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A. Bebauungsplan, Begriindung
1 VERFAHRENSVERMERKE
Verfahrensschritte Datum
1. Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans im § 2 (1) BauGB 27.01.2011
vereinfachten Verfahren § 13 BauGB
2. Ortsuibliche Bekanntmachung des §2 (1) BauGB | 06.04.2011
Anderungsbeschlusses
3. Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit § 13 (2) und (3) | 07.04.2011-
BauGB 21.04.2011
4, Beteiligung der betroffenen Behdérden § 13 (2)und (3) | 31.03.2011-
BauGB 03.05.2011

5. Satzungsbeschluss

§ 10 (1) BauGB

6. Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der
Satzung

§ 10 (3) BauGB
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2 STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG ZUR 1. DECKBLATTANDERUNG
~BEBAUUNGSPLAN 'LANDSCHAFTSPARK LINZGAU™

2.1 Beschreibung des Vorhabens

Der gemeinnitzige Werkstéttle e.V., ein kirchlicher Beschaftigungstrager, der rund 150 am
Arbeitsmarkt benachteiligte Menschen beschéftigt und betreut, beabsichtigt den Bau und den
Betrieb einer Fussball-Golfanlage im Tierpark Jagerhof.

Der Werkstattle e.V. méchte mit dieser Anlage neue saisonale Arbeitsplatze fur langzeitar-
beitslose Menschen im Tourismus schaffen. Der Verein ist seit 2007 Betreiber einer Abenteu-
er-Golfanlage im Seepark Pfullendorf, in der er rund 10 Beschaftigungsplatze fir diesen be-
nachteiligten Personenkreis geschaffen hat.

Die FuRballgolfanlage ist auf dem Gelénde des Tierparks Jagerhof mit einer Gréfte von rund
drei Hektar vorgesehen. Es handelt sich dabei um ein reines Wiesengelénde, auf dem bisher
verschiedene Tierarten wie Ziegen und Schafe gehalten wurden.

Der Betreiber rechnet pro Saison mit bis zu 45.000 zahlenden Géasten. Zur Parkierung sollen
die vorhandenen Parkplatze genutzt bzw. diese ausgebaut werden. Der bisherige Parkplatz
West ist bereits fiir einen Ausbau vorgesehen.

Die Umweltvertraglichkeit wird durch den Wechsel der Nutzung nicht negativ beeinflusst.

2.2 Anlass und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Landschaftspark Linzgau“ aus dem Jahr 1999 sieht flr die Art der bauli-
chen Nutzung ein Sondergebiet ,Landschaftspark Linzgau® vor. In dem nach §11 BauNVO
festgesetzten Sonstigen Sondergebiet sind die einzelnen Nutzungsarten wie z.B. der Tierpark,
im Bebauungsplan explizit festgeschrieben.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans war es bei seiner Aufstellung, eine stadtrandnahe
Griinzone zu entwickeln, die vor allem den Bedurfnissen der Birgerinnen und Birger hinsicht-
lich Naherholung und Freizeit, aber auch dem Erleben einer vielféltigen Kulturlandschaft ge-
recht wird.

Die Absicht des Werkstéttle e.V. ist es nun, einen Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungs-
anderung in eine Fussball-Golfanlage zu stellen. Diese betrifft den westlichen Bereich des
Landschaftsparks, Flurstiick Nr. 1586/5.

Diese Nutzungsanderung steht nicht im Widerspruch zu den stadtebaulichen Zielen des be-
stehenden Bebauungsplanes und dem Planungswillen der Stadt Pfullendorf. Um den Antrag
mit planungsrechtlichen Mitteln unterstiitzen zu kénnen, ist eine Anderung der zulassigen Nut-
zung nétig.

Ziel des Anderungsverfahrens ist es, die als Tierpark festgesetzte Flache kinftig als Fussball-

Golfanlage nutzen zu kénnen.
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2.3 Lage des Plangebiets, geltendes Planungsrecht
2.3.1 Lage im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Landschaftspark Linzgau umfasst insgesamt eine Flache von ca. 54 Hektar. Er befindet
sich am westlichen Siedlungsrand der Stadt Pfullendorf im Gewann ,Aige". Die Deckblattdnde-
rung fur die Anderung der Art der Nutzung betrifft lediglich einen Teil des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes ,Landschaftspark Linzgau" im Bereich des Streichelzoos. Die Anderung
berihrt die Grundziige der Planung jedoch nicht.

o

Lage im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Landschaftspark Linzgad"

232 Bebauungsplan
Der Bebauungsplan ,Landschaftspark Linzgau® weist ein ,sonstiges Sondergebiet Land-

schaftspark Linzgau“ nach § 11 Abs. 1 BauNVO aus.
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Landschaftspark Linzgau“ mit ca. 54

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Landschaftspark Linzgau* von 1999
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2.3.3 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt fur den Bereich der Deckblattdnderung den ,Landschaftspark

Linzgau“ dar. Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit in einem teilsektoralen Ande-
rungsverfahren, das den Bereich der Bebauungsplananderung jedoch nicht betrifft.

of

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

2.34 Regionalplan
Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben von 1996 wurde fir den Bereich des Linzgau-

parks im Jahr 2009 geédndert. Mit der Herausnahme des gesamten Schutzbedurftigen Be-
reichs fur Naturschutz und Landschaftspflege im Bereich des Seepark Linzgau wurden die
Voraussetzungen daflr geschaffen, kiinftig intensivere Freizeitnutzungen zu erméglichen, als
dies vorher der Fall war. Basis hierfir ist die Idee der Funktionentrennung zwischen dem
Schwerpunkt Freizeit und Erholung im Norden und dem Schwerpunkt Naturschutz im Bereich
des Baggersees sidlich der Landesstrasse L 194.

2.4 Denkmalschutz
Denkmalschutzrechtliche Festsetzungen bestehen im Planungsgebiet nicht.
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2.5 Naturhaushalt und Landschaft
Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie ein entsprechendes Ausgleichskonzept
werden im Umweltreport vorgeschlagen. Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen werden

Bestandteil der Festsetzungen im Bebauungsplan.

2.6 Verkehr

Die vorhandene Erschliefung wird gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht ge-
andert. Der bisherige Parkplatz West ist bereits fur einen Ausbau vorgesehen. Dieser ist im
Bebauungsplan von 1999 enthalten.

2.7 Kosten
Die Kosten fir das Vorhaben und die Erstellung der Anlage werden vom Vorhabentrager tiber-

nommen.

2.8 Planverwirklichung

Die Grundziige der Planung werden von den geplanten Anderungen nicht beriihrt. Es besteht
keine Pflicht, eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufilhren, da durch die Anderung des
Bebauungsplanes keine Vorhaben zuldssig werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 des UVP-Gesetzes bedurfen. Eine Beeintrachtigung von Schutzgitern ist nicht

ZU erwarten.

Das Bebauungsplanverfahren wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetz-
buch durchgefiihrt. Im vereinfachten Verfahren wird von der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung und der Umweltprifung sowie dem Umweltbericht nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der betroffenen Behérden innerhalb einer

angemessenen Frist ist ausreichend.
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3 BEBAUUNGSPLAN

3.1 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB); i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | Seite
2414) (zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.12.2008 (BGBI. | Seite 3018) m.W.v.
31.07.2009 Stand: 01.09.2009 aufgrund Gesetzes vom 17.12.2009 (BGBI. | Seite 2585)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) , i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) m.W.v. 01.05.1993

3. Landesbhauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. 2010,
357)

4, Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F. vom 30.07.1981, zuletzt geé&ndert durch Ge-
setz vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58)

5. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg, i.d.F. vom 24.07.2000, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. S. 793) m. W. v. 01.01.2011
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B. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9
BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung §9Abs. 1Nr. 1
BauGB i.V.m.
BauNVO
Die im Bebauungsplan eingetragene Nutzung ist zuldssig. § 11 Abs. 2 BauN-

Innerhalb der liberbaubaren Grundstlicksfldachen ist eine zweckgebun- VO
dene bauliche Anlage zuldssig (Kassenpavillon mit Biiroraum).

In der Griinfldche sind einzelne, untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen erlaubt, die in funktionalem Zusammenhang mit den
Spielbahnen der Fussball-Golfanlage stehen.

2. MaR der baulichen Nutzung §9Abs. 1Nr. 1
BauGB
i.V.m. BauNVO
Die zuldssige Grundfléche fiir die bauliche Anlage des Kassenpavil- § 16 Abs. 2 Nr. 1
lons betrdgt maximal 150 m2 BauNVO
Es ist maximal ein Vollgeschoss zuléssig. § 16 Abs. 2Nr. 3
BauNVO
3. Uberbaubare Grundstiicksfliche §9Abs. 1Nr. 2
BauGB
i.V.m. BauNVO
Die Baugrenzen kénnen dem Planteil entnommen werden. § 23 Abs. 3 BauN-
VO
4. Bauweise §9Abs. 1Nr.2
BauGB
Das Gebdude ist in offener Bauweise zu errichten. § 22 Abs. 2 BauNl-
VO
5. Hoéhenlage der Gebdude § 9 Abs. 2 BauGB

Die EFH wird im Rahmen der Baugenehmigung / Kenntnisgabeverfah-
ren vom Baurechtsamt einvernehmlich mit der Stadt Pfullendorf fest-
gelegt.

6. MaRnahmen zur Versickerung und Ableitung von Oberflaichen- § 9 Abs. 1 Nr. 14
wasser BauGB

6.1. Auf den Grundstiicksfldchen anfallendes Niederschlagswasser ist
breitfléchig tiber die belebte obere Bodenschicht zu versickern.

6.2. Zufahrten, Wartungsfldchen und Stellplédtze sind mit wasserdurchlds- § 9 Abs. 1 Nr. 20
sigen Beldgen zu gestalten, z.B. Schotterrasen, Kiesbelag, Rasen- BauGB
pflaster usw.
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7. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- § 9 Abs. 1 Nr. 20,
wicklung von Boden, Natur und Landschaft 25 (a) BauGB

MalRgebend ist der Umweltreport.
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C. Ortliche Bauvorschriften

1. Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der
Rechtsplan malRgebend.

2. Baukorper

Der Baukoérper fiir den Kassenpavillon ist in rechteckiger Form
zu erstellen.

3. Dachform und —neigung

Zulassig ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 38-50°.
Dieses ist mit hausmittigem First symmetrisch zu erstellen.
Alternativ ist ein Pultdach mit einer Dachneigung von 10-20°
zulassig.

4. Dacheindeckungen

Als Dacheindeckungsmaterial sind Ziegel in den Farben zwi-
schen naturrot und ziegelbraun zulassig. Alternativ ist eine
Blecheindeckung zulassig.

Glanzende Materialien sind nicht zulassig.

6. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Aullenwénde des Gebaudes sind als holzverschalte, ver-
putzte oder bewachsene Flachen herzustellen.

Kupfer- und Zinkblecheindeckungen sind nicht zugelassen.
Stellplatze, Zufahrten und Betriebswege sind wasserdurchlas-
sig herzustellen.

7. Gebidudehdhe

Die Gebaudehthe ergibt sich aus dem Vollgeschoss und der
gewahlten Dachneigung.

8. Erschliefung

Die ErschlieBungswege und Platze innerhalb der Fussball-
Golfanlage sind in wassergebundenem Material herzustellen.

9. Werbeanlagen

Pro Spielbahn sind maximal zwei Bildtafeln zulassig, die der
Bahnerlauterung dienen. Diese dirfen jeweils 4m? nicht Uber-
schreiten.

Zusatzlich sind pro Spielbahn maximal vier Werbetafeln in Form
von Werbereitern zulassig. Diese sind am Anfang der Bahn
anzuordnen. Die Abmessungen dieser Werbereiter dirfen ma-

§ 74 Abs.

§ 74 Abs.

§ 74 Abs.

§ 74 Abs.

§ 74 Abs.

§ 74 Abs.

§ 74 Abs.

1 Nr

1 Nr

1 Nr

1 Nr

1 Nr

1 Nr

1 Nr

.1LBO

.1LBO

.1LBO

.1LBO

.1LBO

.3LBO

.2LBO
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ximal 2,5m x 0,8 x 1,0 m betragen.

Im Eingangsbereich sind zusatzlich zwei Sponsorentafeln mit
einer maximalen Gréle von 3,5 x 2,3 m zul&ssig.

Etwaige zusatzliche Werbeanlagen am Kassenpavillon sind nur
als Informationstafeln zulassig. Diese dirfen insgesamt eine
Flache von 1 m? nicht Uberschreiten.

Leuchtreklame, grelle Farben und Wechsellicht sind nicht zu-
|&ssig.

Am mittig angeordneten Platz drfen insgesamt max. zwei Au-
tomaten angebracht werden (ein Eis- und ein Getrankeauto-

mat).
10. Ordnungswidrigkeiten § 75 Abs. 3 LBO
Ordnungswidrig handelt, wer im réaumlichen Geltungsbereich
dieser Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorgenannten
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
Hinweise
Wasserschutzgebiet

Der betreffende Bereich befindet sich im rechtskraftigen Wasserschutzgebiet Zone Il A ,Litzelbach®.
Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom 09.12.1994 sowie die Bestimmungen der Ver-
ordnungen des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr tber die Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen und (iber Fachbetriebe (Anlagenverordnung VAwS) in der jeweils giltigen Fassung sind
genau einzuhalten. Die Schutzgebietsverordnung kann bei der Stadt Pfullendorf oder beim Landratsamt
Sigmaringen / Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz eingesehen werden.

Nachrichtlich {ibernommene Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften

1.

Archéologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten) angeschnitten werden oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Abt. Archaologische Denkmalpflege, unver-
zliglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Wasserrecht

Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser auf den Grundstiicken
obliegt den Grundstlckseigentiimern.

Oberflachenwasser ist durch entsprechende Geldndemodellierungen (Damm oder Mulde) dem
offentlichen Kanalnetz fernzuhalten und schadlos abzuleiten. Im Ubrigen wird auf das Wasser-
gesetz Baden-Wlrttemberg (2005) verwiesen.

Abfallbeseitigung

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer
Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mdgliche
Bodengefahrdung durch Farben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mértelverfesti-
ger, Wasserschutzanstriche und andere Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen
Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie durfen auf keinen Fall in den Boden gelangen. Lee-
re Behalter und Reste sind ordnungsgeman zu entsorgen.
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4,

Bodenschutz

Auf einen ordnungsgemafien Umgang mit dem Mutterboden ist besonders zu achten. Der Mut-
terboden ist insbesondere wahrend der Bauzeit so zu lagern und zu schitzen, dass auch dem
Schutzzweck des Bodenschutzgesetzes Rechnung getragen wird. Anfallender Erdaushub hat
nach Maéglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubau-
en (Boschungen, landschaftsgestalterische MalRnahmen usw.). Bei allen Bau- und Planungs-
malnahmen sind die Grundsatze des schonenden und sparsamen Umganges mit Boden zu
berlcksichtigen.

Reduzierung von Erdmassenbewegungen

« Es sollte méglichst wenig Erdaushub-Uberschuss anfallen, der Uberschuss soll im Plangebiet
wiederverwertet werden.

- Sachgemafie Behandlung von Oberboden bei temporérer Enthahme und Zwischenlagerung,
bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau

- Flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschittungen, Ablagerungen unter Beach-
tung der DIN 18915 ,Bodenarbeiten”

» Vermeiden der Minderung von Deckschichten und Bodenverdichtungen

» Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen, z. B. Ol, Benzin, etc.
wéhrend der Bauphase und danach ist sicherzustellen.
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Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

& Satzung

der Stadt Pfullendorf Gber die Bebauungsp!ananderung sLandschaftspark Linzgau®,
Gemarkung Pfullendorf.

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 23.09.2004, geédndert am 21.12.2006
(BGBI. I 8. 3316), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wurttemberg in
der Fassung vom 3.10.1983 mit Anderungen, hat der Gemeinderat der Stadt Pfullendorf am

26.05.2011 die Bebauungsplanénderung ,Landschaftspark Linzgau®, Gemarkung
- Pfullendorf, als Satzung beschlossen:

§1

Réumlicher Geltungsbereich

~ Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der in
§ 2 genannte Gestaltungsplan mafRgebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan in der Fassung vom 28.03.2011/09.05.2011 besteht aus:

1. Gestaltungsplan M 1:1000 (Bebauungsplan mit Legende)
2. Textteil zum Bebauungsplan mit Begriindung

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der &ffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Baugesetzbuch in Kraft.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Vorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf tbereinstimmt.
Pfullendorf, den 0 JUN. 2071

A

Thomas Kgler, Burgermeister




Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

Satzung

der Stadt Pfullendorf Uber die értlichen Bauvorschriften zur Bebauungsplansnderung
sLandschaftspark Linzgau“, Gemarkung Pfullendorf, gemaR § 74 Landesbauordnung.

Zulassigkeit bestimmter baugestalterischer und genehmigungsrechtlicher Anforderungen im
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ,Landschaftspark Linzgau“

Nach § 74 Abs. 1 Nr. 1, 3, 4, 5 und Abs. 7 der Landesbauordnung fir Baden-Warttemberg in der
Fassung vom 8. 8 1995 (GBI., S. 617), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg in der Fassung vom 03.10.1983 mit Anderungen, hat der Gemeinderat der Stadt
Pfullendorf am 26.05.2011 fur die Bebauungsplanénderung ,,Landschaftspark Linzgau*“ &rtliche
Bauvorschriften als Satzung beschlossen:

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften ist der in § 2 der
Bebauungsplansatzung genannte Gestaltungsplan maRgebend.
§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften in der Fassung Vom
28.03.2011/09.05.2011.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Ziff. 2 Landesbauordnung handelt, wer den auf Grund von
§ 74 getroffenen Festsetzungen zu dieser Satzung zuwiderhandelt,

§4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Baugesetzbuch i.V. mit
§ 74 Abs. 7 Landesbauordnung in Kraft.

Ausfertiguna:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der drtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschltssen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf tbereinstimmt.

' J%m




