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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
RECHTSGRUNDLAGE

1. Baugesetzbuch in der Fassung vom 27.08.1997

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
3. Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990
4

. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) in der
Fassung vom 12.03.1987

5. Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und Uber die
Erholungsvorsorge in der freien Landschaft (NatSchG BW) in der Fas-

sung vom 21.12.1975

6. Wassergesetz (WG) fiir Baden - Wiirttemberg in der Fassung vom
01.07.1988

7. Gesetz zum Schutz des Bodens (BodSchG) fur Baden - Wiirttemberg

in der Fassung vom 24.06.1991

8. Gesetz zur Vereinfachung und Beschleunigung wasserrechtlicher Ver-

fahren (Wasserrechtsvereinfachungs- und beschleunigungsgesetz)
vom 16. Juli 1998.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Art und MaR der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehérigen Nut-

zungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 11 BauNvVO

¢ SO = sonstiges Sondergebiet "Landschaftspark Linzgau”

Die Art der baulichen Nutzung wird bestimmt durch das Ziel im Plangebiet

attraktive Moglichkeiten fiir eine naturgebundene Erholung zu schaffen
und gleichzeitig die Funktions- und Leistungsféahigkeit des Naturhaus-

haltes zu stiarken und das charakteristische Landschaftsbild zu bewahren.

Im Landschaftspark sind die im Bebauungsplan eingetragenen Nutzungen

zulassig. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfléachen sind flr den
Landschaftspark zweckgebundene bauliche Anlagen und Nutzungen
erlaubt.
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In den Griinflachen des Landschaftsparkes sind aufler in den nach § 24 a
NatSchG BW geschiitzten Biotopen einzelne untergeordnete bauliche
Anlagen und Einrichtungen fiir die Naherholung, die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung und die naturkundliche Beobachtung erlaubt.

Bauliche Anlagen des Landschaftsparkes

Schank- und Speisewirtschaft ggf. mit Betriebsleiterwohnung und
Beherbergungsbetrieb

temporar genutzter Veranstaltungsbereich mit WC-Anlagen und Trafo-
station

WC — Anlagen

Parkplatze

Wirtschaftsstelle Streichelzoo einschlieRlich Anlagen fiir die Tier-
haltung

Beispiele einzelner untergeordneter baulicher Anlagen und Einrichtungen

Holzstege

Pergolen

Sitz- und Stltzmauern
Aussichtstirme

FloB

Schwimmbihne etc.
u. a.

2.2.1.2 MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 a
BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Lageplan eingetragene max. Grundflachen- und Geschol3-
flachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse. Als Alternative ist bei Fehlen
einer definitiven Grundstiicksgroe die Bestimmung von bemalfiten Bau-
grenzen und die max. Zahl der Vollgeschosse und ggf. die max. Versie-
gelung in m? vorgesehen.

Grundfléchenzahl § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl ist gemaR Einschrieb in die Nutzungsschablone
festgesetzt.

Gescholflachenzahl § 20 BauNVO

Die GeschoRflachenzahl ist entsprechend dem Einschrieb in die Nut-
zungsschablone festgesetzt.



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "Landschaftspark Linzgau” &3

2.2.2

224

o R e i

2.2.3

2.2.4

Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) LBO ist gemal Ein-
schrieb in die Nutzungsschablone als Hochstgrenze festgesetzt.

Es bedeuten: max. 1: 1 VollgeschoB ist zuldssig
max. 2: 2 Vollgeschosse sind zuléssig
max. 3: 3 Vollgeschosse sind zuléssig

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
in Verbindung mit §§ 22, 23 BauNVO

Bauweise § 22 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO

Die Bauweise sowie die tiberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen ergeben sich aus den Eintragungen in der Nutzungs-
schablone in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen des Pla-
nes. Fir das Plangebiet wird die offene und die abweichende Bauweise
festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23
Abs. 3 BauNVO

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen (ggf.
incl. Flache max. Versiegelung) und Grundflachenzahl festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO

Nebenanlagen zu den Stallungen im Bereich des Streichelzoos sind
gemaR § 14 BauNVO auf Uiberbaubarer und nicht Uberbaubarer Flache
zuléssig.

Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Streichelzoo

Die Stellung des Bauernhauses im Bereich des Streichelzoos ergibt sich
durch parallele Anordnung zu den Baugrenzen und der Hauptfirstrichtung
gemaR Planeintrag. Im Sinne einer einheitlichen Gestaltung wird empfoh-
len gleiches fir Stall und Higskedurchzufiihren. Die Hauptfirstrichtungen
sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2.5

2.2.6

2.2.7

Schank- und Speisewirtschaft (einschlielich Beherbergung)

vgl. Planeintrag

Temporar genutzter Veranstaltungsbereich

vgl. Planeintrag

Héhenlage der Gebdude geméR § 9 Abs. 2 BauGB

Die Héhenlage der Geb&ude wird nach der Erdgeschol® — FuRbodenhéhe
(EFH) festgesetzt. GemaR § 18 (1) BauNVO ist sie, bezogen auf die
Oberkante Rohdecke des Erdgeschosses flr die neu zu erstellenden Ge-
baude zu fixieren.

Die EFH richtet sich nach der vorhandenen Geldndeoberflache. Der Mel}-
punkt der Bezugshéhe ist der Schnittpunkt der Diagonalen des Baufen-
sters.

Die EFH wird im Rahmen der Baugenehmigung vom Baurechtsamt ein-
vernehmlich mit der Stadt Pfullendorf festgelegt.

Von der Bebauung freizuhaltende Fliachen § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Das im Plan ausgewiesene Sichtfeld ist stédndig von allen Sichtbehinde-
rungen im Bereich von 70 cm — 250 cm Héhe Uber der Fahrbahnober-
kante freizuhalten. Die Pflanzung von hochstdmmigen Laubb&dumen ist
zulassig, soweit diese bis in 2,50 m Héhe kein Sichthindernis darstellen.

Flachen mit Leitungsrechten § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Teilflachen der betroffenen Grundstiicke werden sofern erforderlich ent-
sprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil

mit einem Leitungsrecht fiir die Einlegung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen zugunsten der Versorgungstrager Badenwerk, Deutsche
Bundespost und Telekom, Gasversorgung Singen, etc. belegt.
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2.2.8

2.2.9

2.2.10

L2211

Parkierungsflichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wie z. B. &éffentliche
Parkplatze werden im Lageplan eigens ausgewiesen.

Diese Parkierungsflachen sind in offenporigen Belégen wie z. B. Schotter-
rasen, Rasen, wassergebundener Decke, u. a. auszufiihren.

Verkehrsflichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 und 6 BauGB

Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Einzeichnung im Lageplan
ausgewiesen.

FuRwege und Platzsituationen sind weitestgehend in wasserdurchlassigen
Belagen zu gestalten.

Der fur den landwirtschaftlichen Verkehr und den Anliegerverkehr west-
liche Teil (Rtg. Gaisweiler) der Gemeindeverbindungsstrale Gaisweiler /
Pfullendorf bleibt versiegelt und wird einseitig mit einer Baumreihe be-
grunt.

Das anschlieBende Teilstiick der Gemeindeverbindungsstralle in Richtung
Pfullendorf erfahrt im Rahmen der Kehlbachrenaturierung eine Verlegung
ins Plangebiet. Die Oberflachengestaltung kann hier eine Vollversiegelung
vorsehen.

Die im zeichnerischen Teil als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung dargestellten Flachen (Bereich Bannholzer - / Litzelbacher Weg
und Parkplatzzufahrten) sind mit verkehrsberuhigtem Ausbau, als niveau-
gleiche Mischflachen fir FuBgéanger- und Fahrverkehr vorgesehen. Die
Bereiche sind soweit technisch méglich zu begriinen.

Gelidndeanpassung an Verkehrsflichen § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Aufschittungen und Abgrabungen zur Anpassung an den Stralenkérper
sind auf den privaten Baugrundstiicken zuldssig und zu dulden.

Flichen fiir Abgrabungen § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Die Flachen fiir Abgrabungen sind entsprechend der Einzeichnung im
Lageplan ausgewiesen.
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2.2.12

2.213

Flachen fiir Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Diese Flachen werden nachrichtlich bernommen.

Griinordnung mit Beriicksichtigung der Eingriffsregelung

Generell fiir die Realisierung des Landschaftsparkes zu beriicksich-
tigende Oberziele:

Zy Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden § 1 a
Abs. 1 BauGB

Z, Berlicksichtigung der MaRgaben der Verordnung zu Zone Ill B
Wasserschutzgebiet Litzelbach

Z; Vermeidung von Beeintrachtigungen der bestehenden nach § 24 a
NatSchG BW geschiitzten Biotope

MaRnahmen zur Vermeidung der Beeintrdchtigungen des Eingriffs

¢ Erhalt von landschaftsbildpragenden, ékologisch wertvollen Solitérge-
hélzen und Gehdélzgruppen (vgl. Planeintrag)
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

an den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten ist fuir die Er-
haltung und Pflege der vorhandenen Gehdlzstrukturen zu sorgen.
Bei Verlust sind diese durch entsprechende standortgerechte, re-
gionaltypische Gehdlze zu ersetzen.

¢ Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie von Gewassern (vgl. Planeintrag). § 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Nr. 20
BauGB

¢ Erhalt von 6kologisch bedeutsamen Lebensraumen, wie z. B. Steil-
wande, Ruderalfluren, Rohbodenbiotope, etc. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

MaBnahmen zur Minimierung der Beeintriachtigungen des Eingriffs

¢ Festsetzung von privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung "Land-
schaftspark Linzgau” (vgl. Planeintrag) § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit:
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Streichelzoo / Arche

- Neben einer artgerechten Tierhaltung (vorwiegend heimische
Tierarten) sind die Anforderungen der Zone Il B des Wasser-
schutzgebietes (vgl. Rechtsverordnung) hinsichtlich Beweidung
und Diingereintrag zu berticksichtigen.

- Auf Ebene der Genehmigung / Ausfilhrungsplanung sollten
nachfolgend aufgefiihrte Punkte mit den zustandigen Fach-
behérden (Amt fur Wasserwirtschaft, Amt fur Landwirtschaft u. a.)

- geklart werden.

e Anzahl der zuldssigen Vieheinheiten
¢ Oberflachengestaltung der Tiergehege
e Lagerung und Ausbringung von Mist im Gelande
e Retentionsteich
e Brunnenbohrung
o efc.
- Die Grinflachen sind mit landschaftstypischen Gehdlzen und

Vegetation weitgehend naturnah zu gestalten (vgl. Pflanzlisten
Nr. I, Il und Il im Anhang).

- Versiegelungen sind auf das notwendigste Maf zu beschranken.

- Fur erforderliche Einfriedungen sind vorrangig Holzzéune (z. B.
Weideholzzaune u. 4.) bis max. 1,80 m Héhe zu verwenden. In
Ausnahmefillen sind Maschendrahtzdune zulassig.

¢ Festsetzung von &ffentlichen Grunflachen mit Zweckbestimmung
"Landschaftspark Linzgau” (vgl. Planeintrag) § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
mit:

mit verhaltnismaRig intensiveren Nutzungsméglichkeiten wie z. B. Liegen,
Aufenthalt, Verkehrsgriin, u. a.

- Diese Flachen sollten naturnah, entsprechend dem landschaft-
lichen Charakter gestaltet werden. Hier sind artenreiche Wiesen-
/ Rasenmischungen, heimische Gehdlze und Vegetationsstruk-
turen anzupflanzen.
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Spielwiese

- Die Oberflachengestaltung erfolgt ausschlieRlich in Rasen- /
Wiesenbewuchs.

- Bestehende Leitungsrechte wie z. B. Abwasserkanal und Boden-
seering 3 mit entsprechenden Schutzstreifen sind zu beriicksich-
tigen.

Spielplatz (im NO nahe Schank- und Speisewirtschaft)

- Die Oberflachengestaltung kann hier in Wiesenbewuchs be-
reichsweise teilversiegelt und / oder bereichsweise versiegelt
stattfinden.

- hier sollen Bereiche flr kurzfristige Regenwasserretention mit
Einleitung in den Litzelbach geschaffen werden.

Spielplatze (nahe dem temporér genutzten Veranstaltungsbereich und im
Bereich der walddhnlichen Strukturen)

- Die Gestaltung kann folgende Elemente aufweisen: Netze, Erd-
héhlen, Schaukeln, Rutschen, Weidenkonstruktionen, Feuer-
stellen, etc.

Entwicklung waldéhnlicher Gehélzstrukturen und Flachen fiir besondere
Geholzpflanzungen

- Im vorgesehenen Bereich fur die waldahnlichen Gehdlzstrukturen
ist das unmittelbar angrenzende Kulturdenkmal zu berticksichti-
gen und ggf. herauszustellen.

Die Pflanzarten fur waldahnliche Gehdlzstrukturen sind der
Pflanzliste Nr. VV a im Anhang zu entnehmen.

- In den gekennzeichneten Flachen Nr. 1 — 3 sind Aufschittungen
bis max. 2,5 m zulassig. Die Arten der zu pflanzenden Baume
sind der Pflanzliste Nr. V b zu entnehmen.

In diesen 6ffentlichen Grinflachen sind einzelne untergeordnete bauliche
Anlagen und Einrichtungen (in Verbindung mit § 50 Abs. 1 und 5 LBO) flr
die Naherholung und die landwirtschaftliche Bewirtschaftung zulassig.
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KompensationsmaBnahmen (gleichartige und gleichwertige Aus-
gleichsmafBnahmen im Plangebiet)

¢ Entwicklung eines artenreichen Gewasserrandstreifens entlang des
Litzelbaches mit landschaftstypischen Gehdlzstrukturen, Stauden-
fluren, u. a.
Die Pflanzenarten sind der Pflanzliste Nr. IV im Anhang zu entnehmen.
§ 68 b Wassergesetz fiir Baden — Wirttemberg
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

¢ Festsetzung von Flachen fur MaRnahmen (Bepflanzung etc.), fur die
Anlage und die Gestaltung von Einfriedungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
§ 74 Abs. 3 LBO

- Diese Flachen sollen neben der Funktion Einfriedung auch
gleichzeitig eine Erweiterung des Lebensraumangebotes fiir Flora
und Fauna bewirken.

- Vorgesehen sind im Bebauungsplan in den gekennzeichneten
Abschnitten:

A-B: e Maschendrahtzaun bis max. 2 m Héhe (auRerhalb
des Plangebietes)

B-C: e Maschendrahtzaun bis max. 2 m Héhe und die
Pflanzung locker angeordneter Solitargehdlze

C-D: e Maschendrahtzaun bis max. 2 m Héhe und an-
schlieRendem Larmschutzwall mit unterschied-
lichem Substrat (KorngréBenzusammensetzung)
und unterschiedlicher Bepflanzung

D-E: e Maschendrahtzaun bis max. 2 m Héhe und die
Erganzung der bestehenden Bepflanzung

E-F: e Maschendrahtzaun bis max. 2 m Héhe und

- anschlieRBendem Larmschutzwall mit unterschied-
lichem Substrat (KorngréRenzusammensetzung)
und unterschiedlicher Bepflanzung oder

- Gabionen bis max. 2,50 m Héhe

F~G: e Maschendrahtzaun bis max. 2 m Héhe und an-
schlieRendem Larmschutzwall mit unterschied-
lichem Substrat (KorngréRenzusammensetzung)
und unterschiedlicher Bepflanzung

Mauer bis zu 3,5 m Héhe
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G-H: e Maschendrahtzaun bis max. 2 m Héhe und

- Larmschutzwall mit unterschiedlichem Substrat
(KorngréBenzusammensetzung) und unterschied-
licher Bepflanzung

- Pflanzung locker angeordneter Solitargehdolze

H-J: e Maschendrahtzaun bis max. 2 m Héhe und Pflan-
zung locker angeordneter Solitédrgehélze

- Die Pflanzenarten sind den Pflanzlisten Nr. I, Il und Il im Anhang
zu entnehmen.

¢ Festsetzung von éffentliche Griinflachen mit Zweckbestimmung "Land-
schaftspark Linzgau” § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit:

Wiese

- Fur diesen Bereich soll eine Extensivierung der bisherigen Nut-
zung durch Umwandlung von Acker in Griinland mit max.
2-maliger Mahd pro Jahr und nur geringem Diingereinsatz durch-
gefiihrt werden.

Streuobstwiese

- Zusatzlich zu der bereits fiir den Bereich Wiese beschriebenen
Extensivierung sollen hier noch Pflanzungen mit regionaltypi-
schen Obsthochstammen durchgefiihrt werden (vgl. Pflanzliste
Nr. | im Anhang)

Pfullendorfer Feld

- Die noch zu wéhlende Nutzungsart (wie z. B. kulturraumtypische
Feldbewirtschaftungsformen u. &.) ist in jedem Fall extensiv, d. h.
mit geringen Belastungen insbesondere fiir die Schutzgiiter Bo-
den und Wasser auszurichten.

In diesen &ffentlichen Griinflachen sind einzelne untergeordnete bauliche
Anlagen und Einrichtungen (in Verbindung mit § 50 Abs. 1 und 5 LBO) flr
die Naherholung und die landwirtschaftliche Bewirtschaftung zulassig.

¢ Entwicklung der vorhandenen nach § 24 a NatSchG BW geschiitzten
Biotope (Absprachen mit der Unteren Naturschutzbehérde sind erfor-

derlich)
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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¢ Erganzung und Erweiterung der vorhandenen charakteristischen Le-
bensraume fiir Flora und Fauna, wie z. B. Weidensukzessionsflachen,
Uferzonen mit unterschiedlichem Bewuchs, Flachwasserzonen u. a.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Schaffen guinstiger Voraussetzungen fir die Entwicklung der fur
eine an dynamische Lebensrdume angepalite Pflanzen- und
Tierwelt (z. B. offene Rohbodenzonen, Ruderalfluren, Wei-
denaue, u. a.)

Einzelne erforderliche Ergénzungs- und Schutzpflanzungen

Sporadische PflegemaRnahmen wie z. B. herstellen offener Roh-
bodenbereiche, Rodungen bei tibermaRigem Schilf- und Gehdlz-
bewuchs

Gezielte MaRnahmen fiir den Erhalt und Schutz der in diesen
Bereichen im Plangebiet vorkommenden gefahrdeten seltenen
Arten z. B.

= Gestaltung von Lebensrdumen fur das Rosmarinbléattrige
Weidenréschen und das Helmknabenkraut

= Gestaltung von Lebensraumen (temporére Tumpel u. a.) fur
Amphibien insbesondere fiir die Kreuzkréte

» Anlage von Eiablageplatzen fiir Reptilien (Laub- und Kompost-
haufen) wie z. B. fur die Ringelnatter

Erhalt und Neuschaffung von Sitzwarten fuir GroRvégel wie z. B.
Greifvégel und Kormorane (ein mittelfristiges Fortbestehen der
vorhandenen Pappeln ist fraglich)

Schutz der Binsen- und Schilffluren in der naheren Umgebung
des Schlammfachers (z. B. durch Betretungsverbot)

Als gezielte MaBnahme fur den Erhalt und den Schutz des im
Plangebiet vorkommenden Eisvogels wird empfohlen eine Brut-
réhre in der Steilwand anzulegen und zusétzliche Schutzpflan-
zungen mit Schilf vorzunehmen

Durch den Eisbruch der vergangenen Jahre werden vereinzelte
Ersatzpflanzungen z. B. mit Weidenstecklingen erforderlich.

Entwicklung eines Magerwiesenbiotopes auf der stidéstlich expo-
nierten Béschung (vgl. Planeintrag). Zu Anfang wird voraussicht-
lich ein mehrmaliges Mahen und Entfernen des Mahgutes erfor-
derlich. Hier kann eine mégliche Erhdhung des Artenspektrums
durch Aufbringung von Méhgut artenreicher Blumenwiesen der
naheren Umgebung erreicht werden.
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- Schutz und Weiterentwicklung der Quellsumpffluren z. B. durch
Bereitstellung ausreichender Flachen, geeigneter Geléndereliefie-
rung, Aufklarung der potentiellen Besucher tiber Art und Bedeu-
tung des Lebensraumes, ggf. Betretungsverbot

- Umwandlung intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flachen
(Acker, Griinland) in extensive Wiesenflachen z. T. mit Streuobst

Einzelne untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen (in Verbin-
dung mit § 50 Abs. 1 und 5 LBO) flir die Naherholung und naturkundliche
Beobachtung sind hier (§ 24 a NatSchG BW Biotope ausgeschlossen)
zulassig. Diese sind unter Beriicksichtigung von Ruhebedirfnis und
Fluchtdistanzen von Tieren zu gestalten.

Uberlingen, den 17. Dezember 1998 Pfullendorf, den

........................................................................................

Johann Senner, Dipl. Ing. (FH) Herr Dr. Schmid
Planstatt fur Landschaftsarchitektur Blrgermeister
und Umweltplanung Stadt Pfullendorf

Es wird bestatigt, dal der Inhalt des Planes sowie der textlichen Fest-
setzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf tiber-
einstimmen.

Phallendal,den, @ @ =='00  scormpusoeareisssimslioissio
Herr Dr. Schmid
Burgermeister Stadt Pfullendorf
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[11. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO iiber die Zuldssigkeit be-
stimmter baugestalterischer und genehmigungsrechtlicher Anforde-
rungen im Bereich des Bebauungsplanes "Landschaftspark Linz-
gau!!

31 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN § 74 (1) 1LBO

Aus Griinden der erforderlichen Gestaltungsfreiheit sind fiir das Gebaude
der Schank- und Speisewirtschaft (einschlieRlich Beherbergung) nur
wenige spezielle Gestaltungsvorschriften vorgesehen.

3.1.1 Baukorper

¢ Streichelzoo

Die Baukdrper sind eindeutig langsgestreckt, in rechteckiger Form zu
erstellen.

¢ Temporar genutzter Veranstaltungsbereich

Die Form des Baukérpers unterliegt keinen strikten Vorschriften; orga-
nische Formen sind wiinschenswert.

3.1.2 Dachform

¢ Streichelzoo

Als Dachform wurde fiir das Bauernhaus das Satteldach, fiir die bei-
den anderen Gebaude Satteldach oder Pultdach gewahlt. Die Sattel-
dacher sind mit hausmittigem First symmetrisch zu erstellen.

¢ Temporér genutzter Veranstaltungsbereich

Fur das vorgesehene Geb&ude kann entweder ein begriintes Flach-
dach oder ein begriintes Dach mit einer Neigung von bis zu 18° ge-
wahlt werden.
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3.1.3 Dacheindeckung

¢ Streichelzoo
Als Dacheindeckungsmaterial fur die Dacher der Gebdude miissen
mdoglichst flach gemuldete Pfannenziegel oder ,Biberschwénze" in den
Farben zwischen naturrot und ziegelbraun verwendet werden.

¢ Temporér genutzter Veranstaltungsbereich

Beide mdglichen Dachformen (Flachdach, Neigung bis zu 18°) sind
mit einer Dachbegriinung vorgesehen.

314 Dachneigung

¢ Streichelzoo
Die zulassige Dachneigung der Satteldacher im Streichelzoos (42° -
50°), in Grad alter Teilung angegeben, ist durch Eintrag in die
Nutzungsschablone fiir das Plangebiet festgesetzt.

Die Satteldacher miissen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche
Dachneigung aufweisen.

¢ Temporar genutzter Veranstaltungsbereich

Flachdach mit Neigung von 0 — 18°

3.1.5 Dachaufbauten

¢ Streichelzoo

Dachaufbauten sind so zu wéhlen und zu gestalten, daf3 sie mit der Art
des Gebaudes nach Form, MaRstab, Werkstoff, Farbe und Verhéltnis
der Bauweise und der Bauteile miteinander tibereinstimmen und nicht
verunstaltend wirken.

Folgende Dachaufbauten sind zulassig: Schleppgauben (statt einer
groflen Gaube sollten 2 — 3 kleinerer Gauben gewahlt werden).
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3.1.6 Fassaden- und Wandgestaltung

¢ Streichelzoo

Die Wande der Gebaude im Streichelzoo sollen in Stein oder Holz
ausgebildet werden.

¢ Schank- und Speisewirtschaft (einschlieRlich Beherbergung)

Die Wande des Geb&udes kénnen aus Holz, Stein, Glas oder Metall
bestehen.

¢ Temporar genutzter Veranstaltungsbereich

Die Wénde des Gebaudes sollen méglichst in nattrlicher Bauweise
ausgefihrt werden.

3.1 Gebadudehodhe

¢ Streichelzoo

Die Gebaudehdhe ergibt sich aus der-Zahl der Vollgeschosse und der
Neigung des Satteldaches.

¢ Schank- und Speisewirtschaft (einschliellich Beherbergung)
Die Gebaudehohe ergibt sich aus der Zahl der Vollgeschosse
¢ Temporér genutzter Veranstaltungsbereich

Die Gebaudehéhe ergibt sich aus dem Vollgescho3 und der gewahlten
Dachneigung von 0 — 18°.

3.1.8 Gelandemorphologie

¢ Eine Reduzierung von Erdmassenbewegungen ist anzustreben. Neue
Geléndehéhen sollen sich der charakteristischen Gelandemorphologie
der Umgebung anpassen.
§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO
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3.1.9

3.1.10

3.1.11

3.1.12

3.1.13

Parkierungsflachen und Zufahrtsbereiche

¢ Parkierungsflachen sind weitgehend mit offenporigen Belégen zu ge-
stalten, z. B. Schotterrasen, Kiesbelag, Rasen, Rasenpflaster u. 4.,
Zufahrtsbereiche kénnen vollversiegelt sein,
§ 74 Abs. 1 LBO

FuBRwege

¢ FuBwege sind in offenporigen Belagen bzw. wassergebunden Ober-
flachen auszufiihren
§ 74 Abs. 1 LBO

Kulturdenkmale

¢ Berlicksichtigung des Vorkommens von historischen Siedlungsresten
§ 74 Abs. 1 LBO

Nebenanlagen

¢ Nebenanlagen sind entsprechend der Eigenart des Landschaftsparkes
zu gestalten (Fassadengestaltung etc.)
§ 74 Abs. 1 LBO

Einfriedungen

¢ vgl. Festsetzungen im B-Plan

¢ Streichelzoo
Die Einfriedung von Weide- und Gehegeflachen soll mit einfachen
Holzweidezaunen mit max. Héhe von 1,80 m erfolgen. In Ausnahme-
fallen sind Maschendrahtzdune zulassig.

¢ Landschaftspark (stidliche Plangebietsgrenze)

vgl. Festsetzungen im B-Plan
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3.1.14

3.1.15

3.1.16

¢ Umfeld Schank- und Speisewirtschaft

Der Bereich Spielwiese, Spielplatz, Piazza, Schank- und Speisewirt-
schaft und Sonnenterrassen soll eine Einfriedung ,die zu bestimmten
Veranstaltungen geschlossen werden kann, erhalten. Die Einfriedung
soll mit Maschendraht- oder leichtem Gitterzaun von 1,80 m -2,0 m
Héhe erfolgen.

Auler zu Zeiten von Veranstaltungen ist der Landschaftspark fiir
jedermann zugénglich.

Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung einschlieBlich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie fiir
Ablagerungen

¢ Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser kann in
Zisternen dezentral gespeichert und ggf. als Brauchwasser oder zur
Granflachenbewasserung verwendet werden.

Antennen

¢ Es ist unzulassig, mehr als eine Antennenanlage fur Rundfunk und
Fernsehen auf einem Gebaude anzubringen.
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der (lberbaubaren Grundstiicke und an
der Statte der Leistung zulassig.
§ 74 Abs. 1 Nr. 2LBO
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Uberlingen, den 17. Dezember 1998 Pfullendorf, den

........................................................................................

Johann Senner, Dipl. Ing. (FH) Herr Dr. Schmid
Planstatt flr Landschaftsarchitektur Blrgermeister
und Umweltplanung Stadt Pfullendorf

Es wird bestatigt, dall der Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf
Ubereinstimmt.

Plilendotl,den @ =< =03z cssssiaasnennissamsisas
Herr Dr. Schmid
Blrgermeister Stadt Pfullendorf



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan "Landschaftspark Linzgau” 69

4.

HINWEISE

Die im Lageplan enthaltenen Héhenlinien und sonstige Héhenangaben
sind vor Beginn der Objektplanung an Ort und Stelle zu priifen und mit
der ErschlieBungsplanung der Gemeinde abzustimmen. Im Zweifelsfall
setzt die Baurechtsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde die
erforderlichen Angaben fest.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Litzelbach Schutzzone
[Il B. Die Auflagen der Rechtsverordnung sind zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet befinden sich besonders geschiitzte Biotope nach § 24
a NatSchG BW.

Im Plangebiet befindet sich eine GVS — Ubergabestation. Anforde-
rungen an Puffer- und Schutzstreifen sind zu beriicksichtigen.

Ist eine Brunnenbohrung im Bereich des Streichelzoos vorgesehen,
werden Absprachen mit der zusténdigen Wasserrechtsbehorde erfor-
derlich.

Hinsichtlich der Kontrolle der Wasserqualitat sollten weiterhin wie bis-
her Untersuchungen im festgesetzten zeitlichen Rhythmus stattfinden.

Flr die Beleuchtung sollten Natrium —-Niederdruckdampflampen ver-
wendet werden.

Im Plangebiet befindet sich ein Teil der Altablagerung Kiesgrube und
Baggersee Eigen — Nr. 01458. Diese Flache wurde mit A — ,Ausschei-
den und Archivieren" bewertet. Fiir diese Flachen sind nach dem der-
zeitigen Kenntnisstand keine weiteren MalRnahmen zur Erkundung
erforderlich.
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1.1.1

1.1.2

BEGRUNDUNG

VORHABENSBESCHREIBUNG EINSCHLIESSLICH PLANUNGS-
ERFORDERNIS UND PLANUNGSZIELE

Pfullendorf wurde als erste Stadt unter 26 Mitbewerbern im Frihjahr 1997
vom Ministerrat des Landes Baden - Wrttemberg ausgewéhit, das
Landesprogramm "Natur in Stadt und Land” mit dem "Landschaftspark
Linzgau” im Jahre 2001 durchzufiihren.

Ausgangssituation

In den letzten Jahrzehnten ist vor den Toren Pfullendorfs ein Baggersee
entstanden, der nun einer fur Stadt und Landschaft sinnvollen Folgenut-
zung zugefiihrt werden soll. Im Rahmen des "Landschaftsparks Linzgau”
kann die vorhandene Situation erheblich verbessert werden.

¢ Bessere Integration des Baggersees in die Stadt

¢ Kanalisieren des hohen éffentlichen Nutzungsdrucks (Baden, Spazie-

rengehen, Lagern, Angeln, ...) mit seinen negativen Begleiterschei-
nungen (Mullablagerungen, etc.)

¢ Beheben der ékologischen Defizite am Seeufer und am Kehlbach
¢ Herstellen eines attraktiven Landschaftsbildes

¢ Entflechten von konkurrierenden und stérenden Nutzungen

Ziele und Chancen

Die Stadt Pfullendorf entwickelt eine stadtrandnahe Griinzone, die vor
allem den Bedurfnissen der Burgerinnen und Birger hinsichtlich Naher-

holung und Freizeit, aber auch dem Erleben einer vielfaltigen Kulturland-
schaft gerecht wird.

- 4 Der Wohn-, Fremdenverkehrs- und Wirtschaftsstandort Pfullendorf soll

durch den Landschaftspark Linzgau gestéarkt werden.

4 Der Kiesabbau am Baggersee ist abgeschlossen. Der See wird Eigen-
tum der Stadt Pfullendorf, die dadurch die kiinftige Entwicklung selbst
in die Hand nehmen kann.

Das Kieswerk Muller GmbH & Co. KG und das Betonwerk Pfullendorf
sind bereit, an der Verwirklichung des Parks konstruktiv mitzuwirken.
Dadurch entsteht die einmalige Chance, einen erlebnisreichen Rund-
weg um den See zu schaffen.
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+ Typische Elemente und Strukturen der Landschaft werden im Park her-
ausgearbeitet. Vorhandene Biotope bleiben erhalten und werden ent-
wickelt, beeintrachtigte Lebensrdume werden aufgewertet. Der Land-
schaftspark Linzgau wird keine "Bliimchenschau”, sondern stellt eine
dauerhafte Entwicklungsform der Pfullendorfer Kulturlandschaft dar.

¢ Durch den Landschaftspark Linzgau werden weitere positive Prozesse
und Projekte initiiert, beschleunigt und finanziell geférdert. Beispiele:
Renaturierung des Kehlbaches, vorgezogener Abwasseranschluf® Gais-
weiler, Fu- und Radwegebau, bachaue- und seetypische Standort-
potentialen und -strukturen u. a.

¢ Die Landwirtschaft wird aktiv in den Park integriert. Formen der umwelt-
schonenden Bewirtschaftung werden erprobt, wobei auch an die Kulti-
vierung nachwachsender Rohstoffe gedacht ist (Lein, Hanf).

+ Die Bevélkerung von Pfullendorf und den umliegenden Ortschaften wird
in die Planung mit einbezogen.

113 Der Landschaftspark Linzgau

Wasser, Stimpfe oder wie man friiher sagte "Phuole” spielten in der
Stadtgeschichte schon immer eine wichtige Rolle und gaben der Stadt
ihren Namen - "Phuol am Dorf".

Der Baggersee ist das zentrale Element im Landschaftspark. Der Uber-
gang von der Stadt in die Landschaft wird durch eine spannende Raum-
abfolge von intensiver Freizeitnutzung zu naturnaher Kulturlandschaft er-
lebbar. Nach Méglichkeit sollen durch bewufte Besucherlenkung beru-
higte Teilrdume im Landschaftspark geschaffen werden.

See

Sonnenterrassen mit Bademdéglichkeit und Stegen
Wasserspielplatz und Spielwiese

Treffpunkt fur die Jugend

Schank- und Speisewirtschaft (einschlielllich Beherbergung)
Rundweg mit Pavillon und Sitzmd&glichkeiten
Flachwasserzonen, Réhricht, Natur erleben

Eingriinung des Kies- und Betonwerks

Kein Autoverkehr, Parkplatze an der Peripherie

Kehlbach (auRerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes)

e Renaturierung
« Vielfaltige Staudenfluren, schattenspendende Ufergehdize
¢ Natirliche Wasserriickhaltung
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1.2

Gewann Vorderstock und Bannholz (auBerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplanes)

Heckenraine

Erganzung von FuBwegen
Aussichtspunkt
Waldgesellschaften

Acker und Wiesen in Richtung Gaisweiler

e Rundweg

e Pfullendorfer Feld: Mit Bdumen gekennzeichnete Landmarke, Garten,
Felder zum Selberpfliicken (Beeren, Blumen)

e Extensive Landnutzungen

e Landwirtschaftliche  Kulturpflanzen, nachwachsende Rohstoffe,
Glaserne Landwirtschaft

e Freude an Tieren: Weidetiere, seltene Haustierrassen, Streichelzoo

LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Das zu tiberplanende Areal umfaRt eine Flache von ca. 54,36 ha und be-
findet sich am westlichen Siedlungsrand der Stadt Pfullendorf im Gewann
"Aige”. Es schliet unmittelbar an die beiden Gewerbegebiete "Gold-
acker”, "Langécker — Ziegelrain” und an das Mischgebiet "Goldacker” an.
AuBerhalb des Plangebietes, unmittelbar stidlich angrenzend liegen die
landwirtschaftlichen Nutzflachen und die Betriebsgelande des Beton-
werkes und des Kieswerkes. Der Kiesabbau nérdlich der L 194 ist seit
einigen Jahren vollstéandig abgeschlossen und die erforderlichen Rekul-
tivierungsmaRnahmen wurden durchgefiihrt. Lediglich die Kies- und
Splittaufbereitung wird weiterhin in diesem Bereich stattfinden. Jenseits
der L 194 wird auch in Zukunft Kies im NaRabbau gewonnen. Direkt &st-
lich davon (in Richtung Pfullendorf) schlie3t das Gewerbegebiet "Theuer-
bach- Mittlerer Weg" an. Hier ist die Werkanlage von Geberit in Art und
Ausmaf dominierend. Westlich des Plangebietes, dem Teilort Gaisweiler
zugeordnet, befinden sich zwei rechtskréaftige Mischgebiete und im Be-
reich der ehemaligen Kiesentnahmestelle der Bauhof der Firma fur Tief-
und Stralenbau Strobel. Die bestehende Bebauung 4Rt hier insgesamt
eine geeignete Einbindung mit regionaltypischer Ortseingriinung vermis-
sen. Im Norden schlieBt unmittelbar die freie Landschaft mit land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flachen an.
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Das Plangebiet umfa3t nachfolgend aufgefiihrte Flurstiicke:

stiicks= | i o sl e U hstlICkS s T DR e e

Nr.  |Flachem . INn |Teilflichen

1586 landwirtschaftlich genutzt 1586/3 | Betriebsgelande

1516 Baggersee und Betriebsgelande 1396/1 | landwirtschaftlich genutzt

1405/1 | Scheuer und Betriebsgelédnde 1395 |landwirtschaftlich genutzt

1100/3 | Verkehrsflache 1994 Unland

1512 - | Gemeindeverbindung 1360/2 |Weg

1422/1 | Gebaude und Freiflache 1422 |landwirtschaftlich genutzt

1417 landwirtschaftlich genutzt 1100 Verkehrsflache

1414 landwirtschaftlich genutzt 2113 landwirtschaftlich genutzt

1416 landwirtschaftlich genutzt - | 1587 landwirtschaftlich genutzt
1588 landwirtschatftlich genutzt

Die oben genannten Flurstiicke ergeben eine Flache von 54,36 ha.
Darin enthalten sind die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen.

1.3 AUSSAGEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

1.3.1 Regionalplan Bodensee — Oberschwaben
(Verbindlichkeitserkldarung 04.04.1996)

¢ Der Regionalplan beschreibt Pfullendorf noch als Unterzentrum. Es be-
steht jedoch der Vorschlag die Ausweisung von Pfullendorf als Mittel-
zentrum im LEP anzustreben.

¢ In Pfullendorf kreuzen zwei regionale Entwicklungsachsen
(1) MeRkirch — Pfullendorf — Wilhelmsdorf Ravensburg
(2) Uberlingen — Pfullendorf - Krauchenwies — Sigmaringen

¢ Pfullendorf ist als Schwerpunkt fir Gewerbe, Industrie, Dienstleistungs-
einrichtungen und Wohnbauschwerpunkte des Landes ausgewiesen.

¢ Die Erforderlichkeit und die Lage einer Umfahrung von Pfullendorf wird
gegenwartig geprift.

¢ Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Litzelbach und
gehért gleichzeitig dem Grundwasserschutzbereich "Kehlbachtal” zwi-
schen Otterswang und Pfullendorf an.

¢ Das Plangebiet ist teilweise als "schutzbedurftiger Bereich fur Natur-
schutz und Landschaftspflege” ausgewiesen.
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¢ Der Verwaltungsraum Pfullendorf gehért zum Fremdenverkehrsbereich
"Westliches Oberschwaben” mit den Schwerpunkten Pfullendorf und
llimensee.

1.3.2 Landschaftsplan

Im Rahmen der FNP — Fortschreibung wird derzeit ein Landschaftsplan
erstellt:

+ Dem landschaftsplanerischen Leitbild (vom 04.02.1998) zum Land-
schaftsplan ist zu entnehmen, da ggf. die Méglichkeit bestiinde
Teilflachen des Landschaftsparkes als Kompensationsflachenpool (§
135 a und § 200 a BauGB) zu verwenden.

1.3.3 Sonstige libergeordnete Vorgaben

¢ Im Plangebiet befindet sich ein Kulturdenkmal. Nach Aussage des
Landesdenkmalamtes handelt es sich hierbei um kulturhistorisch be-
deutsame Grabhtigel oder Siedlungsreste.

1.4 EINORDNUNG IN DIE BAULEITPLANUNG / IN DEN FLACHEN
NUTZUNGSPLAN

Von den innerhalb des Plangebietes liegenden Grundstiicken sind im ge-
nehmigten Flachennutzungsplan die Flurstiicke Nr. 1421, 1417, 1416,
1395 und 1394 als gewerbliche Baufldchen und die Grundstlicke Nr.
1405/1, 1396 als gemischte Bauflachen dargestellt. Die Gbrigen Parzellen
sind entweder als landwirtschaftliche Flachen, Verkehrsflaichen oder als
Flachen fur Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Bodenschéatzen
dargestellt. Die Satzung ist gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Der in Fortschreibung befindliche Flachennut-
zungsplan sieht Anderungen in diesem Bereich vor. Der Bebauungsplan
"Landschaftspark Linzgau” wird aus diesem neuen FNP entsprechend
entwickelt.
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Wasserscluligetia
Aitzellgeh il 8 |

—— R T 1

Auszug aus dem FNP

1.5 BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Wie dem Auszug aus dem FNP zu entnehmen ist, befinden sich éstlich an
das Plangebiet angrenzend die Gebiete der rechtskréaftigen Bebauungs-
plane "Goldacker” und "Ziegelrain, Lange Acker, Goldacker”.

Im derzeit laufenden Anderungsverfahren zum Bebauungsplan "Ziegel-
rain, Lange Acker, Goldacker” wird das Vorhaben "Landschaftspark Linz-
gau” bereits entsprechend berlicksichtigt. ‘






