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II. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet "Otterswanger Strale" wurde auf der Grundlage der
nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBL. I, S. 2414), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBL. I S.1584)

(I} Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S.
132) zuletzt gesindert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGBL. 1, 466 f¥)

(I}  Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v.18.12.1990 (BGBL. I, S.58, BGBL 111

213-1-6)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5.03.2010 (GBL., S. 357)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GO) in der Fassung vom 24.7.2000 (GBL.,
S. 581) zuletzt getindert am 4.05.2009 (GBL. S.185) m.W. vom 1.01.bzw. 9.05.2009

B B

III. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach BauGB, BauNVO und PlanzVO

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird in den im zeichnerischen Teil eingetragenen Bereichen
ein Gewerbegebiet GE festgesetzt (§ 8 BauNVO).

1.1. Im GE sind zulissig (§ 8 Abs. 2 BauNVO)

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplitze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschiifts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,

- die ausnahmsweise zuliissigen Arten von Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO: Anlagen fiir
kirchliche , kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie

-i. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO ist pro Betrieb eine Wohnung fiir den Betriebsleiter zuléssig,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfléche und Baumasse
untergeordnet auszufiihren ist

1.2. Tankstellen sind im GE nur in dem mit ,,Tankstelle* bezeichneten Bereich des Bebau-
ungsplanes zulissig, der durch die beiden Abgrenzungslinien unterschiedlicher Nutzungen
festgesetzt ist. Dort ist — abweichend von der folgenden Ziffer 1.3, in Verbindung mit einer
vollwertigen Tankstellen-Nutzung Einzelhandel auf einer Verkaufsfliche von max. 120m?
zulissig, auch soweit die verkauften Artikel nach der Pfullendorfer Sortimentsliste (Anlage 4)
als iiberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevant eingestuft sind.

1.3. Im GE sind nicht zuliissig (§ 8 Abs. 2 + 3 i.V. mit § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO) die allge-

mein zulissigen Arten von Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 BauNVO :

- Vergniigungsstitten

- Einzelhandelsbetriebe
Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben umfasst die innenstadt-relevanten Arten von
Einzelhandel entsprechend der Pfullendotfer Sortimentsliste (,,iiberwiegend zentren- bzw.
nahversorgungsrelevante Sortimente®) gemif Anlage 4
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

. Das MaB der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil

festgeschrieben.

Die maximale Traufhhe von Betriebsgebduden betrégt 10 m. Die Trauthohe wird ge-
messen zwischen der Rohbodenoberkante des Erdgeschossfulbodens bis zum Schnitt-
punkt der aufgehenden Fassade mit der Unterkante Dachsparren. Die Hohenfestlegung
hat ihren Bezug zur Erdgeschof3fulbodenhdhe (EFH, s. Ziff 11.).

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die im zeichnerischen Teil festge-
setzten Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

. Inner- und auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind im Baugebiet zuldssig

(§ 14 Abs. 2 BauNVO) die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitit, Gas, Wiir-
me und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen .

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflichen sind durch entsprechenden Planeintrag gekennzeichnet.

Private Stellplitze und Garagen sind in den {iberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen zuléssig.

Im 20m-Abstand zur L 194 Otterswanger StraBe sind keinerlei bauliche MaBnahmen zu-
ldssig.

ZurL 194 (Otterswanger Strafie) sind keinerlei Zu- und Ausfahrten zuléssig.

Das eingetragene Sichtfeld ist zwischen 0,5 und 2 m iiber StraBenniveau von wesentli-
chen Sichtbehinderungen freizuhalten.

BEHANDLUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

. Unbelastetes Regenwasser ist soweit als moglich auf dem Grundstiick des Anfalls in Zis-

ternen zu nutzen und/ oder iiber eine mind. 30 cm starke Mutterbodenschicht breitfldchig
zu versickern. '

Die im zeichnerischen Teil dargestellte Fliche RR zur Behandlung von Niederschlags-
wasser dienen der Regenriickhaltung, Versickerung und Ableitung unbelasteten Regen-
wassers (s. Satz 1). Die Festlegung der daran anschliebaren Flichen ist im Baugenehmi-
gungsverfahren durch die Wasserwirtschaftsverwaltung im Landratsamt zu treffen.

Fiir die im zeichnerischen Teil als iiberbaubar eingetragenen Grundstiicksflichen gilt,
dass mit Ausnahme hoch frequentierter Stellplétze (Baumarkt, Autohaus, Nutzungen mit
sehr starker Besucherfrequenz) alle Stellplitze, d.h. einschlieBlich der privaten, in was-
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serdurchlissigen Belégen auszufiihren sind. Hierzu ist das Einvernehmen mit der Was-
serrechtsbehorde des Landratsamtes Sigmaringen einzuholen.

Bei Erfordernis sind Fliichen fiir Regenriickhaltung und Versickerung auch in den iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen zu nutzen.

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

. Im Planeinzugsgebiet des Bebauungsplanes sind alle baulichen Einrichtungen' und Anla-

gen mit Unterkante ihrer Bauwerkssohle (einschl. Wirmeddmmung, Leckagefolien u.i.)
1,0m iiber dem héchsten Grundwasserstand zu etrichten.

Im Planeinzugsgebiet des Bebauungsplanes sind Erdwidrmesonden und Wasserwérme-
pumpen nicht zuléssig.

MASSNAHMEN FUR NATUR U. LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

. Die Fliiche FG 1 ist als flichige Gehdlzpflanzung zur Einbindung des Gewerbegebietes

zu entwickeln. Die Gehdlzpflanzung setzt sich zusammen aus Pflanzen der Pflanzlisten
A und B. Die einzelnen Arten der Pflanzlisten B sind jeweils in 3-5er Gruppen zu pflan-
zen, von A reichen Einzelpflanzen. Zum dauerhaften Erhalt hat eine Pflege nach Bedarf
zu erfolgen, z.B. wegen des Nachbarschafisrechtes oder zur Verjlingung der Stréucher,
Riickschnitt unter Beachtung des MafBinahmenziels.

Die Fliiche H 1 ist als flichige Gehdlzpflanzung zur Einbindung des Gewerbegebietes zu
entwickeln. Die Geholzpflanzung setzt sich zusammen aus Pflanzen der Pflanzliste B.
Die einzelnen Arten der Pflanzliste B sind jeweils in 3-5er Gruppen zu pflanzen. Zum
dauerhaften Erhalt hat eine Pflege nach Bedarf zu erfolgen, z.B. wegen des Nachbar-
schaftsrechtes oder zur Verjiingung der Straucher, Riickschnitt unter Beachtung des
MafBnahmenziels. Die Pflege bzw. der Riickschnitt hat {iberwiegend in Form einer Stark-
astentnahme zu erfolgen. Ein ,,Auf-den-Stock-Setzen* ist nicht zuldssig.

Die Flidche G 1 ist als artenreiches, extensiv genutztes Griinland durch Ansaat einer
standortgerechten Mischung heimischer Arten zu entwickeln. Zur extensiven Nutzung
gehoren die zweimalige Mahd mit Abtransport des Mahdgutes (erster Mahdtermin nach
zweitem Grassilageschnitt) sowie keine Diingung. Aufgrund der bisherigen Ackernut-
zung ist der Standort vor Einsaat auszuhagern oder abzumagern.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

. Das in den zeichnerischen Festsetzungen innerhalb des Baufensters und fortfiihrend zur

Fliche RR eingetragene Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht ist zugunsten der Stadtwerke
Pfullendorf eingetragen. Hier verlduft u.a. die Regenwasserableitung hin zum Regen-
riickhalte- und Versickerungsbecken (RR).

Fiir die im zeichnerischen Teil zugunsten der Gasversorgung Siiddeutschland (GVS) zu
sichernde Fliche wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit beidseitigen, Sm breiten
Schutzstreifen auf allen betroffenen Grundstiicken festgesetzt.

Im Schutzstreifen diirfen fiir die Dauer des Bestehens der Gasfernleitung keine Gebéude
oder baulichen Anlagen errichtet werden. Auch Dachvorspriinge und &hnliche Gebéude-
teile diirfen nicht in den Schutzstreifenbereich hineinragen. Dariiber hinaus diirfen keine
Einwirkungen vorgenommen werden, die die Sicherheit, den Betrieb oder die Wartung
der Gasfernleitungen und Kabel beeintréichtigen oder geféhrden.

e



So sind unter anderem das Einrichten von Dauerstellplitzen (z.B. fiir Container, Wohn-
wagen usw.) sowie das Lagern von schwer zu transportierenden Materialien im Schutz-
streifenbereich unzulissig. Alle baulichen MafBinahmen im Schutzstreifen sind mit dem
Leitungsbetreiber abzustimmen.

10. ANPFLANZEN VON BAUMEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

10.1. Die im zeichnerischen Teil mit einem Pflanzgebot ,Baumpflanzung’ bezeichneten
Eintragungen sind als groBkronige Laubgehdlz-Hochstdmme gemél Pflanzliste A aus-
zufiihren. (Qualitdt STU 12-15¢m , 3xv ). Die Pflanzstandorte sind verschieblich.

10.2. Bei Stellplatzanlagen ist pro 6 Stellplitze ein groBkroniger Baum geméB Pflanzliste A
als Untergliederung der Stellplitze zu pflanzen. Ziff. 10.3 ist anzurechnen.

10.3. Entlang der ErschlieBungsstraBe ist in der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche pro
angefangene 30m angrenzender Grundsfldche je ein grofkroniger Laubgehdlz-Hoch-
stamm gemiB Pflanzliste A zu pflanzen. (Qualitét STU 12-15cm , 3xv ). Ziff. 10.2 ist
anzurechnen.

11. HOHENLAGE DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 2 BauGB)

11.1. Die Hohenlage der Gebiude bzw. ihre GeschoBzahl, GRZ , GFZ und die max. First-
hohe beziehen sich auf die EFH (=ErdgeschoBfuflbodenhéhe). Als EFH gilt die Ober-
kante des Rohbodens. Die EFH wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens /
Kenntnisgabeverfahrens endgiiltig mit dem Bauverwaltungsamt der Stadt Pfullendorf
festgelegt.

12. AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN (§ 31 Abs. 1 u. 2 BauGB)

12.1. Von den Festsetzungen kénnen Aushahmen und Befreiungen erteilt werden, wenn

— alternative Losungen das gleiche Ziel erreichen,

—  Gesichtspunkte der Gesundheit, des Larm- und Klimaschutzes sowie der Ver-
kehrssicherheit nicht dagegen sprechen oder

— die Umsetzung zu einer unbilligen Hérte bzw. zur Unwirtschaftlichkeit des geplan-
ten Vorhabens fiihren wiirde. ;

12.2. Als Ausnahme wird benannt

- die Uberschreitung der Hohenfestsetzungen um bis zu 2 m , wenn sie durch Auf-
bauten zur Solarstrom- und/oder Solarwirmenutzung verursacht sind.

Ausfertigung:

Es wird bestitigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Vorschriften mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf iibereinsti

Pfullendorf, den = 1. APR. 77/ |

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

er, Biirgermeister



IV. BEGRUNDUNG

1. Vorbemerkung

1.1. Veranlassung

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, aufgrund der Flidchennachfrage fiir eine Tank-

stellen-Infrastruktur den aus dem Jahr 2011 stammenden Bebauungsplan ,Otterswanger
Strafie zu éndern.

Die Standortfrage ist als zentral anzusehen, weshalb die nordliche Hauptzufahrt zur Stadt
Pfullendorf mit dem Gewerbegebiet ,,Otterswanger Strafie” von den Investoren als sehr gut
geeignet flir die Ansiedlung dieser Nutzung angesehen wird.

1.2. Auftragsvergabe
Dazu wurde im Sommer 2013 der Aufirag an das Ing-Biiro ARCUS vergeben die Bebau-
ungsplan-Anderung zu erstellen.

2. Vorgaben und Rahmenbedingungen

2.1. vorbereitende Bauleitplanung
Der Bebauungsplan ist aus dem Fléchennutzungsplan der VG Pfullendorf entwickelt.

2.2. Abgrenzung
Die im aktuellen Bebauungsplanentwurf vorgesehene Abgrenzung stimmt mit dem bisheri-
gen BPlan vom 26.10.2011 iiberein und ist in der folgenden Abbildung 1 wiedergegeben.

Abb. 1 . Lageplan und Abgrenzung des geplanten Bebauungsplanes Gewerbegebieles ,, Otterswanger Strafie”
(unmapstéblich)

g\i = Mm\



2.3. Verkehrliche Anbindung

Das Gebiet ist verkehrlich angebunden iiber die ErschlieBung des Haug-Areals / Goldécker

(Otterswanger Str.) an die L 194 Otterswanger Strafle und im Weiteren die Umgehungsstra-
f3e L 194-neu.

2.4. Vorhandene Bebauung

Das Gebiet ist derzeit zu etwa zwei Drittel der {iberbaubaren Fliiche bebaut.

2.5. Infrastruktur

Simtliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist anschlieBbar im Gebiet bereits vorhanden.



3. Stiidtebauliches Konzept

3.1. Nutzung und Bebauung

Zentraler Ansatz fiir die stiddtebauliche Konzeption ist die Fortfihrung der bestehenden ge-
werblichen Nutzung, wie sie sich siidlich anschlieft mit dem Haug-Areal und dem Gewer-
begebiet ,,Goldiicker und damit Gebietscharakter-prigend wirkt. Somit fligt sich die ge-
werbliche Nutzung sehr gut in die gewerbliche Stadtentwicklung der Stadt Pfullendorf in
diesem Bereich ein. Dabei ist ein besonderer Augenmerk auf die Einzelhandelssituation zu
richten, d.h. Einzelhandel mit iiberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten sollen in nicht in-
tegrierten Lagen wie dem vorliegenden BPlan-Gebiet in der Regel nicht zugelassen werden.

Davon werden zwei Anderungen als tragbar angesehen: in Verbindung mit einer Tankstel-
le(1.) soll in begrenztem Rahmen ein ,,Shop“(2.) zulissig sein fiir die heute in dieser Kons-
tellation unerlissliche Okonomik. Eine geplante Tankstelle in diesem Gewerbegebiet be-
griindet sich aus dem Standort heraus: hohe PK W/K fz-Frequenzen auf einer Hauptverkehrs-
straf3e, hier der Otterswanger Straf3e.

Die niichst gelegene Wohnbebauung befindet sich Luftlinie in etwa 150m Entfernung siid-
ostlich, wobei die Betroffenheit wesentlich durch die Lage 6stlich der L 194 und auf Hoéhe
des Haug-Areals und dortiger Nutzungen bestimmt wird. Die Emissionen des Gewerbege-
bietes Otterswanger StraBe auf die Wohnbebauung konnen als nicht erheblich eingestuft
werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Otterswanger Strafle folgen mit den wesentlichen
planungsrechtlichen Festsetzungen dem siidwestlich gelegenen Bebauungsplan ,,Gold-
dcker®. Dies gilt auch fiir die Hohenentwicklung der Betriebe, um damit auf das Stadt- und
Landschaftbild bezogene Anforderungen erfiillen zu kénnen.

3.2. Griinordnung und Umweltbericht

Die mit dem vorliegenden Verfahren angestrebte Nutzungsénderung innerhalb der gewerb-
lichen Nutzungen (Aufnahme Tankstellen-Nutzung in die textlichen Festsetzungen) bewirkt
keine Veriinderung der Griinordnung und des Umweltberichtes, daher ist der bisherige Text
in Kleindruck abgedruckt.

Die Zielsetzung einer Bebauungskonzeption in griinordnerischer Sicht ist bestimmt durch die mdglichst weit-

gehende und intensive Flichenausnutzung fiir bauliche Mafinahmen an diesem Standort, um Aulenbereichs-
entwicklungen zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Die Intensitiit der Flichenausnutzung findet ihre Grenzen in der Abstimmung zu sonstigen tkologischen Min-

destanforderungen — hier

1. der landschaftlichen Einbindung des Ortseinganges fiir das Stadtbild der Stadt Pfullendorf

2. einer Mindestausstattung an Durch- und BegriinungsmaBnahmen , die auf dem Strukturgeriist »Strafien
und Gebietsriinder® aufbaut sowie grundstiicksbezogenen Pflanzgeboten (Stellplitze und Pflanzgebot pro
Flécheneinheit) und ; :

3. der Sicherung des Wasserhaushaltes durch weitestgehende Versickerung des unbelasteten Niederschlags-
wassers

Gestalterisch im Sinne des Stadt- und Landschaftsbildes erfolgt eine Nutzungs- und Hohenstaffelung wie be-
reits unter Ziff. 3.1 erldutert.

Aus dem Umweltbericht ergibt sich ein auszugleichendes Defizit in Hohe von etwa 17.300 Punkten. Das ent-
stehende Defizit der Eingriffsbilanz wird im Zusammenhang mit Biotop-VerbesserungsmaBnahmen auflerhalb
des Plangebietes ausgeglichen. Es ist ein ffentlich-rechtlicher Vertrag mit dem Landratsamt zur rechtlichen
Absicherung der Mafinahmen erforderlich.



4. Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir die BPlan-Anderung wird die Festsetzung des Gewerbegebietes GE mit allen Bestim-
mungen beibehalten, wie sie im bestehenden BPlan vom 26.10.2011 enthalten sind. Daher
wird auf die dort formulierte Begriindung verwiesen.

Lediglich die Nutzungsfestsetzung im bestéhenden BPlan vom 26.10.2011 soll erweitert
werden um die bisher nicht zugelassene Tankstellen-Nutzung und ausschlieBlich mit ihr in
raumlich-funktionalem Zusammenhang stehende Einzelhandelsnutzung auf begrenzter Fla-
che.

Zur Begrundung fiir diese Nutzungserweiterung wird angefiihrt:

1. Es ist ein geeigneter Standort an der nérdlichen Hauptzufahrt L 194 Otter swangel Stra-
Be der Stadt Pfullendorf i.V. mit Zulauf durch die in Ost-Richtung vorhandene Umge-
hungsstraBe (Argument Verkehrsaufkommen und Standortwahl)

2. Die Ortsrandlage im Gewerbegebiet bedeutet Immissionsschutz bei befriedigender Ent-
fernung zu schutzwiirdiger Bebauung

3. Die Beeintrichtigung des innerstéidtischen Einzelhandels wird durch eine Fléchengrenze
von max. 120m? Verkaufsfliche ausgeschlossen und der Verbindung der entsprechen-
den Sortimente ausschlieBlich im Zusammenhang mit einer Tankstellen-Nutzung. Eine
Pseudo-Tankstelle fiihrt zum Erloschen der Nutzungsméglichkeit ,,Tankstelle mit Ein-
zelhandel®.

Eine ,vollwertige Tankstellen-Nutzung’ bedeutet, dass dauerhaft eine auf wirtschaftlichen
Erfolg ausgerichtete und mit den iiblichen Tankstellen-Merkmalen ausgestattete Einrichtung
entsprechend den gesetzlichen Anforderungen betrieben wird. Dazu gehéren u.a. die Anzahl
an betriebsbereiten Zapfsiulen, das Angebot an marktgéingigen Kraftstoffen (evtl. ohne Erd-
und Fliissiggas) fiir alle Verbrennungsmotor-betriebenen Kfz (Pkw, Lkw, Kraftrdder usw.)
und die auf umfiingliches Angebot orientierten Offnungszeiten (mind. 16 h).

Die Vertriglichkeit (Emissionen) als Auswirkungen des Gewerbegebietes Otterswanger

StraBe auf die nichstgelegene Wohnbebauung im Siidosten werden weiterhin als nicht er-

heblich eingestuft werden :

1. zwischen gepl. Gewerbegebiet und den néchst gelegenen Wohnhéusern liegt die stark
befahrene L 194 Otterswanger Strafle

2. die 150m-Distanz lduft quasi parallel zu L 194 und

3. direkt gegeniiber der Wohnbebauung liegt das Haug-Areal mit groBflichigem Einzel-
handel und grofBflidchig Stellpldtzen.

Aus dieser Situation heraus ergibt sich die 0.g. Bewertung der relativen Vertriglichkeit.

4.2 Mal} der baulichen Nutzung
Mit den Grundflichen-/GeschoBflichenzahlen von 0.8/1.6 im GE sollen die Obergrenzen

* der BauNVO ausgeschdpft werden.

Fiir eigenstindige Betriebsleiter-/Eigentiimer-Wohngebiude wird eine max. Geschofizahl
von zwei GeschoBen festgelegt. Die Begrenzung auf eine Geb#udeeinheit sowie die bauli-
che Beschrinkung dienen der effizienten Nutzung des Gewerbegebietes eben zu diesem
vorrangigen Zweck. Ist die Betriebsleiter-/Eigentiimerwohnung in die Betriebsgebéude in-
tegriert, gelten die dafiir getroffenen Festsetzungen.
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Die Hohenentwicklung von Betriebsgebiduden wird mit einer maximalen Traufhthe im Ge-
werbegebiet mit max.10 m festgesetzt und gliedert sich damit auch in die bauliche Héhen-
entwicklung der Betriebsgebdude in der Umgebung auBerhalb des BPlangebietes ein. Be-
triebsgebdude sind alle nicht weit tiberwiegend dem Wohnen dienende Gebdude wie Pro-
duktions- und Lagerhallen, Biiro- und Infrastrukturgebéude.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Mit der Festlegung der offenen Bauweise sollen Geb#dude auf max. 50m Linge begrenzt
werden — somit besteht ein Gliederungserfordernis bei grofleren Gebduden, das in der Orts-
randlage an sich begriindet liegt.

Die Baugrenzen zur Bestimmung der iiberbebaubaren Flichen werden so grofziigig wie
moglich gezogen.

Ziel ist eine Vermeidung / Minimierung der Inanspruchnahme weiterer Flichen im Auflen-
bereich (u.a. Bodenschutz, siehe unter ,,Stiddtebauliches Konzept* Kap. 3.2. Griinordnung) .
Lediglich fiir eine minimale Ein- und Durchgriinung des Gebietes in Form einer Grundaus-
stattung griinordnerischer Elemente werden die dort genannten Bereiche als Griinfldchen
aus den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen herausgenommen:

4.4 Flichen fiir Nebenanlagen

Die Zuldssigkeitserklirung auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen geht da-
von aus, dass solche Nebenanlagen sich in die Gesamtkonzeption einfligen.

4.5 Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt mit einer Stichstrale und einer Wendeschlei-
fe, die den Radien von Lastziigen entsprechend auszuformen ist. Der Stralenquerschnitt
weist 6 m Fahrbahnfliche und einseitig 1,5 m Fufiweg auf.

Aufgrund einer effizienten Grundstiicksausnutzung im Bereich der Baufenster soll eine Zu-
lassigkeit von privaten Stellplitzen und Garagen auch auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen zulissig sein, sofern nicht andere Festsetzungen dem entgegenstehen.

Zu beriicksichtigen sind im BPlan die Anforderungen aus dem Vorhandensein einer Landes-
straBe, hier der L 194 Otterswanger Strafle mit entsprechenden Festsetzungen :

I. der Einhaltung eines 20m-Abstandess baulicher Anlagen vom Straflenrand , was sich in
der Lage der Baugrenze wiederspiegelt,

2. dem Verbot von Aus- und Zufahrten auf / von der Landesstralle sowie

3. der Freihaltung des aus Verkehrssicherheitsgriinden erforderlichen Sichtdreieckes aus der
ErschlieBungsstrafie in Bezug zur Landesstralle .

4.6 Behandlung/Ableitung von Niederschlagswasser

Entsprechend der Abwasserkonzeption der Stadt Pfullendorf soll moglichst wenig gering
und unbelastetes Niederschlagswasser in die Schmutzwasserkanile und damit in die an-
grenzend gelegene Kldranlage eingeleitet werden.

Eine Versickerung erscheint bei gegebenem Untergrund mit guter Durchléssigkeit gut mog-

lich. Daher sind die Méglichkeiten zur Nutzung unbelasteten Regenwassers sowohl mittels

Zuriickhaltung und Sammlung einschl. Nutzung iiber Zisternen als auch soweit als moglich

iiber Versickerung mit Mulden, die mit einer mind. 30 cm starken Mutterbodenschicht ver-

sehen werden, auf den Grundstiicken sinnvoll einsetzbar. Dies gilt nicht nur fiir die nicht
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liberbaubaren Flidchen - fiir diese vorrangig, sondern auch fiir derzeit freie Fléchen innerhalb
der Baugrenzen !

Trotzdem ist ein hoher Versiegelungsgrad fiir das Gewerbegebiet zu erwarten, der zusétzli-
che Versickerungs- und Riickhaltekapazititen erforderlich macht. Diesem wird in der Fest-
setzung eines Regenriickhaltebeckens (RR) Rechnung getragen, das gleichzeitig einer ge-
drosselten Abgabe an den Vorfluter ,Kehlbach’ dient. Seine Lage ist Topografie-bedingt
und in der Nihe zur Vorflut am Gelindetiefpunkt nordwestlich der eigentlichen Gewerbe-
flichen vorgegeben. Bei der Anlage ist ein 5m breiter Gewésserrandstreifen zu beriicksich-
tigen, wie er im Entwurf des technischen Ausfiihrungsplanes der Entwisserungsplanung
(Variante 4, Kovacic-Ingenieure GmbH, Sigmaringen — April 2011) enthalten ist.

Dem Grundsatz eines moglichst wenig beeintréichtigten Wasserhaushalt dient auch die Fest-
setzung, alle Stellplitze moglichst versickerungsfihig auszubilden.

Dieser und alle die Versickerung betreffenden Mallnahmen stehen unter dem Vorbehalt des
Einvernehmens mit dem Landratsamt Sigmaringen — Wasserwirtschaft, da das BPlangebiet
in den Wasserschutzzonen I1IA bzw. B gelegen ist und somit der Vorsorgeaspekt fiir saube-
res Trinkwasser Prioritéit genief3t.

4.7 Flidchen l‘ii r die Wasserwirtschaft

Das Gewerbegebiet befindet sich in Zone IIIA bzw. B des Wasserschutzgebietes (WSG)
,Litzelbach®. Dafiir liegen Grundwasserpegelmessungen des Pegels etwa 200m westlich bei
der Kliranlage Pfullendorf vor. Der Pegel liegt nebenstromig i.V. zum Standort des Gewer-
begebietes. Die dort gemessenen Pegelmesssténde sind vermutlich vergleichbar denen unter
dem Gewerbegebiet. Gleichwohl kann kein absoluter Hohenwert fiir die Hohenlage von der
Bauwerkssohle baulicher Einrichtungen angegeben werden, sondern es wird der seitens der
Wasserwirtschaft geforderte 1,0m-Abstand vom hochsten Grundwasserstand festgesetzt.
Der hochste gemessene Grundwasserstand am Pegel bei der Kléranlage Pfullendorf lag bei
618, 30m ti.N.N., gemessen am 08.12.2010. Der o.g. Abstand ist im Rahmen der Bauaus-
fiihrung mit dem Landratsamt Sigmaringen, Referat Wasserwittschaft festzulegen.

In Ziff. 7.2 ist aus Griinden der Klarheit das Verbot von Erd- und Wasserwidrmepumpen aus
der WSG-Schutzgebietsverordnung wiederholt aufgefiihrt.

Abb . 3 Grundwasserpegelmessstinde am Pegel Kldiranlage Pfullendorf
(Daten des LRA Sigmaringen, Ref. Wasserwirtschaft)
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4.8 MalBnahmen fiir Natur und Landschaft 2

Hier sind die Neuanlagen von Biotopfldchen aufgefiihrt (Ziff. 8.1 bis 8.3). Die Festsetzun-
gen der drei Ziffern sind Bestandteil des Konzeptes zur landschaftlichen Einbindung, die
den GroBteil der AusgleichsmaBnahmen begriindet. Die Festsetzungen dienen der Neuanla-

ge von das Gebiet einrahmenden Pflanzungen und der Entwicklung dkologisch wirksamer
Griinflachen.

Die Fliche FG 1 ist als flichige Gehdlzpflanzung aus Bidumen und Stréduchern zu entwi-
ckeln, die die Bebauung von Norden her teilweise eingriint und die §32-Gehdlzbiotope am
Kehlbach erginzt. Die einzelnen Arten der Heckenstrducher der Pflanzliste B sind dabei in
Gruppen von 3 bis 5 Exemplaren zu pflanzen. Dies gilt nicht fiir die als Einzelpflanzen zu
setzenden Feldgeholz-Pflanzen der Pflanzliste A.

Im Unterschied zu FG 1 ist die Heckenpflanzung der Festsetzung H laufgrund der geringe-
ren Fldchentiefe nur aus Arten der Pflanzliste B , aber ebenfalls flichig auszufiihren. Die
einzelnen Arten der Heckenstriucher der Pflanzliste B sind wiederum in Gruppen von 3 bis
5 Exemplaren zu pflanzen. Ziel ist auch hier die Eingriinung des Gewerbegebietes von Nor-
den.

Die Festsetzung G 1 bezieht sich zum einen auf die gesamte Fldche tiber der Gashochdruck-
leitung BOR 1, die weder iiberbaut noch mit Geholzen bepflanzt werden darf. Weiter ist die-
se MaBnahme auf dem Griinstreifen unter dem Baumpflanzgebot von Ziff. 10.1 entlang der
L 194 OtterswangerstraBe festgesetzt. Es ist als Ergéinzung der angrenzenden Gehdlzbioto-
pe, des Lebensraumes Bach und der Ackernutzung extensives artenreiches Griinland zu
entwickel (MaBnahmenziel). Dazu sind die Fliachen mit einer standortgerechten Mischung
heimischer Arten einzusden. Aufgrund der bisherigen Ackernutzung ist der Standort vor
Einsaat auszuhagern (z.B. durch Anbau néhrstoffzehrendeder Feldftiichte ohne Diingung fiir
1-2 Jahre) oder abzumagern (z.B. durch Einbringung von Sand), um giinstige Standortbe-
dingungen fiir die auf geringere bis mittlere Néhrstoffwerte angepasste Artengemeinschaft
der artenreichen Wiesen zu schaffen . Zur extensiven Nutzung gehdren die zweimalige
Mahd mit Abtransport des Mahdgutes (erster Mahdtermin nach der Hauptbliite der Wiesen-
blumen, i.d.R. dem nach zweitem Grassilageschnitt) sowie keine Diingung.

4.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fiir die im zeichnerischen Teil zugunsten der Stadtwerke Pfullendorf und der GVS zu si-
chernde Flidche wird jeweils ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf den iiberbaubaren und
nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen festgesetzt.

Im Bereich des Baufensters besteht das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt-
werke Pfullendorf. Damit wird der Verlauf der Regenwasserableitung gesichert. Das Bau-
fenster ist an dieser Stelle auf 5m Breite von Bebauung freizuhalten oder die Zuginglich-
keit der Leitungen fiir die Stadtwerke Pfullendorf auf andere Weise einvernehmlich sicher-
zustellen.

Fiir die im zeichnerischen Teil zugunsten der Gasversorgung Siiddeutschland (GVS) zu si-
chernde Fliche wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit einem beiderseitigen, Sm breiten
Schutzstreifen auf allen betroffenen Grundstiicken festgesetzt.

Im Schutzstreifen diirfen keine baulichen Anlagen und Gebiude errichtet werden. Auch
Dachvorspriinge von baulichen Anlagen diirfen nicht in den Schutzbereich hineinragen.
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Dauerstellplétze und das Lagern von schwer zu transportierenden Materialien sind ebenfalls
unzulissig. Simtliche MaBnahmen in den Schutzstreifen sind bereits in der Planungsphase
mit der GVS einvernehmlich abzustimmen.

4.10 Anpflanzung von Biiumen

Die Festsetzungen der drei Ziffern (10.1 —10.3) sind Bestandteil des Konzeptes zur land-
schaftlichen Einbindung. Die Festsetzungen dienen der randlichen Gebietsgestaltung hin zur
Stadteinfahrt und zur inneren Durchgriinung des Gebietes. Sie bestehen aus
- Ziff. 10.1 : der StraBen begleitende Anpflanzung von groBkronigen Laubgehdlzen als
Hochstdmme im 12 m Raster :
Die Festsetzung dient der Ortsrand-/ Ortseingangsgestaltung. Durch die Vorgabe von
groBkronigen Béiumen soll eine groftmdgliche Eingriinung der zu erwartenden groBkubi-
gen Gewerbebauten erreicht werden. Gleichzeitig erfolgt eine Beschattung des darunter
verlaufenden FuB- und Radweges.

- Mit Ziff. 10.2 soll erreicht werden, dass je 6 erforderliche Stellplétze durch die Bepflan-
zung mit einem groBkronigen Baum Stellplatzanlagen untergliedert und damit gestalte-
risch positiv fiir das Gesamtbild wirksam werden. Hinzu kommt eine effektive Beschat-
tungsfunktion im Sommer einschlieBlich des kleinklimatischen  Ausgleichs.

- Als erginzender Ansatz fiir eine positive Griingestaltung des Gewerbegebietes soll mittels
Ziff 10.3 je angefangene 30 m Grenzlinie zur inneren ErschlieBungsstrafle je ein grofikro-
niger Laubbaum entsprechend der Pflanzliste A gepflanzt, gesichert und gepflegt werden.
Dieser pauschale Grenzlinienbezug hilt die Standortwahl den Grundstiickseigentiimern
offen fiir eine sinnvolle und dauerhafte Verortung.

Die beiden letztgenannten Regelungen sind wechselseitig anrechenbar.

Die Festlegung der Pflanzlisten A und B erfolgt vor dem Hintergrund, fiir neue Pflanzmaf-
nahmen standortheimische Gehdlze zum Einsatz kommen zu lassen.

4.11 Hohenlage

Die Ortsrandlage erfordert eine der Landschaft angemessene und angepasste Hohenlage.
Dies ist nur im Einzelfall regelbar aufgrund der pro Grundstiick unterschiedlichen Stellung
und Grofe von Gebiuden sowie spezifischer betrieblicher Anforderungen. Daher muss auf
das Baugenehmigungsverfahren verwiesen werden.

Die EFH wird fiir eigenstindige oder abgesetzte Gebiude, z.B. Betriebsleiterwohngebédude
im Verhiiltnis zum Betriebsgebiude, getrennt ermittelt.

4.12 Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmsweise diirfen die Hohenfestsetzungen gem. Ziff. 2.2 um 2m iiberschritten werden,
sofern es sich um Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie wie z.B:Solarstrom oder So-
larthermie handelt. '
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5. Empfehlungen und Hinweise

5.1 Wasserwirtschaft — Bodenschutz

Die Bestimmungen der SchutzgebietsVO vom 9.12.1994 des Wasserschutzgebietes ,,Litzel-
bach* sind einzuhalten. Die VO kann bei der Stadt Pfullendorf oder beim Landratsamt Sig-

maringen - Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz eingesehen werden. Auflerdem sind die

Bestimmungen der Verordnungen des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr iiber Anlagen
zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und tiber Fachbetriebe (Anlagenverordnung

VAwS v. 11.Februar 1994) in der jeweils giiltigen Fassung genau einzuhalten.

Zur dezentralen Behandlung / Ableitung von Niederschlagswasser ist die Verordnung des
Ministeriums fiir Umwelt iiber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999 sowie der Leitfaden zur naturvertréiglichen Regenwasserbewirtschaftung in
Siedlungsbereichen (LfU Baden-Wiirttemberg 2005, 32.S., vgl. Anlage 1) zu beachten.

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Mutterboden, der bei der Er-
richtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen
der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist geméf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu bewahren. Grundsitze hierfiir enthalten die
DIN 18915. Bei Baumalinahmen ist ein Erdmassenausgleich anzustreben.

Die Boden- und Kldrschlammbelastung mit Schwermetallen ist neuerdings Anlass, dem
Verursacherprinzip folgend Quellen derartiger Belastungen auszuschalten. Daher wird den
Bauherren empfohlen, auf metallische Décher zu verzichten und auch Regenrinnen und
Fallrohre entweder in Kunststoff oder in beschichteten Metallen ausfithren zu lassen. Durch
Verwitterung, saure Niederschlidge u.a. werden permanent Metallpartikel aus Kupfer-, Zink-
und Titanzinnblechen gelst und fithren zu Anreicherungen entweder in oberﬂéchlgen Re-
genwassermulden oder — als Schmutzwasser im Kldrschlamm.

Das in der Anlage 3 angefiigte Merkblatt des Landkreises Sigmaringen ,,Bodenschutz bei
Bauarbeiten ist bei Baumafinahmen zu beachten.

5.2. Baustoffe und deren Verwendung

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und ei-
ner Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mog-
lichen Bodengefihrdungen durch Farbe, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mor-
telverfestiger, Wasserschutzanstriche u.a. Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit
diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf keinen Fall in den Boden ge-
langen. Leere Behilter und Reste sind ordnungsgemif zu entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der LAGA
(Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall) ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/ Abfillen — Technische Regeln — vom 5.09.1995 einzuhalten.

5.3 Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Regierungsprisidium Tiibingen, Ref. 26- Denkmalpflege, Fachbereich Ar-
chiologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird ver-
wiesen.
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5.4 Altlasten

Wird bei BaumaBnahmen auf Miillablagerungen gestoBlen oder werden Verunreinigungen
des Baukorpers bzw. des Bodens (z.B. unnatiirlicher Geruch, Verfirbung) festgestellt, ist
umgehend das Landratsamt Sigmaringen — Umweltschutzamt — zu verstéindigen

6. Realisierung , entfillt mit Ausnahme Kapitel 6.4, da Gebiet bereits weitgehend realisiert
6.1 Fliichenbilanz i

6.2 Kosten
6.3 Bodenordnung

: 6.4 Verfahren

Die Stadt Pfullendorf beabsichtigt die rasche Durchfiihrung des BauGB-Verfahrens . Ziel ist
die Genehmigungsfihigkeit von Bauvorhaben im Friihjahr 2014.

6.5 Baugrund
Den Bauherren wird empfohlen, eine Baugrundpriifung vornehmen zu lassen.

Braunlingen, den 09.01.2014

Dipl-Ing. Otto. Kérner

ARCUS Ing.-Biiro
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V. ANLAGEN

Anlage 1 Leitfaden zur naturvertriiglichen Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungs-

gebieten (LfU Baden-Wiirttemberg 2005)

Der Leitfaden (32 Seiten, daher nicht beigefligt) ist einzusehen bei

1.) LRA Sigmaringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz - Abwasserbeseltlgung

2.) Stadt Pfullendorf, Fachbereich II Bauverwaltung

3.) Download bei der LUBW Baden-Wiirttemberg iiber folgenden Link:
http://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/13994/arbeitshilfen_regenwasser
siedlungsgebieten,pdf?command=downloadContent&filename=arbeitshilfen_regenwasser
siedlungsgebieten.pdf

Anlage 2
Pflanzlisten

A. Pflanzgebot Baume
Art Botanischer Name
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Wildkirsche Prunus avium
Sommerlinde Tilia platyphyllos

B. Stréaucher
Art Botanischer Name
Hartriegel
eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna

Schmalblattriges Pfaffenht-
chen

Euonymus europaeus

Faulbaum Frangula alnus
Liguster Ligustrum vulgare
Haselnuss Corylus avellana
Rote Heckenkirsche -

Schlehe Prunus spinosa
Gemeiner Hartriegel Cornus sanguinea
Hundrose Rosa canina

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Wolliger Schneeball

Virburnum lantana

GemailR NatSchG sind Arten autochthoner Herkunft zu verwenden.




Anlage 3 Landratsamt Sigmaringen

BODENSCHUTZ BEI BAUARBEITEN

Die Zielsetzung des Bundes-Bodénschutzgesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintriichtigungen seiner natiirlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie moglich vermieden werden.

Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem, brdseligem Bodenmaterial ausgefiihrt
werden. Zu feuchter Boden wird leicht verdichtet. Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) muss gleich zu
Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flichen abgeschoben werden, Hohes Gras und andere Pflanzen
sollten Sie abmihen und kompostieren. Auf eine ziigige Bauausfiihrung der Erdarbeiten ist zu achten, da sonst
die Gefahr der Bodenabschwemmung besteht.

Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern. Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden
miissen getrennt werden. Mutterbodenmieten sollten nicht hoher als 2 m aufgeschiittet werden. Es ist darauf zu
achten, dass Regenwasser gut abflieBen kann, damit die Mieten nicht verndssen. Wenn Sie die Mieten mit Raps,
Senf, Kiirbis o. 4. einsiien, bleibt das Bodenleben aktiv und Sie schiitzen den Boden zusitzlich vor starker Aus-
trocknung und Verndssung.

Die Verwertung des Erdaushubes hat Vorrang vor der Beseitigung. Unbelasteter Erdaushub sollte soweit als
mdoglich auf der Baustelle zur Auffiillung und Geléndegestaltung wieder verwendet werden. Keinesfalls darf bei
Auffiillungen humoser Mutterboden vergraben werden. Nicht benttigtes Bodenmaterial muss sinnvoll verwertet
werden. Fragen Sie bei Threr Gemeinde nach geeigneten Verwertungsmaglichkeiten.

Fremdmaterial kann auf der Baustelle nur zum Einsatz kommen, sofern der eigene Erdaushub fiir die notwen-
digen Auffiillungen nicht ausreicht, Hierbei darf nur absolut unbelastetes, sauberes Bodenmaterial angenommen
bzw. verwendet werden. Sie sollten Thren Lieferanten nach der Herkunft fragen und sich die Unbedenklichkeit
bestiitigen lassen.

Bodenverdichtungen durch Befahren mit schweren Baumaschinen sind nicht immer vermeidbar. Markierte
Bauwege kénnen dazu beitragen, dass nicht wahllos verdichtet wird. Sie sollten dort angelegt werden, wo spiiter
Abstellplitze oder Zufahrten liegen sollen. Gegebenenfalls kann eine provisorische BaustraBe durch lastvertei-
lende Platten hergestellt werden. Bodenverdichtungen sind durch geeignete Mafinahmen zu beseitigen.

Bodenversiegelungen auf Zufahrten, Abstellplitzen und Gartenwegen vermindern die Wasserversickerung und
belasten die Kliranlagen. Vermeiden Sie wasserdichte Beliige wie Beton, Asphalt oder Pflaster mit engen Fugen.
Besser sind breitfugige Pflaster, Rasengittersteine, Kies- bzw. Schotterbelige oder einfach nur Rasen. Wo immer
es moglich ist, sollten Sie auf Einriitteln und Verdichten des Unterbaus verzichten.

Verunreinigungen des Bodens mit Bauchemikalien wie Farben, Lacke, Lésungsmittel oder Ol sind zu vermei-
den. Leere Behilter und Reste miissen fachgerecht entsorgt werden. Es ist verboten, Bauabfille bei der Hinter-
filllung der Kellerwiinde zu vergraben oder zu verbrennen. Dies kann strafrechtliche Konsequenzen nach sich
zichen,

Der Einbau von Ausbauasphalt als ungebundene Tragschicht im Bereich der Fahrfldchen ist zu vermeiden.
Sollte es dennoch beabsichtigt sein, dann ist vorab der Nachweis zu fiihren, dass keine schidlichen Verunreini-
gungen vorliegen. Der Untersuchungsumfang ist vorab mit dem Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich Umwelt
und Arbeitsschutz, abzustimmen,
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Anlage 4

Pfullendorfer Sortimentsliste :
(gemiifl raumordnerischem Gutachten der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH vom Juni 2008)

Die Pfullendorfer Sortimentsliste dient zur Stérkung des zentral6rtlichen Versorgungsbereichs der
Innenstadt des Mittelzentrums Pfullendorf. Um die Entwicklungs- und Funktionsfihigkeit der Innen-
stadt nicht zu gefihrden, sind Einzelhandelsnutzungen an nicht integrierten Lagen vor allem auf nicht-
zentren-relevante Warenangebote zu begrenzen.

Wegen des fortlaufenden Wandels und den Sortimentsanpassungen im Emzelhandel handelt es sich
hierbei um einen Orientierungsrahmen und kein starres Regelwerk. Anhaltspunkte fiir die Zentrenrele-
vanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich aus dem vorhandenen Sortimentsbestand in den ge-
wachsenen Versorgungskernen in Verbindung mit stddtebaulichen Kriterien sowie Kundenerhaltens-
mustern.

Einzelhandel mit iiberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten® Sortimenten :
= Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost, Getrinke, Tabakwaren *

Apotheke, medizinische und orthopiédische Artikel *

Parflimeriewaren und Karperpflegemittel *

Wasch-, Putz und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Biirstenwaren und Besen, Kerzen u.4. *

Drogeriewaren™

Blumen*

Zeitschriften*

Antiquitiiten

Baby-/Kinderartikel

Bastelartikel

Briefmarken

Brillen- und Zubehor, optische Erzeugnisse

Biicher

Biiromaschinen, Biiroeinrichtung (private Ausrichtung)

Computer (PC)

Elektrowaren (kleinteilig)

Feinmechanische Erzeugnisse

Fotogeriite und Fotowaren

Gardinen und Zubehor,

Geschenkartikel

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

Haus- und Heimtextilien Innen-/Fensterdekoration, Bl]delahmcn

Jagd- und Anglerbedarf

Keramik

Kosmetika

Kiirschnerwaren

Kurzwaren und Handarbeit

Leder- und Galanteriewaren

Musikinstrumente, Musikalien

Oberbekleidung

Orthopidie

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

Schmuck

Schuhe

Silberwaren

Spielwaren

Sportartikel (kleinteilig)

Stoffe

Uhren

Unterhaltungselektronik

Wiische

Waffen

Zooattikel
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