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1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund §§ 1, 2, 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20.10.2015 m.W.v.
24.10.2015 in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in
der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698) zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes zur Anderung kommunalwahlrechtlicher und gemeindehaushaltsrechtli-
cher Vorschriften vom 16.04.2013 (GBI. S. 55) hat der Gemeinderat der Stadt Pfullen-
dorf am 15.12.2016 in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplan ,Bahnareal Pfullendorf 1.
Teilanderung” als Satzung beschlossen.

1.1RECHTSGRUNDLAGEN

— Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.10.2015 m.W.v. 24.10.2015

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

— Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Neuordnung des Wasserrechts in Ba-
den-Wirttemberg vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01.03.2015

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

— Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000 zuletzt gedndert durch Gesetz vom
16.04.2013

1.2 § 1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Fir den rdumlichen Geltungsbereich der 1. Anderungs-Satzung ist die Planzeichnung
vom 07.11.2016 mafgeblich.

1.3§ 2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Bahn-
areal Pfullendorf“ einschlieRlich Hinweise und Pflanzliste gelten bis auf folgende Ande-
rungen weiter:



Bebauungsplan ,Bahnareal Pfullendorf 1. Teilanderung®  Stadt Pfullendorf 6
Planstatt Senner

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, § 1 Abs. 6

und § 6 BauNVO
Mischgebiet MI-1

Bisher:

Neu:

Zulassig sind:

- Wohngebéaude,

- Geschéfts- und Biirogebaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnligungsstatten

- Einzelhandelsbetriebe

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben umfasst jegliche Art von Einzelhan-
del entsprechend der Pfullendorfer Sortimentsliste (zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Sortimente).

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blirogebaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltung sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

- Einzelhandelsbetriecbe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaR der
Pfullendorfer Sortimentsliste.

Unzuladssig sind:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergniligungsstatten

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemalR der
Pfullendorfer Sortimentsliste.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Bisher:

Neu:

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen be-
stimmt.

Die Festsetzung bleibt unveréndert, das Baufenster wird in der Planzeichnung je-
doch vergroRert.
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3. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB
Bereiche ohne Grundstiicksein- und Ausfahrt sind im Lageplan gekennzeichnet.

4. Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Anbauverbotszone entlang der LandesstralBe L 194
Die zwischen den Baugrenzen und den Stralenflaichen bestehenden Grund-
stiicksflachen gelten als nicht Giberbaubare Grundstiicksstreifen. Nebenanlagen
gemal §§ 14 und 23 (5) BauNVO sowie Garagen sind hier nicht zulassig.

1.4 § 3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Bahnareal Pfullen-
dorf gelten unverandert weiter.

1.5 § 4 HINWEISE
Die Hinweise des rechtsgiltigen Bebauungsplans ,Bahnareal Pfullendorf‘ haben weiter-
hin ihre Giiltigkeit.

1.6§ 5§ AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN
Hierflr gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

1.7§ 6 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes zuwider handelt.

1.8§ 7 INKRAFTTRETEN
Diese Satzung tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Pfullendorf, den 1 9, Dez. 2016

Stadt Pfullendorf
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2. BEGRUNDUNG

2.1LAGE DES PLANGEBIETES
Gegenstand der 1. Teildnderung ist das Mischgebiet MI-1 im nordéstlichen Teil des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Bahnareal Pfullendorf’. Dieses befindet sich am
slidwestlichen Rand der Innenstadt von Pfullendorf. Die Gr63e des Plangebiets betragt
3.171m?, es beinhaltet die Flurstiicke Nr. 576/4 teilweise und 576/26.

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Franz-Xaver-Heilig-StralRe. Daran
schlie8t sich in nordwestlicher Richtung ein Drogeriemarkt und in norddstlicher Richtung
die Pfullendorfer Innenstadt an.

In stidostlicher Richtung, jenseits der ErschlieBungsstrae Theuerbach, befinden sich
Lagergebaude der Raiffeisen, im Stiden Wohnnutzung und Westen der Busbahnhof.

Abb.: Lage des Plangebiets
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Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans, 3.171 m?

2.2ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Far die Stabilisierung bzw. Starkung der Innenstadt als zentrale Einkaufslage wurde im
Jahr 2012 fiur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnareal Pfullen-
dorf‘ ein Einzelhandelsausschluss festgesetzt.

Im Rahmen der Innenstadtoffensive Pfullendorf, die unter Beteiligung der Einzelhandler
und der Offentlichkeit entstanden ist, wurde vom Gemeinderat der Stadt Pfullendorf eine
Abgrenzung der Innenstadt beschlossen, die festlegt, wo zukiinftig zentrenrelevante
Einzelhandelssortimente zulassig sein sollen. Das MI-1 des Bebauungsplans ,Bahnareal
Pfullendorf‘ liegt innerhalb dieses Bereichs. Es ist erforderlich, den Bebauungsplan an
die neue Beschlusslage anzupassen.
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2.3BEBAUUNGSPLANVERFAHREN
Seit 01.01.2007 bietet das Baugesetzbuch mit § 13a BauGB fiir Bebauungsplane der
Innenentwicklung ein beschleunigtes Verfahren an. ,Ein Bebauungsplan fiir die Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malknahmen der In-
nenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden®. Dies soll zu einer Verkiirzung von Bebauungsplanverfahren fiih-
ren.
Das beschleunigte Verfahren ist nur auf MaBnahmen der Innenentwicklung, daher auf
bereits erschlossene Ortsteile, anwendbar.
Im Geltungsbereich befinden sich heute zwei leerstehende Gebdude, bei deren Reakti-
vierung es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt. Insgesamt liegt die
zulassige Grundflache deutlich unterhalb der in § 13a BauGB festgesetzten Obergren-
zen fir eine maximale Grundflache von 20.000 m?, der Geltungsbereich weist lediglich
eine GrofRRe von 3.171 m? auf.
Die 1. Teilanderung kann somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB in beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

2.4BEGRUNDUNG FUR DIE ANDERUNG DER EINZELHANDELSFESTSETZUN-
GEN

Bisherige Regelung zum Einzelhandel

Im Vorfeld der Aufstellung des nun in Teilen zu andernden Bebauungsplans ,Bahnareal
Pfullendorf* wurden Einzelhandelsgutachten erstellt, die sich fiir die Stabilisierung bzw.
Starkung der Innenstadt als zentrale Einkaufslage und die Begrenzung bzw. den Aus-
schluss von zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb der zentralen Einkaufslagen aus-
gesprochen haben. In der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan von 2012
wurde dargestellt, dass mdgliche weitere Einzelhandelsansiedlungen auRerhalb der
zentralen Einkaufslagen zu einem zunehmenden Verdrangungswettbewerb fiihren, der
insbesondere negative Auswirkungen auf die Innenstadt und deren Ergédnzungsstandor-
te hatte. Folgen wéren die Beeintrachtigung des stadtebaulichen Gefiliges, der Verlust
der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns sowie die Gefahrdung der ver-
brauchernahen Versorgung.

Neue Regelung zum Einzelhandel

Der Grundsatz, zentrenrelevante Sortimente auf zentrale Einkaufslagen zu beschran-
ken, gilt nach wie vor. Allerdings ging der zu dndernde Bebauungsplan ,Bahnareal Pful-
lendorf* fir den gesamten Geltungsbereich davon aus, dass es sich um einen nicht inte-
grierten Standort handelt, fiir den der Ausschluss von Einzelhandel jeglicher Art gelten
sollte.

Zwischenzeitlich hat die Stadt Pfullendorf im April 2012 die imakomm AKADEMIE, Aa-
len, mit der Erarbeitung einer ,Innenstadtoffensive Pfullendorf* beauftragt. Ziel der In-
nenstadtoffensive Pfullendorf war es, inhaltliche und raumliche Entwicklungsperspekti-
ven flr die Innenstadt zu definieren.
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Dazu wurden zunéchst planungsrechtliche Instrumente (gesamtstadtisches Einzelhan-
delskonzept) definiert. Ebenso wurden klare Ansiedlungspotenziale definiert, um, diffe-
renziert nach Standortlagen, realistische Handelskonzepte flir Pfullendorf auch gezielt
akquirieren zu kénnen. Uber die Erarbeitung méglicher Funktionen (Einzelhandel, Gast-
ronomie, Dienstleistung usw.) fir Standortlagen fiir innerstadtische Teilrdume wurden
Entwicklungsperspektiven fiir die Innenstadt definiert. Darlber hinaus beinhaltete die
Innenstadtoffensive MaBnahmen fiir ein kiinftiges Standortmarketing, die vorgeben, wie
bestehende Potenziale, insbesondere Kaufkraftkopplungen und eine schlagkraftige
Vermarktung der Innenstadt, besser in Wert gesetzt werden kénnen.

Ziel ist es, die Innenstadt kompakt zu halten. Diese besteht aus der Altstadt und dem
Bereich Innenstadt (siehe untenstehende Graphik). Dabei sollen neue Einzelhandelsan-
siedlungen kiinftig folgendermafen erfolgen:

— Ansiedlungen im Bereich der Innenstadt (aulerhalb der Altstadt) dienen grund-
satzlich deren Starkung als Einkaufsstandort. Wobei im Einzelfall stets beachtet
werden muss, dass die Altstadt nicht geschadigt wird und durch eine optimale
Anbindung an die Altstadt dieser Bereich zusétzlich frequentiert wird.

— Generell gilt, dass jede Neuansiedlung stets im Einzelfall gepriift, bewertet und
entschieden werden muss. Eine Beschrankung der Sortimente ist daher nicht im
Vorfeld festgelegt.

— Im Bereich Altstadt ist Einzelhandel unabhéngig von Sortiment und Grélke még-
lich.

Stadt Pfullendorf Juni 2013

= ALTSTADT (Stadtmauer)
= |INNENSTADT
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Abb.: Abgrenzung Altstadt und Innenstadt, Stadt Pfullendorf, Juni 2013

Die Innenstadtoffensive Pfullendorf sieht den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Bahnareal Pfullendorf 1. Teilanderung” als Teil der Innenstadt und somit als integrierte
Lage. Dies ist aufgrund der direkten Nahe des Plangebiets zur Innenstadt und der ver-
gleichsweise geringen GréfRe des Plangebiets nachvollziehbar. Entsprechend der darge-
legten Kriterien sind innerhalb von integrierten Lagen zentrenrelevante Sortimente zu-
lassig. Damit ist die Anderung der Einzelhandelsfestsetzungen fiir diesen Bereich erfor-
derlich.
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2.5BEGRUNDUNG FUR DIE ANDERUNG DES BAUFENSTERS

Die Reaktivierung des MI-1 mit dem ehemaligen Bahnhofsgebdude und der Gaststétte
ist seit Jahren Ziel der Stadt Pfullendorf. Um fiir einen mdoglichen Investor die Entwick-
lung des Mischgebiets MI-1 attrakiver zu machen und gréRere Handlungsspielraume zu
ermdoglichen, wird das Baufenster nach Siiden hin zum FuRweg erweitert. Somit wird die
iberbaubare Flache vergréRert. Diese Anderung ist vertretbar, da eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung hierdurch nicht in Frage gestellt wird und aus stadtebaulicher
Sicht zum Radweg hin ein so groRer Abstand wie bisher vorgesehen nicht notwendig ist.
Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung bleiben jedoch unveréndert.

2.6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die ortlichen Bauvorschriften in der Fassung des Bebauungsplans vom 01.02.2012 gel-
ten weiterhin.

Pfullendorf, den 19, Dez. 2016

Stadt Pfullendorf
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3. ANLAGEN

Pfullendorfer Sortimentsliste

Die Pfullendorfer Sortimentsliste dient zur Starkung des zentral6rtlichen Versorgungsbe-
reichs der Innenstadt des Mittelzentrums Pfullendorf. Um die Entwicklungs- und Funkti-
onsfahigkeit der Innenstadt nicht zu gefahrden, sind Einzelhandelsnutzungen an nicht
integrierten Lagen vor allen auf nicht-zentrenrelevante Warenangebote zu begrenzen.
Wegen dem fortlaufenden Wandel und den Sortimentsanpassungen im Einzelhandel
handelt es sich hierbei um einen Orientierungsrahmen und kein starres Regelwerk.
Anhaltspunkte fur die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich aus
dem vorhandenen Sortimentsbestand in den gewachsenen Versorgungskernen in Ver-
bindung mit stadtebaulichen Kriterien sowie Kundenerhaltensmustern.

Einzelhandel mit {iberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten* Sortimente
= Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost, Getranke, Tabakwaren *

Apotheke, medizinische und orthopadische Artikel *

Parfumeriewaren und Kérperpflegemittel *

Wasch-, Putz und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Blirstenwaren und Besen, Kerzen u.&. *

Drogeriewaren*

Blumen*

Zeitschriften*

Antiquitaten

Baby-/Kinderartikel

Bastelartikel

Briefmarken

Brillen- und Zubehér, optische Erzeugnisse

Blicher

Biromaschinen, Buroeinrichtung (private Ausrichtung)

Computer (PC)

Elektrowaren (kleinteilig)

Feinmechanische Erzeugnisse

Fotogerate und Fotowaren

Gardinen und Zubehdr,

Geschenkartikel

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

Haus- und Heimtextilien Innen-/Fensterdekoration, Bilderahmen

Jagd- und Anglerbedarf

Keramik

Kosmetika

Kirschnerwaren

Kurzwaren und Handarbeit

Leder- und Galanteriewaren

Musikinstrumente, Musikalien

Oberbekleidung

Orthopéadie

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

Schmuck

Schuhe

Silberwaren

Spielwaren

Sportartikel (kleinteilig)

Stoffe

Uhren
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Einzelhandel mit iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Unterhaltungselektronik
Wasche

Waffen

Zooartikel

Autos, Autozubehor, -teile und -reifen
Badeeinrichtung

Bauelemente

Baustoffe

Beschlage

Bodenbelage

Boote und —zubehdér

Brennstoffe

Biiromobel, Bliromaschinen (gewerbliche Ausrichtung)

Campingartikel

ElektrogroRgerate und Beleuchtung
Farben, Lacke, Tapeten

Fahrrader und Zubehor

Fenster

FlielRen

Gartenh&user und Gartenbedarf
Gitter

Herde und Ofen

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial

Kiichen

Markisen

Mineraldlerzeugnisse

Mobel

Motorrader und Zubehér

Pflanzen, Pflanzengefale
Diingemittel

Rasenmaher

Rollladen, Rollos
Sanitarerzeugnisse

Sportgerate (grofiteilig)
Teppichbdden, Teppiche, Raumausstattung
Tiernahrung und Heimwerkerbedarf
Taren

Werkzeuge, Eisenwaren
Wohnwagen

Zaune






