Il. RECHTSGRUNDLAGEN

Die AuBenbereichssatzung , Misch-/Gewerbegebiet Sankt Ruhe* wurde auf der Grundlage der
nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

(1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBL. I, S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes v. 24.12.2008 (BGBL. I §.3018)

(1] Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. L, S.
132) zuletzt geéindert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGBL. I, S. 466 ff)

(1} Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v.18.12.1990 (BGBL. I, S.58, BGBL I
213-1-6)

(1} Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 8.8.1995 (GBL., S. 617) zuletzt geéin-
dert am 10.11.2009 (GBL S.615)
1} Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GO) in der Fassung vom 24.7.2000 (GBL.,

S. 581) zuletzt gedndert am 24.10.2008 (GBL. $.343 / 354)

ITT. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
pach BauGB, BauNVQ und PlanzVO

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

1.1. Als Art der baulichen Nutzung wird fiir den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Be-
reich ein Mischgebiet festgesetzt (§ 6 BauNVO).

1.2. Im Mischgebiet sind zulissig Wohngebdude und — soweit sie das Wohnen nicht wesent-
lich stdren, Schank- und Speisewirtschaften und Kfz-bezogene Handwerks- und Gewerbe-
dienstleistungen (z.B. Werkstatt, An- und Verkauf) und sonstige Gewerbebetriebe

1.3. Im Mischgebiet sind gemif § 6 BauNVO
- 1.V. mit § 1 Abs.5 BauNVO nicht zulassig Innenstadt-relevante Nutzungen wie z.B. Ge-
schafts- und Biirogebéude, Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen und
Vergniigungsstitten als allgemein zuldssige Arten baulicher Nutzung sowie
- 1.V. mit § 1 Abs.6 BauNVO nicht zuléssig alle ausnahmsweise zulassige Arten baulicher
Nutzung

1.4. Als Art der baulichen Nutzung wird fur den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Be-
reich ein Gewerbegebiet festgesetzt (§ 8 BauNVO). Im Gewerbegebiet sind allgemein zulds-
sig Kfz-bezogene Handwerks- und Gewerbedienstleistungen (z.B. Werkstatt, An- und Ver-
kauf), 6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen . Dariiber hinaus sind die ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen ,, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter Bestandteil der vorliegenden Festsetzungen.

1.5. Im Gewerbegebiet sind gemédB § 8 BauNVO
- 1.V. mit § 1 Abs.5 BauNVO nicht zuléssig Innenstadt-relevante Nutzungen wie z.B. Ge-
schafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fiir sportliche
Zwecke als allgemein zuléssige Arten baulicher Nutzung sowie
- 1.V. mit § 1 Abs.6 BauNVO nicht zulissig die ausnahmsweise zuldssigen Arten bauli-
cher Nutzung Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
und Vergniigungsstitten. .



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

2.1. Als MaB der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl sowohl fiir das Mischgebiet
als auch fiir das Gewerbegebiet von 0,6 festgesetzt , wie im zeichnerischen Teil eingetragen.

2.2. Die Hohe baulicher Anlagen (= Oberkante Dach, First u.4.) wird mit 7 m als Hochst-
grenze iiber dem mittleren umgebenden Planum (= Oberkante) der innergebietlichen Ver-
kehrsflache festgesetzt.

2.3. Das Planum der innergebietlichen Verkehrsfliche darf nicht hoher oder tiefer als 1m ge-
geniiber der Mengener StraBe im Einfahrtsbereich angelegt werden. Es wird im Baugenehmi-
gungsverfahren im Einvernehmen mit dem Bauverwaltungsamt der Stadt Pfullendorf festge-

legt.

3. BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1. Die tberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die im zeichnerischen Teil festge-
setzten Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 3 BauNVQ).

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

4.1. Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen und der innergebietlichen Verkehrs-
flichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1+2 BauNVO im Baugebiet zuldssig.
Dies ist ausgeschlossen im Bereich der Schutzstreifen der Erdgashochdruckleitung der GVS
(s. Planeintrag).

5. VON BEBAUUNG FREI ZU HALTENDE FLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

5.1. Die zwischen den Baugrenzen und den StraBenfldchen der L 194 bestehenden Grund-
stiicksfliachen gelten als nicht iiberbaubare Grundstiicksstreifen und sind im zeichnerischen
Teil als von Bebauung frei zu haltende Flichen festgesetzt.. Auf diesen Flichen diirfen Ne-
benanlagen i.S. § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990), soweit sie Gebéude sind,
nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs 1 Satz 3 BauNVO 1990).

6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Verkehrsflichen dienen der innergebietlichen
ErschlieBung. Damit sind Mischverkehrsflachen fiir KFz-Verkehr, FuBganger- und Radfahrer,
Stellplitze sowie fiir die Ein- und Ausfahrt durch entsprechenden Planeintrag gekennzeichnet.

6.2. Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtdreiecke sind von wesentlich die Sicht
behindernden Gegenstinden freizuhalten.

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

7.1. Die Versickerung unbelasteten Niederschlagwassers der Décher erfolgt soweit wie mog-
lich tiber die privaten und Sffentlichen Grundstiicks(Griin-)fléchen sowie tiber die Fliche
,,OBST 1



7.3. Mit dem Fachbereich Umwelt im Landratsamt Sigmaringen sind die Fléchen einzustu-
fen, von denen unbelastetes oder belastetes Niederschlagwasser abflieft. Dementsprechend
sind Mafnahmen der Ableitung und Versickerung, der Pufferung, der Vorbehandlung
und/oder der Direkteinleitung in die Abwasserkanalisation vorzunehmen.

7.3. Offentliche und private Stellpldtze werden zum Zwecke weitgehender Versickerung in
wasserdurchléssigen Beldgen/Konstruktionen ausgefiihrt, sofern nicht Ziff. 6.2 dem wider-
spricht. Dies gilt ebenso fiir wenig oder nicht genutzte Flichen im Plangebiet.

8. OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 15 BAUGB)

8.1. Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden offentliche und private
Griinflichen festgesetzt. Soweit sie der Behandlung / Versickerung unbelasteten Nieder-
schlagwassers dienen, sind sie entsprechend zu gestalten.

9. MASNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NA-
TUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1. Auf der im zeichnerischen Teil mit ,OBST 1“ bezeichneten Fliche wird eine Streuobst-
wiese auf artenreichem Griinland festgesetzt. Es sind Hochstéimme im 10-12m-Abstand zu
pflanzen. Die Sortenwahl hat der Sortenliste des Landratsamtes Sigmaringen zu entsprechen,
wie sie in der Pflanzliste A wiedergegeben ist.

9.2. Das Griinland ist ohne Diingung zweischiirig zu nutzen. Eine Beweidung nach dem ers-
ten (Heu-)Schnitt ist ebenfalls moglich.

9.3, Soweit die Fliche der Behandlung/Versickerung unbelasteten Niederschlagwassers dient,
ist sie unter Wahrung der unter 9.1 und 9.2 genannten Mafinahmen entsprechend zu gestalten.

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

10.1. Fir die im zeichnerischen Teil zugunsten der Stadt Pfullendorf zu sichernde Fléche
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf den privaten Grundstiicken festgesetzt.

10.2. Fir die im zeichnerischen Teil zugunsten der Gasversorgung Stiddeutschland (GVS)
zu sichernde Fliche wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit einem beidseitigen, 5m brei-
ten Schutzstreifen auf allen betroffenen Grundstiicken festgesetzt.

Im Schutzstreifen diirfen keine baulichen Anlagen und Gebéude errichtet werden. Auch
Dachvorspriinge von baulichen Anlagen diirfen nicht in den Schutzbereich hineinragen. Dau-
erstellpléitze und das Lagern von schwer zu transportierenden Materialien sind ebenfalls unzu-
lassig.

Sémtliche Mafnahmen in den Schutzstreifen sind bereits in der Planungsphase mit der GVS
einvernehmlich abzustimmen.



11. ANPFLANZEN UND PFLANZBINDUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

11.1. Die im zeichnerischen Teil mit einem Pflanzgebot Baumpflanzung’ bezeichneten
Eintragungen sind als groBkronige Laubgeholz-Hochstimme gemél Pflanzliste B auszufiih-
ren. (Qualitit STU 12-15c¢m, 3xv ). Die Pflanzstandorte sind verschieblich.

11.2. Der im zeichnerischen Teil mit einer Pflanzbindung festgesetzte Baum ist zu erhalten.

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

12.1. Von den Festsetzungen konnen Ausnahmen erteilt werden, wenn
a) Vorhaben an den bestehenden Gebéuden der ehemaligen Hofstelle die unter Ziff. 2 festge-
setzte Hohe iiberschreiten. In diesen Fallen sind als maximale Hohen die Hohen der Be-

standsgebiude mafigebend.
b) die Umsetzung zu einer unbilligen Hérte bzw. zur Unwirtschaftlichkeit des geplanten

Vorhabens fithren wiirde.

Ausfertisung:

Es wird bestiitigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Vorschriften mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf {ibereinstimmt.

Pfullendorf, den

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

Thomas Kugler
Birgermeister
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IL.

RECHTSGRUNDLAGEN

Die &rtlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung ,,St. Ruhe*
wurden auf der Grundlage der nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

(A1

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 8.8.1995 (GBL., S. 617) zuletzt
gedndert am 10.11.2009 (GBL S.615)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GO) in der Fassung vom 24.7.2000 (GBL.,
S. 581) zuletzt geéindert am 24.10.2008 (GBL. S.343 / 354)

ML ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

L
1.1

1.2

3.2

nach LBO und GO

Die zeichnerische Darstellung der Festsetzungen ist neben den bauplanungsrechtlichen

Festsetzungen nach BauGB im zeichnerischen Teil der AuBenbereichssatzung ,,Misch-/

Gewerbegebiet St. Ruhe” i.d. Fassung vom 09.07.2010 wiedergegeben.

DACHFORM (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachform ist im Bereich der als Mischgebiet festgesetzten Fliche zuldssig die
Satteldachform mit Dachneigungen von 35-50°.

Als Dachform ist im Bereich der als Gewerbegebiet festgesetzten Fliche zulédssig ein
Flachdach, ein Pultdach mit bis zu 25° oder ein Satteldach mit bis zu 45° Dachneigung.

FARBGEBUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Farbgebung der Dacheindeckung hat sich fiir Gebdude im Planeinzugsgebiet am
Bestand des Haupthauses Mengener Str. 1 mit seiner rotbraunen Eindeckung anzupassen.
Ausnahmen hiervon bilden die als Flachdach ausgefithrten Dacheindeckungen.

WERBEANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 i.V. mi¢t Nr. 1 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung (Betriebstitte) zulédssig und nur unterhalb
der Traufe. Sie miissen so gestaltet sein, dass eine langere Blickabwendung des
Fahrzeugfihrers nach aller Brfahrung nicht erforderlich ist; das bedeutet insbesondere,
dass sie nicht iiberdimensioniert , nicht beweglich und blendfrei sind und dass sie in
Sekundenbruchteilen erfassbar oder nur zur unterschwelligen Wahmehmung geeignet
sind.

Auf den nicht tiberbaubaren Flachen (innere Verkehrserschliefung, Grinfléchen usw.)
swischen der L 194 bzw. der Mengener Strafe und der Baugrenze dirfen keine
Werbeanlagen aufgestellt werden, die sich an den flieflenden Verkehr der L 194 bzw. der
Mengener StraBe richten (Preisschilder 0.3.).



3.3 Auch am Ort der Leistung (Betriebsstitte) werden folgende, auf den Verkehr
einwirkende Werbeanlagen und Werbemafnahmen nicht zugelassen (beispielhaft):

— Prismenwendeanlagen

— Lauflichtbander

— Rollbénder

— Filmwiénde

— statische Lichtstrahler, Licht- und Laserkanonen und vergleichbare Einrichtungen

—  Werbung mit Botschaften (Satzaussagen, Preisangaben, Adressen, Telefonnummern u.d.)

— akustische Werbung

—  luft- oder gasgefiillte Werbepuppen oder -ballons.

3.4 Der Standort, die Ausgestaltung und die maximale Héhe der Kraftstoff-Preistafel
(elektronischer Preismast) ist mit dem StraBenbaulasttrager der L 194 und der
Stadtverwaltung Pfullendorf — Bauverwaltung einvernehmlich abzustimmen. Dabei kann
von den Ziffern 3.1 — 3.3 abgewichen werden.

4. LEITUNGSFUHRUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

4.1 Versorgungsleitungen fir ~ Gebdude betreffend  elektrische Energie und
Fernmeldeeinrichtungen sind als Erdkabel zu verlegen. Freileitungen sind unzulassig.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der ,,Ortlichen Bauvorschriften* mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf tibereinstimmit.

Pfullendorf, den - 4. AUG. 2010




IV. BEGRUNDUNG

1. VORBEMERKUNG
1.1 Veranlassung

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, auf Antrag eines privaten Investors die bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Bauvorhaben zu schaffen. Dabei handelt es sich
um den Neubau einer Tankstelle mit Waschanlage und einem kleinen Verkaufsshop sowie
einer Kfz-Werkstatt im Kreuzungsbereich der neu gebauten Umgehungsstrafie L 194 mit der
Mengener Strafle.

1.2 Auftragsvergabe und Verfahren

Nach Riicksprache mit dem Landratsamt Sigmaringen soll dazu nach § 35 Abs. 6 BauGB eine
AuBenbereichssatzung erstellt werden. Entsprechend veranlasste die Stadt Pfullendorf die
Aufstellung der AuBenbereichssatzung ,Misch-/Gewerbegebiet Sankt Ruhe“. Ergénzend
sollen dazu bauordnungsrechtliche Festsetzungen mittels der ,,Ortlichen Bauvorschriften
Sankt Ruhe* aufgestellt werden.

Dazu wurde im Sommer 2009 der Auftrag zur Aufstellung der ,Ortlichen Bauvorschriften’ an
das Ing.-Biiro ARCUS vergeben. Die Bearbeitung verzogerte sich aufgrund erforderlicher
Klarungen seitens des Eigentlimers mit einem ihm nicht bekannt gemachtem, aber tiber den
Kauf hinaus bestehenden Pachtverhdltnis. Die Realisierbarkeit des Vorhabens im
vorgesehenen Zeitplan war dadurch in Frage gestellt. Das Pachtverhiltnis lduft nach der
Emte 2010 aus.

2. VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regelungsbedarf

Zur Vervollstindigung der stidtebaulichen Ordnung sind die bauplanungsrechtlichen
Vorschriften vor dem Hintergrund des im AuBenbereich der Stadt Pfullendorf und an einer
der HaupteingangsstraBen in die Stadt gelegenen Plangebietes an dieser Stelle durch
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu ergénzen.

2.2 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung , Misch-/Gewerbegebiet St. Ruhe® in der Fassung vom 09.07.2010..

3. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stidtebauliche Konzept im bauordnungsrechtlich — gestalterischen Bereich sieht vor dem
Hintergrund des im AuBenbereich und an einer Hauptzufahrt zur Stadt Pullendorf gelegenen
Plangebietes folgende Zielsetzungen vor:

1. eine Aufnahme der aus dem Bestand ableitbaren baulichen Charakteristika fiir den als
Mischgebiet festgesetzten stidlichen Bereich der AuBenbereichssatzung, der die
ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle umfasst und

2. deutlich offenere Festlegungen fiir den als Gewerbegebiet festgesetzten Teil der
AuBenbereichssatzung mit den dort vorgesehenen Bauvorhaben. Dabei wird den
unterschiedlichen Nutzungsarten Rechnung getragen : ganz im Norden, nichst dem
Kreisel eine Tankstelle mit Waschanlage, einem kleinen Verkaufsshop und den

.5.



erforderlichen Verkehrsflachen; daran nach Siiden anschliefend eine Kfz-Werkstatt,
ebenfalls mit den erforderlichen Verkehrsflachen
3. Insgesamt sollen dabei Aussagen iiber
» die Dachform und Dachneigung,
» die Farbgebung
» die Werbeanlagen sowie
» den Verzicht auf Freileitungen
getroffen werden.

Fiir Solitir-Bauwerke wie zB. den Preismast (Kraftstoffpreise) der Tankstelle konnen
Abweichungen oder Ausnahmen vorgesehen werden.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

4,1 Dachform

Fiir den Bereich des Mischgebietes sind die Festsetzungen bestandsorientiert an den mit
Satteldach gestalteten Gebaude der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle Mengener
StraBe 1. Sie gelten fir Bestand und Neubauten in diesem durch eine Nutzungsgrenze
kenntlich gemachten Bereich. Die dafiir festgesetzten Dachneigungen von 35 bis 50° spiegeln
den Bestand wieder.

Da der als Gewerbegebiet festgesetzte Bereich unterschiedlichen Nutzungsarten und daraus
sich ergebenden unterschiedlichen Gebaudeformen dient, sollen hier verschiedene
Dachformen zuldssig sein :

1. Fiir die Tankstelle im Nordteil des Plangebietes und mit ihr verbundener Gebaude und
Gebaudeteile wird die fur Tankstellen technisch zweckméfige, Gkonomisch
vorteilhafte und optisch werbende bauliche Charakteristik in Flachdach-Gestaltung
aufgegriffen. Dementsprechend wird fiir diesen Nutzungsbereich auch die Dachform
_Flachdach’ zugelassen und festgesetzt

2. Der Neubau der Kfz-Werlstatt im Mittelteil des Plangebietes ist hingegen offen in der
gestalterischen Auspragung. Daher soll sowohl eine Flachdach-Ausfiihrung — in

Anlehnung an die Tankstelle, als auch eine Steildach-Option, in Anlehnung an die
Hofstelle ermoglicht werden. Als vermittelnder Ansatz soll dariiber hinaus die
Pultdach-Form zulissig sein. Die Begrenzung auf bis zu 25° Dachneigung ergibt sich
aus der damit reduzierbaren (First-)Hohenentwicklung des Gebaudes. Diese liegt
damit in einem dhnlichen Rahmen wie die Hohenentwicklung eines Satteldaches bei
45°. AuBerdem ist damit eine nahezu optimale Dachneigung fiir eine optionale
Solarstromanlage gegeben.

Das Erfordemis einer Festsetzung der Dachform liegt in dem prégenden &uBeren
Erscheinungsbild an diesem Standort als Entrée an einer der Hauptzufahrten zur Stadt
Pfullendorf.

4.2  Farbgebung

Die Festsetzung der Dachfarbgebung fiir das gesamte Planeinzugsgebiet orientiert sich am
Bestand der Farbgestaltung der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle Mengener Strafie 1.
Die dort verwandten rotbraunen Farbtone der Ziegel gelten somit als Vorgabe fiir Bestand
und Neubauten. Eine Ausnahme bilden alle Flachdicher. Hierzu zahlt zB. die Tankstelle,
soweit sie als Flachdach ausgefiihrt wird.



Das Erfordernis einer Festsetzung der Dachfarbgebung liegt in dem prigenden &dufleren
Erscheinungsbild an diesem Standort als Entrée an einer der Hauptzufahrten zur Stadt
Pfullendorf.

4.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen fir Werbeanlagen dienen zum einen einer vertrdglichen Gestaltung im
Zuge der Hauptzufahrt Mengener Strafle in die Stadt Pfullendorf. Zum zweiten sind Griinde
der Verkehrssicherheit mafigeblich.

Dazu soll die Werbung in ihrer Platzierung grundstzlich auf den Ort der Leistung beschrénkt
bleiben. Fiir die Anordnung von Werbeanlagen und damit ihre optische Wirkung bzw.
Sichtbarkeit wird ihre Anbringung bis maximal zur Traufhthe eines Gebiudes als dem
Zweck angemessen erachtet und als Obergrenze festgesetzt.

Als nicht geeignete Standorte fir Werbeanlagen wird der Bereich zwischen Fahrbahn der
L 194 und der Baugrenze angesehen und daher zur Stationierung von Werbeanlagen ausge-

schlossen.

Die Anforderungen an Werbeanlagen dienen der Verkehrssicherheit, d.h. der Vermeidung
einer zu lange andauernden Ablenkung des Fahrers vom Verkehrsgeschehen. Deshalb diirfen
sie insbesondere nicht iiberdimensioniert , nicht beweglich und blendfrei sein und miissen in
Selundenbruchteilen erfassbar oder nur zur unterschwelligen Wahrehmung geeignet sein.

Verboten sind aus diesen Griinden u.a. Prismenwendeanlagen, Lauflichtbénder, Rollbéander,
Filmwinde, statische Lichtstrahler, Licht- und Laserkanonen und vergleichbare Einrich-
tungen, Werbung mit Botschaften (Satzaussagen, Preisangaben, Adressen, TelefonNr. u.d.),
akustische Werbung, luft- oder gasgefiillte Werbepuppen oder —ballons.

Die fiir eine Tankstelle unerléssliche (elektronische) Preistafel fillt aus dem Rzhmen tiblicher
Werbeanlagen und ist deshalb gesondert in Standort und Ausfihrung mit dem
StraBenbaulasttréiger der L 194 und dem Fachbereich II, Bauverwaltung der Stadt Pfullendorf
abzustimmen. Aufgrund der Eigenart dieser Werbeanlage konnen Ausnahmen von den
ortlichen Bauvorschriften 3.1 bis 3.3 zugelassen werden.

4.4  Leitungsfiihrung

Auf eine oberirdische Leitungsfithrung jeglicher Art soll aus optischen und praktischen
Griinden verzichtet werden.

Donaueschingen, den 09.07.2010
Dipl-Ing. Otto K. Kérmer
ARCUS Ing.-Biiro



Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

Satzung

der Stadt Pfullendorf (iber die AuBenbereissatzung ,,St. Ruhe®, Gemarkung Pfullendorf.

Aufgrund von § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gesndert durch Gesetz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316),
i. V. m. § 4 der GemO hat der Gemeinderat der Stadt Pfullendorf in &ffentlicher Sitzung am
29.07.2010 folgende Satzung beschlossen:

§1

Wohnzwecken dienende Vorhaben im AufRenbereich

Vorhaben auf Grundstiicken im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung, die
Wohnzwecken dienen, kann nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan tber Flachen fir die Landwirtschaft oder den Wald widersprechen
oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

§2
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienende Vorhaben im AuBenbereich

§ 1 dieser Satzung gilt fur kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe im rdumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung entsprechend.

§3
Zuldssigkeit von Vorhaben

Fur die Zulassigkeit von Vorhaben im réumlichen Geltungsbereich der Satzung bleibt
ansonsten § 35 Abs. 2 BauGB unberiihrt.

§4
Réumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung ist der Lageplan vom 09.07.2010
mafgebend, der Bestandteil dieser Satzung ist.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.



Ausfertigung:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der AuRenbereichssatzung mit den hierzu ergangenen
Beschllissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf (ibereinstimmt.
Pfullendorf, den 04.08.2010

Gbagr )
Thomas Kugﬁ( Blrgermeister




IV. BEGRUNDUNG
1. VORBEMERKUNG

1.1. Veranlassung

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, auf Antrag eines privaten Investors die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Bauvorhaben zu schaffen. Dabei handelt es sich
um den Bau einer Tankstelle mit Waschanlage und einem kleinem Verkaufsshop sowie einer
Kfz-Werkstatt im Kreuzungsbereich der neu gebauten Umgehungsstralie L 194 mit der Men-
gener Strafle.

1.2. Auftragsvergabe und Verfahren

Nach Riicksprache mit dem Landratsamt Sigmaringen soll dazu nach § 35 Abs. 6 BauGB eine
AuBenbereichssatzung erstellt werden. Entsprechend veranlasste die Stadt Pfullendorf die
Aufstellung der AuBenbereichssatzung , Misch-/Gewerbegebiet Sankt Ruhe.

Dazu wurde im Sommer 2009 der Auftrag zur Aufstellung der AuBenbereichssatzung an das
Ing.-Biiro ARCUS vergeben. Die Bearbeitung verzogerte sich aufgrund erforderlicher Kla-
rungen seitens des Eigentiimers mit einem ihm nicht bekannt gemachtem, aber tiber den Kauf
hinaus bestehenden Pachtverhiltnis, Die Realisierbarkeit des Vorhabens im vorgesehenen
Zeitplan war dadurch in Frage gestellt. Das Pachtverhiltnis lduft nach der Emte 2010 aus.

2. VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1. Vorbereitende Bauleitplanung und geordnete stiidtebauliche Entwicklung

Als eine der drei Voraussetzungen zur
Aufstellung der AuBlenbereichssatzung

gilt der Grundsatz einer geordneten stidte-
baulichen Entwicklung. Dazu ist neben-
stehend der entsprechende Auszug aus dem
geltenden Flichennutzungsplan wiederge-
geben.

Die geplante Tankstelle / Kfz-Werkstatt
nimmt dabei die bestehende Mischgebiets-
fliache eines ehemals landwirtschaftlichen,
aber bereits in Teilen umgenutzten Anwesens
ein und erweitert diese bis zum nérdlich
gelegenen Kreuzungspunkt der Umgehungs-
straBbe L 194 mit der Mengener Strafie.

Der Standort an der Umgehungsstralie L 194,
an einer Hauptzufahrt zur Stadt Pfullendorf

-

(der Mengener StraBe) sowie in Nachbar- N e 6 [I° ™
schaft zum nérdlich der L 194 erschlos- 1 =T 2 [ 0T N
senen Gewerbe- / Industriegebiet s s v s e ettt
,Mengener Strafie” belegen den 558 (W) -

e N f."r?/' .,"'J/'
Charakter einer geordneten, stadtebau- S A <

lichen Entwicklung mit dem Nutzungs-
zweck Tankstelle / Kfz-Werkstatt .

Abb. 1 Auszug aus aktuellem Fldchen-
nutzungsplan (unmapstablich) e




Dass der investierende Kfz-Handwerksbetrieb mehrere Okonomieteile des aufgegebenen-
Landwirtschaftlichen Betriebes mit einer sinnvollen Folgenutzung bereits in der Vergangen-
heit umgewidmet hat (Genehmigung liegt vor ), unterstreicht diese Bewertung zusétzlich.

Als zweite Voraussetzung fiir die Zuléssigkeit der Nutzung des Instrumentes ,AuBenbereichs-
satzung’ gilt, dass damit keine Zuléssigkeit eines Vorhabens begriindet werden darf, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) nach Anlage 1 zum -
Gesetz tiber die UVP oder nach Landesrecht unterliegt. Diese Voraussetzung wird ebenfalls
erfiillt, da das Vorhaben , Kfz-Werkstatt und Tankstelle in dem vorliegenden Umfang keiner
Umweltvertriglichkeitsprifung bedarf.

2.2. Bestehende verbindliche Bauleitplanung

AuBer der o.g. Bebauungsplanung , Gewerbe-/Industriegebiet Mengener Strafie” in ca.
2-400m Entfernung nordlich existiert im Umfeld keine weitere verbindliche Bauleitplanung.

2.3. Abgrenzung

Zur Auflenbereichssatzung mit der im Plan enthaltenen Abgrenzung gehért insbesondere das
als Mischgebiet ausgewiesene, bereits zu zwei Dritteln einem Kfz-Betrieb dienende Gehoft.
Die Aullenbereichssatzung umfasst insgesamt die Flurstiicksnummern 760/1, 760/2, 760
(kleine Teilflache sudl.), 757 (stidl. Teilfliche) und 116 (Teilfliche: westlich der Mengener
Str./Fahrbahn gelegene Bankett- und Griinfliche). Die Grenzziehung verlduft an der West-
Seite entlang der ausgemarkten Flurstiicke 760/2 und 760/1. Nach Stiden wird das Plangebiet
ergénzt um die vollstindige Einbeziehung der tbrigen Gebdude des Gehoftes Mengener Str. 1
mit dem Wohn-/Wirtschaftsgebiude und einem weiteren Okonomieteil (Schuppen). Im Osten
bildet der Fahrbahnrand der ehemaligen L 268, die bereits aktuell im Grundbuch abgestuft als
Gemeindestrafle im Eigentum der Stadt Pfullendorf steht, die Grenze des Plangebietes. Im
Norden orientiert sich die Grenze der AuBlenbereichssatzung an der geplanten, nicht ausge-
markten Flurstiickseinteilung aus dem laufenden Flurneuordnungsverfahren , Pfullendorf —
L 194“ : dies betrifft einen relativ kleinen Grenzabschnitt im Bereich der Gemeindestrafie,
der L 194 und des Flurstiickes 757.

Relevant ist die fehlende Rechtskraft dieser nicht ausgemarkten Grundstiicksgrenze in Bezug
auf Festsetzungen der Auflenbereichssatzung gleichwohl nicht. Dies liegt darin begrindet,
dass die Nutzungsgrenzen (Baugrenze, innere Verkehrsfliche) mit threm Bezug zur L 194
(Ursache : 20m bzw. 10m Abstand fiir Hochbauten bzw. Fahrflachen/Stellplatze) und zur
Gemeindestralle Mengener Str. auf die in der Realitdt vorhandene Straflenbegrenzungslinie
(Straflenrand) bezogen festgesetzt werden und nicht auf die (noch fiktiven) Flurstiicksgrenzen
im Flurneuordnungsverfahren.

Das Gebiet umfasst eine Grofie von 0,81 ha.



Abb.2 Bestandsplan und Abgrenzung der Aqﬂenbereichssatzmg Misch-/Gewerbegebiet St.
Ruhe* (unmapstiblich) in der Darstellung mit den bestehenden Flurstiicksgrenzen

Gebidudebe-

'l~........‘. 03 i
Sankt Ruhe ™, i P

Neue Umgehungs-
stralle L 194

( grau ) = Fahrbahnrander
( griin ) = Béschung

( violett ) = Bschungsun-
terkante und gleichzeitig
neue, geplante Flurst.-
Grenze, z.T. neuer Flurweg

Hochspannungs-
leitung (rot)

Bodenseeringleitung
Erdgashochdruckleitung
DN 500 MOP 67,5 bar

(gelb)

Trinkwasser-
leitung ( blau )

24. Verkehrliche Anbindung

Das Gebiet liegt an der Mengener Stralle und ist iiber diese erschlossen.

2.5. Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Abb. 2 und das Flurstiickskataster als Grundlage der AuBenbereichssatzung verdeutlicht

im Wesentlichen die bestehende Bebauung im Plangebiet und im Umfeld.

Im Plangebiet selbst besteht lediglich die ehemalig landwirtschaftlich genutzte Hofstelle, die
in ihren drei nérdlich gelegenen Gebéauden (auf Flst. 760/2 und 760/1) mit genehmigter Um-
nutzung einer KFZ-Werkstatt dient. Die Umgebung ist geprigt durch landwirtschaftliche
Nutzflichen, tberwiegend Ackerflichen. Siidlich der Hofstelle liegt eine prigende Streuobst-
wiese von betrichtlicher Grofe.
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Die néchste ,, Bebauung™ liegt nérdlich der L 194 in ca. 230 m Entfemnung: die Verdichtersta-
tion der Gasversorgung Siiddeutschland und ein Heiztechnikbetrieb. Nach Siiden befindet
sich der Siedlungsrand der Stadt Pfullendorf mit Wohngebieten und der Wallfahrtskapelle
,Maria Schray’ in ca. 480 m Entfernung.

2.6. Umweltrelevante Bestandsanalyse
¢ Bestehende Fliichennutzungen

Fliichennutzung Fliiche in m*

Acker 4,065 m*

Straflenboschung 464 m*

Brache/ Garten 377 m?

Gebiude 1.074 m?

Hoffliche schwarz 1.200 m?

Hoffliche Kies/ Schotter 870 m?

Hecke 50 m?

Tab. 1 Flichennutzungen

Summe 8.100 m? im Plangebiet

¢ Schutzgut Boden

Das Vorhabengebiet liegt im Bereich der wiirmeiszeitlichen Vergletscherung. Auf den voreis-
zeitlichen Tonmergeln und Sanden der tertidiren Oberen Siisswassermolasse finden sich Ge-
schiebemergel und —lehme, die durch Beckentone iiberdeckt sind. Lokal sind wasserfiihrende
Talkiese eingelagert, uberlagert von entsprechenden Verwitterungsboden (Braun- und Pa-
rabraunerden) aus bindigem, iiberwiegend verlehmten Material.

Dies wird durch die beiden Bohrungen des Bodengutachtens bestitigt, das in beiden Féllen
leicht kiesige bzw. schluffige Tone unter der Oberbodenschicht feststellt. Dementsprechend
sind die Bodenfunktionen fiir den Wasserhaushalt und das Puffervermogen als hoch, die
Standorteignung fiir Kulturpflanzen als mittel, fiir die natiirliche Vegetation als gering einzu-
stufen. Die Versickerungseignung ist aufgrund der vorherrschenden Bodenart Ton ebenfalls
als gering einzuschitzen

Bedeutung Schutzgut Boden: mittel

Abb. 3

Die ,,See-Bildung “ mit
Dauerhafiighkeit
veranschaulicht die
Dichtigkeit der vor-
herrschenden Boden-
art Ton im Plangebiet,
ursdchlich fiir den
»ee " ist die Behinde-
rung des urspriinglich
freien Abflusses nach
Norden durch den Bau
der Umgehungsstrafie
L 194 in Dammlage.

s T



e Schutzgut Wasser
Im Gebiet existieren keine Oberflichengewdsser. Durch die bindigen Boden ist nur eine ge-
ringe Grundwasserelevanz gegeben, dh die Grundwassemeubildung in diesem Bereich ist
als gering einzustufen. Grundwasser wurde bei den Probebohrungen bis 5m Tiefe nicht ange-
troffen.

Bedeutung Schutzgut Wasser: gering

e Schutzgut Arten und Biotope
Von der Planung ist iiberwiegend intensives Ackerland betroffen, das eine geringe arten- und
biotopschutzbezogene Wertigkeit aufweist.

Im Bereich des vorhandenen Gebaudekomplexes sind neben den Gebauden

- Hofflichen als Kiesfliche oder Schwarzdecke,

- eine kleinere ungenutzte Auffiillung ,

- eine kleine Brachfliche im Siidwesten und

- eine einzelne Birke an der Einfahrt zum Hofkomplexes und

- im Siiden und SO eine Baumhecke von ca. 75m Lénge
zu finden. Diese anthropogen gepragten, stark genutzten Standorte weisen keine bzw. nur
geringe Artenschutz- und Biotoprelevanz auf. Eine Ausnahme stellen die Geholze an der siid-
lichen Gebietsgrenze (iiberwiegend auBerhalb) dar, die — insbesondere in Zusammenspiel mit
der angrenzenden Streuobstwiese — eine mittlere Wertigkeit als Brut- und Riickzugsbiotop fiir
Vogel und Kleinlebewesen aufweisen.

Abb. 4
Blick (von N) auf die

el o landwirtschafiliche
1005 S e Hofstelle mit KFZ-
s ., Werkstatt , angren-
o 4 zender landwirt-
" schaftlicher Nutzfliche
' rechts (westlich) und
" der Mengener Strafie

. (ehem. L 268) als eine
| der Hauptzufahrten in
" die Stadt Pfullendorf

Einen weiteren Flichenanteil machen die StraBenboschungen aus, die aufgrund der Tieferlage
des Vorhabensgebietes gegeniiber der angrenzenden Strafle bis zu 8m breit sind. Sie weisen
eine artenarme Grasvegetation auf (Einsaat Landschaftsrasen bei Bau der Strafie), die durch
die StraBenunterhaltung mit jéhrlich zweimaligem Mulchen verstirkt bzw. verursacht wird.
Arteninventar und Nutzung bedingen daher eine nur geringe dkologische Wertigkeit dieser
Flachen.

Geschiitzte Flichen nach NatSchG Baden-Wiirttemberg bzw. nach EU-Richtlinien sind im

Gebiet nicht vorhanden. Damit ist die dritte Voraussetzung fiir die Aufstellung einer Aufien-
bereichssatzung erfiillt : es fehlen Anhaltspunkte, die auf eine Beeintrachtigung der in § 1
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Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (= NATURA 2000-Gebiete) schliefien lassen.
Wie vermutet aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Umfeld, kann dies
nach Einsicht in Karten der baden-wiirttembergischen NATURA-2000-Gebiete verneint wer-
den.

AuBerhalb des Plangebietes grenzt im Siiden eine sehr gut ausgepréigte Streuobstwiese mit
hoher 6kologischer Wertigkeit an, die durch das Vorhaben nicht beeintrichtigt werden darf
und wird (Ausgrenzung). Dies ist auBerdem aufgrund der Abschirmung durch den bestehen-
den Gebiudekomplex und der Grenzhecke gegeniiber den im nordlichen Plangebietsteil vor-
gesehenen Neubaumafinahmen nicht anzunehmen.

Streng geschiitzte Arten nach §10 BNatSchG wurden nicht kartiert, entsprechende Vorkom-
men sind nicht bekannt und werden aufgrund der Biotopstrukturen und der Nutzungen nicht
erwartet.

Bedeutung Schutzgut Arten und Biotope: gering

Abb. 5

Blick von Siiden auf
die Streuobstwiese
auferhalb des Plange-
bietes — rechts die
Mengener Strafle mit
der einseitig
begleitenden
Laubbaumreihe .

Im mittigen Hinter-
grund ist der Giebel
des Haupthauses der
ehemaligen Hofstelle
Mengener Str. 1 zu
erkennen

o Schutzgiiter Erholung und Wohnen sowie Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt auBerhalb der bebauten Siedlungsbereiche von Pfullendorf in einem
landwirtschaftlich intensiv genutzten Landschaftsteil, mit Vorbelastungen durch Infrastruktur
(StraBen, Stromleitungen, Gasdruckerhohungsstation).

Zur Stadt hin ist das Vorhabensgebiet durch die vorhandenen Gebaude der ehemlaigen Host-
elle und die Streuobstwiese weitgehend abgeschirmt.

Positiv fiir das Landschaftsbild, aber auBerhalb des Plangebiets gelegen, ist die ca. 15-20-
jahrige Laubbaumreihe dstlich der Mengener Straf3e.

Bedeutung fiir Erholung und Landschaftsbild: mittel

¢ Kulturgiiter
Keine bekannt

Bedeutung fiir Kulturgiiter: nicht relevant

I



e Schutzgut Klima
Das Plangebiet ist klimatisch aufgrund seiner Nutzung als Ackerfliche (keine Kaltluftentste-
hung), seiner Topographie (Tieflage) und der geringen Dimension nicht wirksam.

Bedeutung fiir Klima: gering

Plan-Alternativen
Das Vorhaben ist durch seine Zweckbestimmung (Tankstelle) weitgehend an den Standort
gebunden (Zuordnung zu entsprechendem Verkehrsaufkommen).

2.7. Infrastruktur

Das Gebiet wird tangiert von mehreren Leitungstrassen (s. Abb. 2):

1. Im nordwestlichen Randbebreich liegt die iiberregional bedeutsame Bodenseeringleitung
als Erdgashochdruckleitung (DN 500, mit max. 67,5 bar Druck), betrieben von der Gas-
versorgung Stiddeutschland (GVS).

2. Im 6stlichen Plangebiet verlauft die Trinkwasserleitung der Stadt Pfullendorf etwa paral-
lel entlang der Mengener StraBe. Im nérdlichen Teil des Plangebietes weist sie einen Ab-
stand von ca. 8 m von der ostlichen Plangebietsgrenze auf, im sidlichen Plangebiet be-
tragt der entsprechende Abstand ca. 5,5 m.

3. Fir die Entwisserung des Industriegebietes Mengener Strafle nérdlich der L 194 ist eine
Abwassetleitung in der Planung, die parallel zur Trinkwasserleitung zu fithren ist. Die ge-
naue Lage wird im weiteren Planaufstellungsverfahren bekannt gemacht.

2.8. Verfahren der Flurneusrdnung

Der Planbereich der AuBenbereichssatzung liegt in dem Zweckverfahren ,Pfullendorf —
I, 194 der Flumeuordnung, das dem Zweck dient, die durch den Umgehungsstralienbau der
L 194 hervorgerufenen Grundstiicksveranderungen eigentumsrechtlich neu zu ordnen, Das
Verfahren wird betrieben vom Amt fiir Flurneuordnung in Ravensburg.

Im Vorgriff auf die Zusammenlegung wurde das Flurstiick 760/2 des Investors bereits im Ge-

lande neu ausgemarkt. Ausgenommen davon ist ein kleiner Grundstiicksabschnitt der Grund-
stiicksseite, die dem Kreisel im Zuge der L 194 zugewandt liegt.
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3. STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1. Nutzung und Bebauung

In der vorhandenen, aber nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Hofstelle besteht eine
Wohnnutzung (mit Nebengebiuden) und eine KFZ-Werkstatt. Letztere nutzt etwa 40-50% der
bestehenden Immobilien. Dieser Betrieb beabsichtigt die Erweiterung seines Unternehmens
um ein weiteres Betitigungsfeld: den Neubau einer Tankstelle mit Waschanlage und kleinem
Shop.

Die Standortwahl entspricht trotz ihrer Lage im Auflenbereich einer stadtebaulich geordneten
Entwicklung, weil

1. eine Affinitéit zwischen Kfz-Werkstatt und Tankstelle besteht.

2. die Lage sowohl an der L 194 als auch einer wichtigen Hauptzufahrt zur Stadt Pful-
lendorf, der Mengener Strafle, geeignet ist fiir die Ansiedlung einer Tankstelle. An
diesem Standort kénnen sowohl Ziel- und Quellverkehr der Stadt Pfullendorf (nordli-
cher Bereich) abgedeckt werden als auch Absatzpotentiale des Umgehungsstraf3en-
Verkehrs — insbesondere des Schwerlastverkehrs, erschlossen werden.

3. Hinzu kommt die gewerblich-industrielle Entwicklungsflache , Mengener Strafie” in
betriachtlicher Grofe nordlich der L 194

4. mit der Distanz zu den nichstgelegenen Wohnsiedlungsbereichen kann vorbeugender
Liarmschutz gewéhrleistet werden und

5. die bestehende Wohnnutzung in der ehem. Hofstelle nutzungsbezogen und baulich ge-
trennt liegt von den Neubauvorhaben.

Die Nutzungskonzeption sieht unter diesen Voraussetzungen vor, die ehemalige Hofstelle und
Teile des Kfz-Betriebes als Mischgebiet im stdlichen Drittel des Plangebietes auszuweisen.
Die Erweiterung des Kfz-Betriebes und die Tankstelle im ndrdlichen Plangebiet sollen hinge-
gen als Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Aus Griinden des Klimaschutzes und aus eigen- wie regionalwirtschaftlichen Vorteilen wird
die Nutzung emeuerbarer Energien empfohlen. Die bestehenden sowie geplanten Gebéude
sind durchweg mit nahezu direkter SUD-Ausrichtung sehr gut geeignet fiir aktive Sonnen-
energie-Nutzung (Solarthermie, Solarstrom). Nicht geeignet nach derzeitigem Planungsstand
ist das mit nach Norden und damit , falsch® geneigte Pultdach des neu geplanten Werkstattge-
baudes : hier wire eine 180°-Drehung Ziel fithrend, sofern betrieblich machbar.

Weitere Optionen wiren der Einsatz von Biomasse, Geothermie oder die Kleinwindkraft, wo-
bei bei letzterem die Gewshrleistung sehr genau zu priifen ist. Ahnliches gilt fiir strombetrie-
bene Warmepumpen.

3.2. Griinordnung

Die Wiedernutzung einer aufgegebenen landwirtschaftlichen Betriebsstelle durch eine Kfz-
Werkstatt kann als sinnvolle ,,RecyclingmaBnahme” im Sinne des Umweltschutzes positiv
bewertet werden.

Die Lage im AuBenbereich und die Erweiterung um eine Tankstelle mit Waschanlage stellt
zwar einen Eingriff in das Landschaftsbild und andere Schutzgiiter des Naturhaushaltes dar,
ist jedoch aus den 0.g. Griinden stadtebaulich vertretbar und an dieser Stelle sinnvoll. Die mit
der Erweiterungsplanung ,, Tankstelle und Waschanlage™ verbundenen Eingriffe beziehen sich
im Wesentlichen auf

- das Landschaftsbild,

- den Wasserhaushalt und
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- den Bodenschutz

Durch eine Uberbauung findet eine irreversible Uberformung des Bodens statt — eine unver-
meidbare Konsequenz aus dem Bauvorhaben. Wenn der Schutz des Bodens Bedeutung ge-
nieft, stellt sich die Frage nach méglicher Entsiegelung andernorts.

Das Schutzgut Wasser findet durch das weitgehende Belassen und Zuriickfiihren von Nieder-
schlagwasser in den natiirlichen Wasserkreislauf Beriicksichtigung : unbelastete Niederschla-
ge konnen entweder versickert, gepuffert und/oder abgeleitet werden. Belastetes Nieder-
schlagswasser ist zu behandeln, um mit ihm dann entweder — wie bei unbelastetem Nieder-
schlagswasser weiter zu verfahren, oder es bei hohem Verschmutzungsgrad in die Abwasser-
kanalisation abzuleiten.

Zum Landschaftsbild wurde bereits folgende Konzeption mit dem Investor abgestimmt:

- nach Westen zur freien (landwirtschaftlich) genutzten Landschaft die Anlage einer
Streuobstpflanzung, die Anschluss an den groBfléchigen Streuobstbestand siidlich
der Hofstelle erhélt (Biotopvernetzung) und

- StraBen begleitende Baumpflanzungen entlang der L 194 und der Mengener Stra-
fBe, soweit es die Leitungsinfrastruktur und Zufahrten zulassen. Dariiber hinaus er-
folgt damit eine optische Einbindung des Vorhabens in die Landschaft und eine
Aufwertung der Stadtzufahrt nach Pfullendorf.
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4. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

4.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stédtebaulichen Konzept erfolgt eine Nutzungsgliederung und -festsetzung
in

- ein sidliches Mischgebiet als Bestandsfestsetzung und

- ein nordlich zur L 194 gelegenes Gewerbegebiet mut Neubaumafinahmen

Das Mischgebiet weist im tatséchlichen Bestand nordlich den Kfz-Betrieb mit Autoan- und —
verkauf und einer kleineren Werkstatt auf (Flst. 760/1), wahrend die ehem. Hofstelle mit der
Wohnnutzung am siidlichen Plangebietsrand liegt (Flst. 760). Damit ergibt sich eine Nut-
zungsmischung von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich storendem Gewerbe, fiir die
eine Festsetzung ,Mischgebiet” angemessen ist.

Als weitere im AuBenbereich ansiedelbare Nutzungsarten eines Mischgebietes sollen Schank-
und Speisewirtschaften und Kfz-affine Handwerks- und sonstige Gewerbea(zB. einschl. Gar-
tenbau) zulissig sein, sofern sie die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Nicht dagegen sollen Innenstadt-relevante Nutzungen zugelassen werden : hierzu zéhlen un-
ter anderem Geschifts- und Biirogebiude, Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fir Verwaltungen
sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen
und Vergniigungsstiitten (gem. §6 Abs. 2 Nr.8 BauNVO) — sie sollen daher an dieser Stelle
ausgeschlossen werden.

Auch die ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart ,Vergniigungsstitte’ gem. §6 Abs. 3 BauN-
VO soll ausgeschlossen werden, da das mischgenutzte Plangebiet hierfiir keine Tragfahigkeit
bietet.

Das geplante Gewerbegebiet nordlich des Mischgebietes anschliefend zur L 194 soll nur fir
eng umrissene Nutzungsarten geoffnet werden. Dies liegt in der Aufienbereichslage begriin-
det, die keine Bntwicklung zu einem allgemeinen Gewerbegebiet ermdglichen soll, sondemn
auf eine Standort bezogen stédtebaulich geordnete Entwicklung abstellt. Das bedeutet eine
Zusage zu einer Kfz-Werkstatt / Handwerksbetrieb, Kfz-affinen sonstigen Gewerbebetrieben
sowie einer Tankstelle mit Waschanlage und kleinem, deutlich untergeordnetem Verkaufs-
shop. Nicht dagegen ist es Ziel der vorgelegten Auflenbereichssatzung, einen Blankoscheck
fiir gewerbliche Nutzungen aller Art auszustellen wie z.B. Einzelhandelsbetriebe, Geschifts-,
Biiro- und Verwaltungsgebaude oder Anlagen fiir die unterschiedlichsten Nutzungszwecke,
wie sie in §8 Abs 2 BauNVO aufgefiihrt sind. Dem steht auch die héufig einer Nutzungsart
anhéngende Innenstadtrelevanz entgegen. Daraus ergibt sich die stidtebauliche Begrindung,
sowoh! allgemein zuléssige Nutzungsarten in den Festsetzungen weitestgehend auf das beab-
sichtigte Nutzungsziel einzugrenzen als auch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auf
die Zulissigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter einzuschrénken.

Diese Vorgehensweise entspricht auch der Aufrechterhaltung und Sicherung einer zukunfts-
orientierten Handlungsfahigkeit der Kommunalpolitik, die an dieser exponierten Stelle der
Gemarkung nicht aus der Hand gegeben werden kann, sondern bei nicht absehbaren Entwick-
lungen im Plangebiet nach wie vor ihrer kommunalen Planungshoheit gerecht wird.

Die in der AuBlenbereichssatzung fir Bebauung ausgewiesenen Flachen liegen im Immissi-
onsbereich der L 194 / L 268. Das Baugebiet ist durch diese Straflen vorbelastet. Es wird vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass sich der StraBenbaulasttriger deshalb an den Kosten kiinftig
eventuell notwendig werdender aktiver oder passiver Schallschutz- oder anderer Immissions-
schutzmaBnahmen nicht beteiligen kann (z.B. fiir Betriebsleiterwohnung).
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4.2. MaR der baulichen Nutzung

Fir die Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzungen wird einerseits mit einer maximalen
Grundflichenzahl von 0,6 im gesamten Plangebiet festgelegt. Als zweite erforderliche Fest-
setzung zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung erfolgt eine Begrenzung der Ho-
henentwicklung durch eine Hohenfestsetzung von max. 7 m tber der mittleren Hohe Ober-
kante der inneren Verkehrsflichen, Diese Hohe ergibt sich — am Beispiel der Tankstelle er-
mittelt, aus der nach Strafenverkehrsordnung vorgegebenen lichten Hohe von 4,5m, einem
Zuschlag von zusitzlich einem Meter und einer Flachdachkonstruktion von max. 1,5m Héhe.
Die Bezugshshe der Fahrfliche bewegt sich in ihrer Hohenlage im Vergleich zur Mengener
Strafle im Bereich der Zufahrt auf max. +/- 1 m.

Auferund der von Siid nach Nord abfallenden Topografie soll die genaue Hohenfestlegung im
Baugenehmigungsverfahren mit der Stadtverwaltung Pfullendorf — Fachbereich II, Bauver-
waltung festgelegt werden.

Ausnahmen fiir die Hohenfestsetzungen betreffen
1. bestehende Gebéude der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle und
2. eventuell die Kraftstoff-Preistafel (Standort + maximale Hohe mit Strallenbaulasttré-
ger der L 194 festlegen)

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicke ergibt sich aus der festgesetzten Baugrenze.

Die groBziigig ausgeformten Baugrenzen orientieren sich

an der Umfassung des Gebaudebestandes im Siiden,

an dem Abstanderfordemis von 20 m zur L 194 im Norden einschl. Kreisel,

an der Eingriinungsflidche im Westen (OBST 1) und

an dem Freihaltungserfordernis der Trinkwasserleitung im Osten.

Hinzukommen wird — sobald bekannt, der Trassenverlauf der Abwasserleitung eben-
falls entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze.
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4.4. Fliichen fiir Nebenanlagen

Die Zulassigkeitserklarung fiir Nebenanlagen innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgren-
zen und auf den Verkehrsflichen soll eine intensivierte Fléchenausnutzung im Plangebiet
ermoglichen, soweit nicht Ziff. 5 der textl. Festsetzungen dem entgegensteht (s.u. Ziff. 4.5).

4.5. Von Bebauung frei zu haltende Fliichen

Gegeniiber der klassifizierten Umgehungsstrafle Pfullendorf, der L 194 sind nach landes-
rechtlichen Vorschriften Abstandsfléchen in einer Breite von 20m (ab Fahrbahnrand) von
Bebauung freizuhalten. Als ,,Bebauung® werden alle Gebaude bezeichnet, die somit in den
Abstandsflichen unzulissig sind. Hingegen kénnen z.B. ebenerdige Stellplétze zugelassen
werden. Hierzu ist rechtzeitig eine Kontaktaufnahme mit dem Regierungsprésidium Tibin-
gen, StraBenwesen und Verkehr, in der Aufenstelle in Uberlingen erforderlich.

4.6. Verkehrsflichen
Als Verkehrsflachen werden auBerhalb des Baufensters festgesetzt
- Stellplatze sowie Fahrflachen fiir die Benutzung der Tankstelle, Waschanlage und Kfz-

Werkstatt sowie
- die Ein- und Ausfahrt.



Die Ein- und Ausfahrt hat nach Angaben des Regierungsprésidiums Tiibingen — Auf3enstelle
Uberlingen, vom Kreisel eine Mindestaufstelllinge von zwei Lastziigen zu gewdéhrleisten.
Dies ist mit etwa 30m Distanz zwischen Kreisel-Fahrbahnrand und Einfahrt zur Tankstelle
sichergestellt.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden sind in der Aufenbereichssatzung freizuhaltende Sichtdrei-
ecke eingetragen. Sie dienen sowohl den auf der Mengener Strafle fahrenden KFZ zur Erken-
nung moglicherweise einbiegender Fahrzeugen und daraus resultierendem Verhalten (Ge-
schwindigkeitsreduktion, Bremsvorgange usw.). Dies gilt umgekehrt in gleicher Weise fir die
auf die Mengener Strae ausfahrenden Fahrzeuge : sie sollen rechtzeitig erkennen kénnen, ob
sich ein Fahrzeug auf der Mengener StraBle mit entsprechender Geschwindigkeit néhert. Zu-
sammenfassend wird damit der Leitsatz der gesetzlichen Grundlage umgesetzt ,,Ubersicht
schafft Verkehrssicherheit“,

4.7. Behandlung von Niederschlagswasser

Die textlichen Festsetzungen zielen darauf ab, den Wasserkreislauf so naturnah wie moglich
zu gestalten dadurch, dass unbelastete Niederschldge von Déchem und versiegelten Fléchen
{iber private und &ffentliche Grundstiicksfléchen sowie die OBST 1-Flache versickert werden.
Zu diesem Zweck sind die privaten Stellplatze und sonstige nicht oder nur gering genutzte
Flachen soweit als moglich versickerungsfahig zu gestalten. Aufgrund des Ton-haltigen Bo-
dens sind Pufferungen von Niederschlagswasser wahrscheinlich erforderlich. Thre Anordnung
kann in den privaten und 6ffentlichen Griinflachen sowie in der OBST 1-Fléache erfolgen — bei
letzterer unter Wahrung ihrer naturschutzbezogenen Zielsetzungen (Ziff. 9 der textl. Festset-
zungen; Ziff 4.9 s.u.).

Belastetes Niederschlagswasser ist in Abstimmung mit der Wasserwirtschaftsverwaltung ent-
weder zu behandeln und , sofern die Voraussetzungen erfiillt sind, anschliefend mit ihm dann
weiter wie mit unbelastetem Niederschlagswasser zu verfahren. Andernfalls muss es direkt
der Sammelkléranlage zugeleitet werden. Tankstellenspezifische Vorbehandlungen wie z.B.
Olabscheider gehoren zu einer erforderlichen Vorbehandlung. Bereits in der Planung ist fiir
den Umgang mit Wasser gefihrdenden Stoffen nach § 62 WHG die Anlagenverordnung —
Vaw$ vom 11. Februar 1994 in der jeweils giiltigen Fassung, insbesondere § 6 Gefdhrdungs-
potential und der Anhang 1 zu § 4 der VAwS, zu beachten.

4.8. Offentliche und private Griinfliichen

Einzige offentliche Griinfliche und daran anschlieBend auch die einzige als private Griinfla-
che festgesetzte Flache ist die StraRenboschung entlang der Mengener Strafe bis zum Kreisel.
Direkt vom StraBenrand beginnend, steht sie im Eigentum der Stadt Pfullendorf . Sie dient mit
den unter Ziffer 4.11 erlduterten Baumpflanzungen der gesamthaften Eingliederung und Ein-
bindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Dieser Pflanzmainahme kommt dadurch besondere Bedeutung zu, da von der L 194 kom-
mend die Zufahrt Mengener Strae ein wichtiger Eingangsbereich zur Stadt Pfullendorf dar-
stellt, Mit den PflanzmaBnahmen soll versucht werden, einen attraktiven Ortseingang von
Norden her zu schaffen.
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49. MaBnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
4.9.1. Eingriffsbilanzierung

Abb. 6 Ausgleichsbilanzierung nach LUBW 2005

AuBenbereichssatzung "Sankt Ruhe™:
Eingriffsbilanzierung (nach LUBW 2005)

Fiichennutzung |Flidche in Flachennutzung Fliache
Bestand m? Bewertung | planung inmz | Bewertung nach
nach LUBW LUBW
Acker 4065| 5| 20325
StraRenbdschung StralRenbdschung mit
a64| 12| 568 |BUMENe 640| 15 9600
Brache/ Garten 377 7 2639 0
Gebdude GE Baufenster: Ge-
biude und Hoffldche
versiegelt (Annahme
90% des Baufens-
1.074 0 0 | ters: =5356%0,9) 48204 0 0
Hofflache schwarz GE Baufenster nicht
versiegelt -> kleine
Griinflachen (An-
nahme 10%-Hecke
1.200 0 0|su.) 4856 3| 14568
Hofflache Kies/ Innere Verkehrsflé-
Schotter che versiegelt (An-
870 2 1740 | nahme 80%) 948,38 0 0
Innere Verkehrsfla-
che Verkehrsgriin
(Annahme 20%) 237.2 10 2372
Hecke 50| 12|  eoo|Hecke 50| 12 600
Streuobst 918 18 16524
Summe 8.100 m* 30872 8100 m? 30552,8

4.9.2. Ausgleichsmafinahme

Als ein Ausgleich mit landschaftlicher Aufwertung ist die Anlage einer Streuobstwiese auf
artenreichem Griinland mit Pflanzung von regionaltypischen Streuobsthochstdmmen in 10 bis
12 m Abstand zu verstehen. Aufgrund des einzuhaltenden Grenzabstandes von 4m fiir derar-
tige BaumgroBen — und das sind noch die kleineren, ist die Flache mindestens mit 7m Breite
ausgewiesen — besser wiren 10m Breite. Die zu verwendenden regionaltypischen Streuobst-
Sorten sind der Pflanzliste A zu entnehmen, deren Grundlage die Sortenliste des Landratsam-
tes Sigmaringen bildet.

Bei Inanspruchnahme der Fléche zur Pufferung /Versickerung von Niederschlagswasser ist

die Gewihrleistung des Zweckes der Flache OBST 1 entsprechend Ziff. 9.1 und 9.2 der text-
lichen Festsetzungen sicher zu stellen.
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4.10. Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Fiir die im zeichnerischen Teil zugunsten der Stadt Pfullendorf zu sichemde Flache wird ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Damit wird der
Verlauf der Trinkwasserleitung zugénglich gehalten : der Verlauf des Baufensters ist im nérd-
lichen Bereich bis einschl. der Zu-/Ausfahrt mindestens 1,50m, im Durchschnitt etwa 1,70m
entfernt von der Leitungstrasse. Sidlich der Zufahrt steigt der Abstand zwischen Baufenster
und Trinkwasserleitung von 1,70m auf 4,50m an der siidlichen Plangebietsgrenze.

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 Gebaude errichtet werden. Auch
Dachvorspriinge von baulichen Anlagen diirfen nicht in den Schutzbereich hineinragen. Dau-
erstellplatze und das Lagern von schwer zu transportierenden Materialien sind ebenfalls unzu-
ldssig.

Samtliche MaBnahmen in den Schutzstreifen sind bereits in der Planungsphase mit der GVS
einvernehmlich abzustimmen.

4.11. Anpflanzungen und Pflanzbindungen von Biumen

Ein bestehender Baum von schéner Ausprigung (Birke) soll erhalten werden, deshalb wird
eine Pflanzbindung festgesetzt (s. zeichnerische Festsetzungen).

Entlang der Nord- und Ostgrenzen des Plangebietes sollen Hochstamm-Laubbéume gepflanzt
werden. Eine Artenliste enthélt die Pflanzliste B in der Anlage. Damit soll eine Mindestein-
grimung gewahrleistet werden, soweit es die vorhandene Leitungsinfrastruktur zulésst.

Die Mafinahme geniefit hohe Bedeutung durch die Lage der Tankstelle ,,auf dem Présentier-
teller” einerseits und als héufig frequentierter Ortseingang in die Stadt Pfullendorf anderer-
seits. Hier sollen Anstrengungen fiir einen optisch erfreulichen ,.ersten Eindruck® der Stadt
ergriffen werden.

4.12. Ausnahmen und Befreiungen

Das Bauplanungsrecht bietet die Moglichkeit, definierte Ausnahmen in einer AuBenbereichs-
satzung zuzulassen. Im vorliegenden Fall gilt dies zB. fiir Vorhaben, die die unter Ziff. 2 fest-
gesetzte Hohe tiberschreiten konnten. Hier wird als Ausnahme eine Uberschreitung dann fiar
zuléissig erklért, wenn es sich um bauliche Vorhaben an den bestehenden Gebiuden der ehe-
maligen Hofstelle handelt. In diesen Fallen sind als maximale Hohen die Hohen der Be-
standsgebiude mafigebend und zulassig.

Eine Ausnahme kann auch dann bewilligt werden, wenn die Umsetzung zu einer unbilligen
Hirte bzw. Unwirtschaftlichkeit des Vorhabens fithren wiirde.
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5. Empfehlungen und Hinweise

5.1. Wasserwirtschaft — Bodenschutz

Die Boden- und Klérschlammbelastung mit Schwermetallen ist neuerdings Anlass, dem Ver-
ursacherprinzip folgend Quellen derartiger Belastungen auszuschalten. Daher wird den Bau-
herren empfohlen, auf metallische Dicher zu verzichten und auch Regenrinnen und Fallrohre
entweder in Kunststoff oder in beschichteten Metallen ausfithren zu lassen. Durch Verwitte-
rung, saure Niederschlage u.a. werden permanent Metallpartikel aus Kupfer-, Zink- und Ti-
tanzinnblechen gelost und fithren zu Anreicherungen entweder in oberflichigen Regenwas-
sermulden oder — als Schmutzwasser im Klérschlamm.

Zur dezentralen Behandlung / Ableitung von Niederschlagswasser ist die Anlage 1 zum BPlan
zu beriicksichtigen (Merkblatt dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser des Land-
ratsamtes Sigmaringen).

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer
Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Leere Behalter und Reste sind ord-
nungsgemal zu entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der Verwaltungs-
vorschrift des Umweltministeriums fiir die ,,Verwertung von als Abfall eingestuftem Boden-
material® vom 14.03.2007 bzw. die vorléufigen , Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyc-
lingmaterial® des damaligen Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg vom
13.04.2004 einzuhalten.

5.2. Erneuerbare Energie : Erdwiirmesonden

Das Niederbringen von Erdwarmesonden ist unter Einhaltung von Auflagen und Bedingungen

moglich. Eine flurstiicksgenaue Uberpriifung des Sachverhaltes und eine verbindliche Aus-

kunft iiber wasserwirtschaftliche Restriktionen erteilt das Landratsamt Sigmaringen (Herr

Zimmerer : 07571-102-2332).  Zur Information :

a) Flachenkollektoren im Erdreich sind dem Landratsamt Sigmaringen anzuzeigen

b) Erdwirmesonden — also Bohrungen, sind demgegeniiber genehmigungspflichtig bis 100m
Tiefe beim Landratsamt Sigmaringen, dariiber hinaus beim Landesamt fiirr Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (Freiburg)

5.3. Stromversorgung

Entlang der 6ffentlichen Strassen und Wege sind in einem 1,0m breiten Gelandestreifen auf
privaten Grundstiicksflichen Anlagen fir die Stromversorgung (Kabelverteilerschranke und
Leuchten) zu dulden.

5.4. Denkmalschutz

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (zB. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesdenkmalamt (AuBenstelle Tiibingen) unverziiglich zu benachrichti-
gen,

5.5. Altlasten

Wird bei BaumaBnahmen auf Miillablagerungen gestofien oder werden Verunreinigungen des
Baukorpers bzw. des Bodens (zB. unnatiirlicher Geruch, Verfarbung) festgestellt, ist umge-
hend das Landratsamt Sigmaringen — Umweltschutzamt — zu verstindigen
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