliche)
entspricht 2 gqm Fassadenbegriinung oder

- GroBbaumpflanzungen {iber die im Bebauungsplan fest-

gesetzen MaBnahmen hinaus in einer Wertigkeit von
1:10, wobei 1 m Hohenwachstum (des durchschnittlich
zu erwartenden Hohenwachstums der gewdhlten Baumart)
10 gm Fassadenbegriinung entspricht.

StraBenraumseitige Fassaden denkmalgeschiitzter Gebiu-
de sind von einer verpflichtenden Fassadenbegriinung
auszunehmen, so daB sich die zu begriinende Fliche die-
ser Gebaude um den prozentualen Anteil der straBensei-
tigen Fassade an der Gesamtfassade vermindert.

Die unter 7. genannte Larmschutzmauer ist jeweils zum
offentlichen Raum hin zu 50 % zu begriinen.

Flir die im zeichnerischen Teil sowie aus den textli-
chen Festsetzungen hervorgehenden PflanzmaBnahmen sind
mit Ausnahme der Fassaden- und Mauerbegriinung grund-
satzlich standortheimische Pflanzen zu verwenden.

Hohenlage der Gebaude (§ 9_Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der Gebdude ist durch den Bestand vorge-
geben, mit Ausnahme des Teilbereichs der Tiefgarage.
In den iibrigen Bereichen ist sie bei Neubau in der
Baugenehmigung festzulegen. :
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Im Bereich der Tiefgarage gelten die Eintragungen des
zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes. Dabei bedeu-
ten die einzelnen Angaben:

- Mit Oberkante 641,75 m iiber NN wird die konstruktive
Deckenoberkante der Tiefgarage 1 iiber dem 3. GeschoB
verstanden,

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

- mit Oberkante 640,40 m iiber NN wird die konstruktive
Deckenoberkante des 3. Parkgeschosses der Tiefgarage
2 verstanden.

Die Hohenlage der L-férmigen Bebauung iiber der Tiefga-
rage wird bestimmt {iber Baubrenzen, Baulinien sowie
die in der Nutzungsschablone vorgegebenen Dachneigun-
gen.

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

Im Bereich der Tiefgarage sind archdologische Belange
sicherzustellen.



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

I Gebaudefassaden

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

I 7 ObergeschoB und ErdgeschoB sind in Material und Farbe
einheitlich zu gestalten. Gemauerte und gegossene Fas-
saden sind zu verputzen.

153 Fassadenverkleidungen in Form von Kunststoff-, Blech-
und Asbestzementplatten o0.4. sind nicht zugelassen.

1.4 Die farbliche Gestaltung ist mit der Stadt und dem
Landesdenkmalamt abzustimmen.

2 Dacher

2l Die Ddcher sind als Satteldach auszubilden. Walme und
Krippelwalme sind nur dort zuldssig, wo es stddtebau-
1ich und vom Denkmalschutz vertretbar oder notwendig
ist. Die Dachneigung wird mit 45-55 Grad festgelegt
(siehe Planeintrag). Ausnahmen sind bei bestehenden
Ddachern, Garagen und Nebenanlagen moglich.

Garagen und Nebenanlagen im Blockinnenbereich sind mit
Dachneigungen kleiner 22,5 Grad moglich, d.h. auch als
Pult- oder Flachdach.

A Als Dacheindeckung ist Biberschwanzdeckung in Rot-To-
qen zu verwenden. Engobierte Ziegel sind nicht zuge-
assen.

Ausnahmsweise ist eine durchgehende, einheitliche
Glasdachiiberdeckung fiir die im Blockinnenbereich auf
der Tiefgarage geplanten Stellplatze zuldssig, die mit
dem Landesdenkmalamt abzustimmen ist.

2:8 Dachaufbauten in Form von Gauben sind ausnahmsweise
zugelassen. Dacheinschnitte und Dachflichenfenster
sind nicht zuldssig.

33 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-
garggen missen gestalterisch einheitlich ausgefiihrt
werden.



Einfriediqungen

Als Einfriedigungen privater Grundflichen zum éffent-
lichen StraBenraum sind Heckenpflanzungen oder Mauern
(max. 1,0 m hoch) zugelassen. Es sind standortheimi-
sche Pflanzenarten auszuwédhlen.

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

Sichtbetonmauern, auch in Form von Stiitzmauern sind zu
verputzen und zu bepflanzen.

Gemeinschaftsantennen

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

Parabolspiegel sind nicht zuldssig.

Leitungsfiihrung

Leitungen fir elektrische Energie und Fernmeldeein-
richtungen sind in Erdkabeln zu verlegen. Freileitun-
gen sind unzulassig.

Nachrichtliche Obernahme

Objekte, die unter Denkmalschutz stehen sind durch
Planeintrag gekennzeichnet.

Ausnahmen

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

Ordnungswidrigkeiten

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

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu
DM 100.000,00 geahndet werden.
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Stadt Pfullendorft
Kreis Sigmaringen

SATZUNG

ilber die Anderung des Bebauungsplanes "Stadtkern IV, Untere

Hauptstrafie mit Uttengasse", Pfullendorf

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGBL 1, S$.2253), § 73 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 28.11.1983 (GBl. S.770), in Verbindung mit

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom
03.10.1983 (GB1. S. 578), zuletzt geadndert durch das Gesetz zur
Anderung kommunalrechtlicher Vorschriften vom 18.05.1987

(GB1.S. 161), hat der Gemeinderat der Stadt Pfullendorf in
Offentlicher Sitzung am 10. September 1992 die Anderung des
Bebauungsplanes "Stadtkern IV, Untere Hauptstrafe mit Uttengasse",
Pfullendorf, als Satzung beschlossen.

51
Raumlicher Geltungsbereich/ Inhalt der Bebauungsplaninderung

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung als auch
der Inhalt der Anderung ergibt sich aus dem zeichnerischen und
textlichen Teil des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.04.1992.

§ 2

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 73 LBO ergangenen Bestand-—
teilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 3

Inkrafitreten

Die Bebauungsplandnderung tritt mit der ortsiiblichen Bekannt—

machung nach § 12 BauGB in Kraft

Pfullendorf, den {1 Sep. 1992

Pfullendorf, den

Der Bilrgermeister:
H. Dinter




