Stadt Pfullendorf

S at zunaqg

tlber den Bebauungsplan "Pfullendorf Stadtkern II, Alte Postgasse"

Aufgrund der §§ 1,2 und 8 - 10 des Bundesbaugesetzes (BBaul)

in der Fassung vom 18.08,1976 (BGBl. I 5.2256), in Verbindung

mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GO) in

der Fassung vom 12,02,1980 (Ges.Bl., 5.119), sowie der §§ 3,

16, 111 und 112 der Landesbauordnung vom 20.06.1972 (Ges.B1.5.351)
~zuletzt gedndert am 12.02,.1980 (Ges.Bl. S. 116)- hat der
Gemeinderat der Stadt Pfullendorf in der Sitzung am 19.01.1982

den Bebauungsplan

"Pfullendorf Stadtkern II, Alte Postgasse"

als Satzung beschlossen.

§ 1

REumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes ergibt sich
aus der Festsetzung in dem unter § 2 Ziff., 2 genannten Lage-
plan (Gestaltungsplan),

§ 2

Bestandteil des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:
1., Ubersichtsplan M 1 : 1500

2. Gestaltungsplan (Bebauungsplan) M 1 : 500
mit Legende

3. Schriftliche Festsetzungen mit Begrlindung

§ 3

Drdnungswidrigkeiten-

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

§ 4

Inkrafttreten

Diese Satzung wird mit der Bekanntmachung der Genehmigung
sowie des Ortes und der Zeit der Ruslegung des genehmigten
Bebauungsplanes rechtsverbindlich.

Pfullendorf, den 20,01.1982
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STADT PFULLENDORF
BEBAUUNGSPLAN ALTE POSTGASSE

11+ SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

A RECHTSGRUNDLAGEN

1. Bundesbaugesetz (BBauG), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. August 1976 (BGBl. | S. 2256 sz.3617),
gedndert durch Art. 9. Nr. 1 Vereinfachungsnovelle
vom 3. Dezember 1976 (BGBI. | S. 3281) und Art. 1 G
zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung
von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht vom 6. Juli
1979 (BGB1. | S. 949) inkraftgetreten am 1. August 1979.

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. September 1977 (BGBl1. | S. 1763).

3. Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 2o0. Juni 1972
(Ges.B1. S. 352), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
12. Februar 1980 (Ges. B1. | S. 116).

L, Planzeichenverordnung (Planz. VO) vom 19. Januar 1965
(BGB1. I S. 21).



BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 BBauG in

Verbindung mit der BaunVO

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§.9 Abs. 1, 1. BBauG)

1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Haupteinkaufsbereiche entlang der
Heiligenberger- und HauptstraBe, der
Metzger- und Garnmarktgasse sind als
Mischgebiet (MI) festgelegt. Die in § 6
Abs. 2, 6+7 sowie § 6 Abs. 3 BauNVO zuge-
lassenen bzw. ausnahmsweise zugelassenen

Nutzungen sind nicht zugelassen.

Im Bereich der Post- und Webergasse sowie
An der Mauer ist besonderes Wohngebiet
festgelegt (WB). Die in § kha Abs. 3 aus-
nahmsweise zugelassenen Nutzungen sind

nicht zugelassen.

Gem&B § 4a Abs 4.2 BauNVO wird festgelegt,

daB 60% der GeschoBfliche - bezogen auf aas
Baugrundstilick - fiir Wohnungen zu verwenden
ist.

Im Bereich Krankenhaus neben dem Oberen Tor
ist ein Sondergebiet festgelegt (S0) gemdB
§ 11 BauNVO, das den Teil Altenheim umfaBt.
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1:1.2

Bauwe i

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist in den
Nutzungsschablonen festgeschrieben.

Garagen als eigensténdige Baukdrper werden
gem3dB § 21a Abs. 3 BauNVO nicht auf die zu-

ldssige Grundfl&che angerechnet.

se (§ 9 Abs. 1.2 BBauG)

Im Planungsgebiet ist offene und besondere
Bauweise festgelegt. Diese Festsetzungen
entsprechen der vorhandenen Bebauungsstruk-
tur (freistehende H&user '"An der Mauer',
hohe Grundstlicksausnutzung, Grenzbebauung,

schmale Traufgassen) (§ 22 BauNVO).

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
durch Baulinien und Baugrenzen gekenn-
zeichnet (§ 23 BauNVO0).

Die Stellung der baulichen Anlagen ist
durch Eintragung der Firstrichtung fest-

gesetzt und orientiert sich am Bestand.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1.4 BBauG)

1.3.1

GemsiB § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen
und Stellpl8tze nur auf den dafilir aus-
gewiesenen Fl&dchen zuldssig.

Ansonsten sind Garagen in den Uliberbau-
baren Grundstﬁcksflécheh zuldssig, wenn

sie in das GebZude einbezogen sind.

Die in § 14 Abs. 2 BauNV0O aufgefiihrten
Nebenanlagen sind zul&ssig, soweit sie
der Ver- und Entsorgung des Gebietes

dienen.



Von Bebauung freizuhaltende Fldchen (§ 9 Abs.
1.10 BBauG)

Die von Bebauung freizuhaltenden Fldchen sind
Hofflichen, die der besseren Belichtung der

umliegenden Gebdude dienen.

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1.11 BBauG)

Die 8ffentlichen Verkehrsflidchen sind durch

entsprechenden Planeintrag gekennzeichnet.

1.5.1 Uneingeschr&nkter Fahrverkehr ist mdglich
auf der HauptstraBe im Gegenverkehr, Ein-
bahnverkehr ist auf der Heiligenbergerstr.

der Postgasse und An der Mauer zugelassen.

1.5.2 Die verbleibenden StraBen sind StraBen-
rdume mit FuBgdngerprioritdt und Andienungs-

und Anliegerverkehr.

1.5.3 U0ffentliche Stellpldtze sind entlang der
Postgasse, der HeiligenbergerstraBe und

beim Oberen Tor angeordnet..

Freifldchen (§ 9 Abs. '1.15 BBauG)

Im Planungsgebiet sind private und &ffentliche
Griinfl3chen ausgewiesen. Die privaten Grinfl&dchen
sind Hausg8rten. Die &ffentlichen Griinfldchen
dienen der Stadtgestaltung, dem Erlebniswert

der historischen Stadtanlage im Planungsgebiet.

Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1.25 BBauG)

Das Pflanzgebot fiir Bdume beschré&nkt sich auf
geringe raumwirksame MaBnahmen. Bei dem Pflanz-
gebot flir Bdume sind heimische Laubb&ume der
2. Wuchsklasse zu verwenden (schwacher bis mit-

telstarker Wuchs).



1.8 H8henlage der GebZude (§ 9 Abs. 2 BBauG)

Die Hohenlage der Gebd&ude ist durch den Bestand

Qorgegeben. Bei Neubau ist sie in der Bauge-

nehmigung festzulegen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemd&B § 9 Abs. 4
BBauG in Verbindung mit § 111 LBO.

2.1 Geb3udefassaden

2

2.2 DiEcher

.1

g il

Geb3udefassaden in Abfolgen sind so zu
gliedern, daB ein konstruktiver Gebdude-
stoB ausgebildet wird, so daB in der
Fassadenabwicklung der Eindruck von anein-

andergebauten Einzelgebduden entsteht.

Obergeschosse und Erdgeschosse sind in
Material und Farbe einheitlich zu gestal-
ten.

Geméuerte und gegossene Fassaden sind zu

verputzen.

Fassadenverkleidungen in Form von Kunst-
stoff-, Blech- und Asbestzementplatten u.3.

sind nicht zugelassen.

.Die farbliche Gestaltung der Gebdude ist

mit der Stadt und dem Landesdenkmalamt
abzustimmen. Doppelhduser sind in Form,
Material und Farbgebung einheitlich zu

gestalten.

2.2.1 Die Dacher sind als Sattel-, Walm- oder

Kriippelwalmddcher auszubilden. Die Dach-
neigung wird mit 45° - 50° festgelegt
(s. Planeintrag), Ausnahmen sind bei be-

stehenden Dichern méglich.
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2.2.2 Als Dachdeckung sind Ziegel, m8glichst
Biberschwanzdeckung, zu verwenden.

Engobierte Ziegel sind nicht zugelassen.

2.2.3 Dachaufbauten in Form von Gaupen sind
ausnahmsweise zugelassen. Dacheinschnitte é?

sind nicht zuldssig.

Garagen

2.3.1 Die Ausflihrung von Garagendichern ist in

der Baugenehmigung festzulegen.

2.3.2 Fertiggaragen (Beton, Blech) sind nicht zu-
ldssig. Garagenbauten haben sich in der
Form und Material an der umliegenden Be-
bauung (Bestand) zu orientieren. Doppe14
garagen miissen gestalterisch einheitlich aus-

gefﬁhrt'werden-“Grenzgaragen sind zuldssig.

Einfriedungen

Als Einfriedungen privater Grundstlicksflichen
zum Sffentlichen StraBenraum sind Heckenbepflan-
zung oder Mauern (max. 1 m hoch) zugelassen.
Sichtbetonmauern auch in Form von Stiitzmauern

sind zu bepflanzen.

Gemeinschaftsantennen

Bei Wohngebduden mit mehr als einer Wohneinheit
sind nur Gemeinschaftsantennen zuldssig. Wenn

méglich sind diese im Dachraum unterzubringen.

Leitungsfiihrung

Leitungen fiir elektrische Energie und Fernmelde-
einrichtungen sind in Erdkabeln zu verlegen.

Freileitungen sind unzulissig.
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Nachrichtliche Ubernahme 3

Objekte, die unter Denkmalschutz stehen (§§ 2,8
und 12 Denkmalschutzgesetz), sind mit D gekenn-

zeichnet.

Ordnungswidrigkeiten

25 F Ordnungsﬁidrig handelt, wer vorsdtzlich
oder fahrldssig gegen diese Bebauungsvor-
schriften oder gegen eine aufgrund dieser
Vorschriften ergangenen vollziehbaren
Ordnung der BaurechtsbehSrde zuwiderhan-

delt. Auf § 112 LBO wird hingewiesen.

2.7.2 Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
GeldbuBe bis zu DM geahndet

werden.
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111, BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

(gem3B § 9 Abs. 8 BBauG)

1. Notwendigkeit der Planaufstellung

Im Herbst 1978 wurden im alten Stadtkern in Pfullen-
dorf Vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt nach
den Vorschriften des Stddtebaufdrderungsgesetzes.

An Hand dieser Grundlage konnte dann ein erstes Teil-
gebiet als F&rmlich Festgelegtes Sanierungsgebiet

""RoBmarktgasse'" genehmigt werden.

Um nun die damit begonnene planerische Bewdltigung

der anstehenden stddtebaulichen Probleme konsequent

weiterzuflihren und nicht nur auf das Sanierungsge-

biet zu beschri3nken, hat der Gemeinderat die Plan-

aufstellung beschlossen.

In dem P]anungsgebiét ""Alte Postgasse' besteht ein

groBes &ffentliches Interesse an

- der Sicherung des historischen Stadtb:ildes

- der Verhinderung ortsuntypischer Bauformen

- der Festlegung von Art und MaB der baulichen
Nutzung

- der Neuordnung des ErschlieBungssystems

- der Ausweisung S8ffentlicher Stellpldtze, soweit

diese planerisch vertretbar sind.

2. Aufgabe des Bebauungsp]anés

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen werden
erste planerische Perspektiven flir den gesamten
Altstadtbereich aufgezeigt.

Der Sanierungsplan '""RoBmarktgasse' war der erste
Schritt, die planerischen Ziele zu konkretisieren,

und in einem Bebauungsplan zu fixieren.



Der Bebauungsplan '"Alte Postgasse' ist die Fort-
setzung des Sanierungsplanes, die Planungsgebiete
berlihren sich in der Metzgergasse und der Heiligen-
bergerstrale.

‘Da die Planungsproblematik in dem Altstadtbereich
sehr vielschichtig ist, wurde die Entscheidung
zugunsten von Teilbebauungspl&nen gefdllt, um die
Realisierbarkeit zum einen im Bebauungsplanver-
fahren, zum anderen in der Verwirklichung der

Planung zu gewdhrleisten.

Planungsziele

Die Planungsziele sind in verschiedenen Planungs~

bereichen darzulegen:
3.1 Stddtebauliche Neuordnung

Unter méglichst weitgehender Erhaltung des
Stadtgrundrisses soll die Bebauung qualita-
tiv verbessert werden (Bausubstanz, Be
lichtung, Beliiftung), soll dort neugebaut
werden, wo Altbausubstanz nicht erhaltenswert
ist und wo genligend Fldchen fiir Neubebauung
als Ergdnzung des Stadtgrundrisses vorhanden
sind (z.B. Gaisblihl):

3.2 Baukd&rper

Bei Modernisierungs-, Umbau- und NeubaumaB-
nahmen ist davon auszugehen, daB das Stadtbild
erhalten und ergdnzt wird. Die Bauvolumen
haben sich am Bestand zu orientieren (Anzahl

Geschosse, Bauweise, Dachform)

3.3 Geb&dudenutzung

Im Planungsgebiet sollen die vielfdltigen
Nutzungsarten erhalten bleiben und - soweit
wie md8glich - weiter ausgebaut werden. Dabei
haben die Wohn- und Einzelhandelsfunktion eine
besondere Bedeutung und sollten als Haupt-

nutzungsarten weiter gestdrkt werden.
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Umnutzungen werden in einzelnen F&llen notwendig
sein, um fehlgenutzte oder ungenutzte Gebdude

in eine abgestimmte Nutzungsstruktur zu
integrieren. 7 _
Die Festlegungen des Planungsgebietes als Misch-
gebiet und besonderes Wohngebiet orientieren
sich am Bestand mit der Mdglichkeit einer ins-

gesamten Funktionsverbesserung.

Freifldchen

Das Angebot an Freifldchen soll erh&ht werden.
Das ist durch teilweise Auskernung von Bau-
bl6cken mdglich. Diese Freiflidchen dienen als
Ergédnzungsfldchen in Form von H&fen und G&rten.
Entlang der Stadtmauer sind &ffentliche Griin=~

fldchen vorgesehen.

Verkehr

Die vorhandene Stadtstruktur ist bedingt ge-
eignet, den Belangen des fahrenden und ruhenden
Verkehrs Rechnung zu tragen. Deshalb stellt die
Verkehrsberuhigung ein wesentliches Planungs-
ziel dar. Der Verkehr soll reduziert werden,
wenn nicht massive Eingriffe in die Stadt-
substanz vorgenommen werden sollen. Der Fahr-
verkehr wird durch EinbahnstraBen gefiihrt, es
sind nicht mehr alle StraBenr8ume uneinge-
schré@nkt befahrbar. Der ruhende Verkehr wird
auf das Notwendigste reduziert, grdBere
Parkierungsfldchen werden um die Altstadt ange-

ordnet.
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Bebauung

Das MaB der baulichen Nutzung ist zumeist sehr
hoch und Uberschreitet‘die nach § 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzten HBchstgrenzen.

Diese Zahlen, ebenso wie die Festlegung in

of fene bzw. besondere Bauweise, sind begriindet
in der historisch bedingten Bebauungsstruktur,
der dort vorhandenen Bebauungsdichte und Grund-

stlicksausnutzung.

Ver- und Entsorgung

Hausanschllisse und Leitungsquerschnitte miissen
im einzelnen liberpriift und ggf. den heutigen

Anspriichen angepaBt werden.

Kosten

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen

bereits bebauten, mit StraBen, Kanal und Wasser

- erschlossenen Bereich der Altstadt. Die Kosten

fiir den Ausbau (Verbesserung) der StraBen Weber-
gasse , An der Maﬁgqegg bgg} Nebenwege belaufen
sich auf ca.600.000,==DM.
ErschlieBuﬁggbeitrége-fﬁr die &ffantlichen Ver-
kehrsanlagen fallen, weil vorhandene (historische)

StraBen, nicht mehr an.
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