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1. Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) 26.11.2015/
BauGB 17.03.2016

2.  Beschluss der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behor- 17.03.2016
den und Tréager offentlicher Belange durch den Gemeinderat

3. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 08.06.2016
gem. § 2 (1) BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 2 (1) BauGB

4.  Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB 16.06. -
30.06.2016

5.  Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem.  10.06. -
¥ 4 (2) BauGB 13.07.2016

6.  Billigung des Entwurfs des Bebauungsplans, der planungs- 29.09.2016
rechtlichen Festsetzungen mit Begriindungen und des Ausle-
gungsbeschlusses durch den Gemeinderat

f Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB {0 .03 17

8.  Ortslibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung 05 04 A7
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2.

2.1

2.2

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund §§ 1, 2, 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548) m.W.v. 21.06.2013 in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur
Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zu-
letzt gedndert am 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) hat der Gemeinderat der Stadt
Pfullendorf am 30 . 03.47in sffentlicher Sitzung den Bebauungsplan , Theuerbach-
Mittlerer Weg, 2. Anderung"“ als Satzung beschlossen.

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der letztgiltigen Fassung

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
letztgiiltigen Fassung

e Landesbauordnung (LBO) in der letztglltigen Fassung

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der letztgliltigen Fassung

¢ Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der letztglltigen Fas-
sung

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist die Planzeichnung vom
Al . 0%k maBgeblich.

§ 2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtsgliltigen Bebauungsplans
,Theuerbach-Mittlerer Weg, mit 1. Anderung vom 07.02.2007" werden vollumfang-
lich ibernommen und gelten unverandert bis auf folgende Ausnahmen bzw. Er-
ganzungen:

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

und § 6 BauNVO

Teilbereich |

Bisher:

Private Griinflache und 6ffentliche Griinflache, jeweils mit Pflanzgeboten
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Neu:
Gl (Industriegebiet) mit der Zweckbestimmung ,Lagerflache / Teststrecke"

Zulassig sind Flachen fiir die Lagerung von Maschinen und Materialien sowie Fla-
chen zum Testen von Fahrzeugen.

Innerhalb des gesetzlichen Waldabstands von 30 m sind bauliche Anlagen, ohne
Feuerstatten, die keine Gebdude sind, zugelassen. Gebdude, welche zum dauern-
den Aufenthalt von Personen bestimmt sind, sind unzuléssig.

Die nach § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Teilbereich Il
Bisher:
Gl (Industriegebiet) und Offentliche Griinflache mit Leitungsrecht

Neu:
GE (Gewerbegebiet)

Vergniigungsstéatten werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Baugrenze sowie entsprechend
den Eintragungen in den Nutzungsschablonen bestimmt durch die Grundflachen-
zahl (gem. § 19 BauNVO), die Baumassenzahl (gem. § 21 BauNVO) und die ma-
ximalen Gebdudehdhen.

Teilbereich |
Neu:

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaR Eintragung in der Nutzungsschab-
lone im Planteil durch die GRZ bestimmt.

Teilbereich Il
Neu:

keine Anderung
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3. Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit §§ 12, 14, 21a und 23 BauNVO

Bisher:

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen nicht zulassig.

Teilbereich | und Il

Neu:

Nebenanlagen sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig.
Nebenanlagen in Griunflachen sind nicht zulassig.

4. Hauptversorgungs- und Abwasserleitungen § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Teilbereich |

Neu:

GemaR Planzeichnung ist die bestehende 20 kV-Freileitung mit Schutzstreifen
festgesetzt. Sofern die vorhandene 20-KV-Freileitung erdseits auerhalb der be-
baubaren Grundstiicksflache verlegt wird, entfallt die Freihaltetrasse mit Schutz-
streifen.

5. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Teilbereich | und Teilbereich Il

Neu:

Externe AusgleichsmaBhahmen

Die Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB kénnen nicht innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans , Theuerbach-Mittlerer Weg, 2. Ande-
rung" nachgewiesen werden. Es handelt sich dabei um Ausgleichsfldchen und
Ausgleichsmalnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB.

Der sich dariiber hinaus ergebende Kompensationsbedarf von 479.638 Okopunk-
ten wird Uber folgende KompensationsmalRnahmen ausgeglichen:

KompensationsmaBnahme KA 1: Fist. Nr. 888, Gemarkung Pfullendorf

1,4 ha Ackerflache und 0,45 ha Fettwiese sind in extensiv genutztes Wiesengriin-
land umzuwandeln.

Ca. 120 Obstbaume wurden 2015 von den Flurstiicken 1740 und 1740/9 auf das
Flurstiick Nr. 888 fachgerecht verpflanzt. Auf der verbleibenden Flache von Flst.
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Nr. 888 wurden bereits Neupflanzungen von Hochstamm-Obstbaumen im orts(ib-
lichen Raster durchgefiihrt.

Durch Aufhéngen von Nistgelegenheiten fiir Végel und Fledermause oder Auf-
stellen von Totholz Baumstdammen ist die Biotopqualitat zu verbessern.

Die Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Das Griinland ist extensiv zu nutzen und zweimal im Jahr zu mahen (1.
Mahd Mitte Juni bis Mitte Juli + 2. Mahd Ende August bis Ende September) und
abzufahren.

Der Streuobstbestand von ca. 1,85 ha ist dauerhaft zu sichern und die fachge-
rechte Pflege der Bdume sowie eine extensive Nutzung des Unterwuchses sind
far mind. 20 Jahre sicherzustellen.

KompensationsmalBnahme KA 2: Fist. Nr. 899, Gemarkung Pfullendorf

Es sind Obsthochstdmmen im ortsliblichen Raster auf einer Flache von ca. 2,4 ha
zu pflanzen.

Im Laufe der Jahre sind Nistgelegenheiten fiir Végel und Fledermause in Form
von Totholz, Késten u.d. anzubringen.

1,9 ha Ackerflache ist in extensiv genutztes Wiesengriinland mit Streuobstwiese
umzuwandeln.

0,7 ha intensiv genutzter Fettwiese ist in eine extensiv genutzte Fettwiese umzu-
wandeln.

Der Graben ist auf eine Flache von 0,45 ha zu renaturieren, dabei sind mit vielfl-
tiger Geléndemodellierung Bereiche unterschiedlicher Feuchte und Vegetation zu
schaffen, inkl. Uferrandstreifen aus gewasserbegleitender Hochstaudenflur.

Entlang der Nordgrenze ist eine Feldheckenstruktur zu entwickeln. Dariiber hin-
aus sind die umliegenden, bereits geschltzten Biotope sind durch eine Feld-
heckenstruktur mit einer GréRe von 0,16 ha im Osten des Flurstiicks zu verbin-
den.

Die Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Das Griinland ist extensiv zu nutzen und zweimal im Jahr zu méhen (1.
Mahd Mitte Juni bis Mitte Juli + 2. Mahd Ende August bis Ende September) und
abzufahren.

Der Streuobstbestand, die Feldheckenstruktur und der naturnahen Graben mit ei-
ner Flache von 3 ha sind dauerhaft zu sichern. Die fachgerechte Pflege des Gra-
bens und der Baume sowie die extensive Nutzung des Unterwuchses sind fir
mind. 20 Jahre sicherzustellen.
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Die Umsetzung der externen Kompensationsmafnahmen wird verbindlich festge-
setzt und hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beendigung der Bauma@-
nahme zu erfolgen.

Umsetzung der Minimierungs- und KompensationsmalBnhahmen

Die Umsetzung der Kompensationsmafnahmen im Geltungsbereich wird verbind-
lich festgesetzt und hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Beendigung der
Baumalinahme zu erfolgen.

6. Anpflanzen von Bdumen und Strduchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

Bisher:

Offentliche und private Grinflichen sind als Pflanzflachen naturnah mit standort-
gerechten heimischen Pflanzen und artenreichen Wiesenmischungen zu gestal-
ten und zu pflegen und wie in der Planzeichnung festgesetzt zu bepflanzen.

Teilbereich l und Il

Neu:

Unversiegelte Flachen sind weitgehend naturnah mit standortgerechten heimi-
schen Pflanzen und artenreichen Wiesenmischungen zu gestalten und zu pflegen.

Z&aune sind mit standortgerechten Strauchern oder Rankgewéchsen zu hinterpflan-
zen.

Teilbereich Il

Neu:

GemalR Planzeichnung ist eine private Grinflache festgesetzt. Hier sind auf 245 m?
Bereiche fir Sukzession zu erhalten. Diese sind durch Mahd und Herstellen von
Rohbodenbereichen zu verjingen.

Auf einer Flache von 55 m? ist an der westlichen Grundstiicksgrenze ein Zau-
neidechsenhabitat mit linienhaft durchgédngigen Strukturen, Lesesteinhaufen,
Steinriegeln oder Trockenmauern neu anzulegen.

Die private Griinflache ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und alle zwei bis
drei Jahre zu méahen.

Gemal Planzeichnung sind Pflanzgebote gemaR Pflanzliste des Bebauungsplans
,Theuerbach-Mittlerer Weg" festgesetzt.
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7. Malnahmen zum Ausgleich des Eingriffs - extern § 9 Abs. 1a BauGB
Teilbereich | und Il

Neu:

Far den Eingriff auf dem Flurstiicken Nr. 1740 und Nr. 1740/9 (jeweils teilweise)

sind folgenden externen AusgleichsmaRnahmen zuzuordnen:

Tabelle 1: Kompensationsbedarf Teilbereich | und I

Kompensationsbedarf

Nr. 888 und 899

Ubersicht vollstandige Kompensation des Eingriffs durch MaRnahmen auf den Flurstticken

Kompensationsbedarf aus den MaRnah- 470.817 Okopunkte =100%
men Teilbereich | und Teilbereich I
Kompensation durch KA1 auf Flurstiick 230.0810kopunkte = 48,9%
Nr. 888
Kompensation durch KA2 auf Flurstiick 240.736 Okopunkte =51,1%
Nr. 899

Tabelle 2: Aufteilung Okopunkte Teilbereich | und Il
Ubersicht Auftellung Okopunkte von Flurstiick Nr. 899
KompensationsmaBnahmen auf Flurstiick | 433.884 Okopunkte =100%
Nr. 899
Kompensation Teilbereich | und Il 240.736 Okopunkte = 55,5%
Eintrag ins Okokonto der Stadt Pfullen- 193.148 Okopunkte =44,5%

dorf ,,Vorgezogene AusgleichsmaRBnah-
men nach BauGB*“

Durch das geplante Vorhaben Teilbereich | und Teilbereich Il ergibt sich ein Ge-

samtkompensationsbedarf von 470.817 Okopunkten.

Mit Umsetzung der MaBnahmen auf den Flurstiicken Nr. 888 und Nr. 899 kénnen
insgesamt 663.965 Okopunkte generiert werden.
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Der Uberschul von 193.148 Okopunkten kann in das Okokonto der Stadt Pfullen-
dorf eingetragen werden.

Die KompensationsmaRnahmen sind dauerhaft zu sichern. Die fachgerechte
Pflege ist fur mind. 20 Jahre sicherzustellen.

8. Fléachen, die von der Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Anbauverbotszone

Die in der Anbauverbotszone (20 m vom Stralenrand) liegenden Grundstlicksfla-
chen gelten als nicht (iberbaubare Grundstiicksstreifen. Auf diesen nicht tiberbau-
baren Flachen sind Nebenanlagen i.S. § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO
1990), d. h. Hochbauten, Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen, z. B.
Lagerflachen usw., nicht zugelassen (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
1990). Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Baugebiet auch auller-
halb der Baugrenzen zuldssig sein kénnen, durfen innerhalb des vorgenannten An-
bauverbots nicht ohne die ausdriickliche Zustimmung der Stralenbauverwaltung
zugelassen werden. Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedirfen in die-
sem Bereich der Genehmigung der Stralenbauverwaltung.

9. Umgarenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stof-
fen belastet sind § 9 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB

Gemal Planzeichnung sind Flachen, die erheblich mit umweltfahrdenden Stoffen
belastet sind, entsprechend gekennzeichnet. Aushubmaterial von dieser Flache
muss nach der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fur die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 untersucht und entspre-
chend verwertet bzw. entsorgt werden.
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2.4§ 3 Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften des rechtsgiiltigen Bebauungsplans , Theuerbach-
Mittlerer Weg, 1. Anderung* werden vollumfénglich tbernommen und gelten un-
verandert mit folgender Erganzung:

Werbeanlagen
Teilbereich | und Il

Bisher:

Werbeanlagen dirfen auch oberhalb der Traufe errichtet werden, jedoch maximal
3,0 m oberhalb der Traufe bzw. des Gesimses des Gebaudes. Beleuchtete Wer-
beanlagen sind so einzurichten, dass Verkehrsteilnehmer auf den Straen nicht
geblendet oder irritiert werden. Lauflichter und Booster, Werbeanlagen mit wech-
selndem Licht sowie Lichtwerbung am Himmel und Fesselballone sind nicht zu-
lassig.

Neu (ergdnzend):

Werbeanlagen an der ,Stétte der Leistung” (Betriebsstatte) sind nur am Gebaude
zulassig. Die Werbung an der Betriebsstatte muss so gestaltet sein, dass sie den
Kraftfahrzeugverkehr durch Ablenkung nicht gefahrdet. Im Anbauverbotsabstand
sind keine Werbeanlagen wegen der Beeintrachtigung des Schutzzweckes des §
16 LBO zulassig (Verkehrssicherheit).

2.5 § 4 Hinweise

Die Hinweise des rechtsgiltigen Bebauungsplans , Theuerbach-Mittlerer Weg, mit
1. Anderung"“ haben weiterhin ihre Gilltigkeit.

Immissionsbereich der Landesstralle

Die im Untersuchungsgebiet ausgewiesenen Flachen werden teilweise im Immis-
sionsbereich der Landesstralle, insbesondere im Schalleinwirkungsbereich lie-
gen. Das Gebiet ist damit durch die vorhandene Landesstralle vorbelastet. Es wird
vorsorglich darauf hingewiesen, dass sich der StraRenbaulasttradger deshalb an
den Kosten evtl. notwendig werdender aktiver oder passiver SchallschutzmaBnah-
men oder auch anderer ImmissionsschutzmalRnahmen nicht beteiligen kann.

2.6§ 5 Ausnahmen und Befreiungen

Hierflr gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.
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2.7§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen die-
ses Bebauungsplanes zuwider handelt.

2.8§ 7 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

Pfullendorf, den 0 3. April 2017

) N e ) /
O g
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3.

3.1

Begriindung

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich des Stadtkerns von Pfullendorf, zwischen dem Linz-
gau- und dem Heudachsee. Es ist in zwei Bereiche aufgeteilt, Teilbereich | im
Suden und Teilbereich Il im Norden.

Gegenstand der 2. Anderung ist das Industriegebiet im sidlichen Teil (Teilbe-
reich |) sowie im nérdlichen Teil (Teilbereich Il) des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ,Theuerbach-Mittlerer Weg, mit 1. Anderung vom 07.02.2007".

Die GroRe des Geltungsbereichs fiir die 2. Anderung betrégt insgesamt ca. 4,1 ha
(41.397 m?). Davon entfallen 16.854 m? auf den Teilbereich |, dieser beinhaltet die
Flurstiicke 1740 teilweise sowie 1740/9 teilweise. 24.543 m? entfallen auf den Teil-
bereich Il, der die Flurstiicke 3927, 3928,3928/1, 3930, 3930/1, 3931, 3931/1,
3931/2, 3932/1 und 3932/2 beinhaltet.

_PFULLENDORF

Tawtenbronn

i Wattenreute

Abb.: Lage des Plangebiets, siidlich Teilbereich I, nérdlich Teilbereich Il
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3.2

Teilbereich |

Der Teilbereich | wird im Norden begrenzt durch die bereits bestehenden Flachen
der Firma Kramer. Daran schlieBen sich in dstlicher Richtung weitere gewerblich
genutze Flachen an. In sidlicher Richtung befindet sich die bestehende Gemein-
deverbindung und daran anschlieBend der Waldrand. Im Westen wird der Gel-
tungsbereich durch Abbauflachen der Firma Mdller begrenzt.

Teilbereich Il

Der Teilbereich Il wird im Norden durch den Bahndamm und im Siiden durch die
Stralle Theuerbach begrenzt.

Anlass der Bebauungsplandnderung

Die Stadt Pfullendorf beabsichtigt, ihren am 05.07.2006 zur Rechtskraft gelangten
Bebauungsplan “Erweiterung Theuerbach-Mittlerer Weg, 1. Anderung" vom
07.02.2007 zu andern.

Teilbereich |

Die Firma Kramer-Werke GmbH beabsichtigt eine Betriebserweiterung der Werk-
halle zur Schaffung einer weiteren Fertigungslinie. Um optimale Priifméglichkeiten
zu schaffen, muss die Teststrecke hierbei in die bestehende private und &ffentli-
che Grinflache entlag des Bergwaldes erweitert werden. Ferner besteht Bedarf
an weiterer Lager- und Abstellflache fiir Fertiggerate, so dass eine Erweiterung
der Lageraulenfldche notwendig ist.

Die Kramer-Werke GmbH ist ein international tatiges Unternehmen der Investiti-
onsglterindustrie und stellt Radlader und Teleskope her. Sie gehdrt zu den Markt-
fuhrern dieser Branche. Die Firma beschéftigt in Pfullendorf ca. 480 Mitarbeiter
und ist somit ein wichtiger Arbeitgeber fiir die Stadt Pfullendorf und die Region.

Anlass fir diese geplante Anderung ist zum einen der Bedarf der Kramer-Werke
GmbH nach Abstell- bzw. Ausstellungsflache siidlich des bestehenden Betriebs-
geléndes.

Teilbereich Il

Aulerdem mdchte die Firma Bihl ihr Autohaus um einen Ausstellungsraum erwei-
tern. Das hierfiir vorgesehene Grundstiick befindet sich in einer festgesetzten 6f-
fentlichen Grinflache. Auch die geplante Erweiterung des Autohauses entspricht
einem Gewerbegebiet (GE).

Weiter besteht bauplanungsrechtlicher Handlungsbedarf im nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs (Teilbereich Il). Dieser ist als Industriegebiet (Gl) festgesetzt.
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3.3

Aufgrund der vorhandenen gewerblichen Nutzungen und der bestehenden Be-
triebsleiterwohnungen entspricht die Nutzung, die sich hier in den letzten Jahren
entwickelt hat, jedoch faktisch einem Gewerbegebiet (GE). Im Zuge der Bebau-
ungsplananderung sind die baurechtlichen Vorgaben der tatsachlichen Situation
vor Ort anzupassen.

Ziele der Bebauungsplandnderung

Teilbereich |

Die Anderung des Bebauungsplans , Theuerbach-Mittlerer Weg, 1. Anderung” soll
die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Betriebsgeldandes der
Fa. Kramer Werke GmbH fiir Abstell- bzw. Ausstellungsflachen schaffen.

Die geplante Anderung erstreckt sich auf die im rechtskraftigen Bebauungsplan
ausgewiesene sldliche Griinflache. Es soll eine etwa 55 m tiefe und 315 m lange
Flache fur eine Lagerfliche / Teststrecke entstehen, fiir das jedoch keine Bau-
grenze festgesetzt ist.

Mit der Anderung der rechtskréaftigen Bebauungsplanes soll

o die bestehende Grinflache entfallen, die vorhandenen Streuobsbdaume wer-
den mit einem Spezialverfahren ausgegraben und versetzt.

o die Flache als Industriegebiet mit der Zweckbestimmung ,Lagerflache/Test-
strecke" festgesetzt werden, ohne jedoch ein Baufenster vorzusehen.

Teilbereich Il

Die Anderung des Bebauungsplans , Theuerbach-Mittlerer Weg, 1. Anderung* soll
die rechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau einer Fahrzeughalle durch das
Autohaus Bihl schaffen. Hierfiir erfolgt die Umwandlung einer éffentlichen Griin-
fliche in eine bebaubare Flache.

Gleichzeitig soll die Art der baulichen Nutzung der bestehenden Bauzeile zwi-
schen der Stralle Theuerbach und dem Bahndamm von einem Industriegebiet (Gl)
in ein Gewerbegebiet (GE) geandert werden.

Mit der Anderung der rechtskréftigen Bebauungsplanes soll

e die bestehende Grinflache zugunsten eines Gewerbegebiets zum Teil ent-
fallen.
e eine private Griinflache festgesetzt werden.



Bebauungsplan ,Theuerbach-Mittlerer Weg, 2. Anderung”  Stadt Pfullendorf 18
Planstatt Senner

3.4

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Pfullendorf, bestehend aus Pfullendorf,
Herdwangen-Schénach, llimensee und Wald, verfligt tiber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) mit dem Zieljahr 2010. Dieser wurde am 18.08.2004
vom Landratsamt Sigmaringen genehmigt.

Eine teilsektorale Fortschreibung mit dem Zieljahr 2025 in Bezug auf die Auswei-
sung von Gewerbeflachen wurde am 25.10.2011 vom Landratsamt genehmigt.

Teilbereich |

Im Teilbereich | ist im Fldchennutzungsplan eine Grinflache dargestellt, die im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB in eine gewerbliche Bauflache umge-
widmet wird.

Am 27.04.2015 wurde bereits der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Fla-
chennutzungsplans gefasst.

Teilbereich Il

Im Teilbereich Il ist im Flachennutzungsplan nur der &stliche Bereich als Gewer-
beflache dargestellt. Eine Flache von 0,8 ha im Westen ist bisher als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird
die gewerbliche Bauflache um diesen Bereich erganzt.
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Abb. : Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan 2010 (geneh-
migt 18.08.2004) inkl. Teilsektorale Fortschreibung Gewerbe (genehmigt
25.10.2011), ohne MaRstab

3.5 Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Ein Umwelt-
bericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz ist erforderlich.



Bebauungsplan ,Theuerbach-Mittlerer Weg, 2. Anderung"  Stadt Pfullendorf 20
Planstatt Senner

3.6

Planung

Teilbereich |

Struktur und Nutzung

Die im Planungsgebiet rechtskréftig festgesetzte Nutzung als Industriegebiet (§ 9
BauNVO) wird unverandert beibehalten. Die Bestimmung des Nutzungsmales er-
folgt tiber die Grundflachenzahl. Da im Regelfall keine Geb&ude zuldssig sind, ist
die Festsetzung einer Baumassenzahl oder einer maximalen Héhe der Gebaude
nicht erforderlich.

ErschlieBung des Geltungsbereichs

Eine offentliche ErschlieBung des Geltungsbereichs wird nicht festgesetzt. Die
Flache wird ausschlieflich von der Firma Kramer genutzt und tber das beste-
hende Betriebsgelédnde angefahren.

Hauptversorgungsleitung

Die Firma Kramer ist an einer Verlegung der bestehenden 20-kV-Freileitung inte-
ressiert, um bei der Nutzung des Bereichs weniger eingeschrénkt zu sein. Die
Netze BW haben der Fa. Kramer ein Angebot zur Verlegung der Leitung am
12.04.2016 unterbreitet, wonach ein Teil der Kosten durch die Fa. Kramer zu tra-
gen ist. Die Fa. Kramer wird im Grundsatz diese Kostenvereinbarung annehmen,
nur kleine Details sind noch auszuhandeln. Einer kiinftigen Verlegung dieser Lei-
tung steht somit nichts im Wege. Im Bebauungsplan wird die bestehende 20 kV/-
Freileitung mit dem notwendigen Schutzstreifen nach wie vor im Bebauungsplan
festgesetzt. Es wird jedoch geregelt, dass diese Festsetzung entfallen kann, so-
bald die vorhandene 20-kV-Freileitung erdseits auerhalb der bebaubaren
Grundsticksflache kinftig verlegt sein wird. Diese Regelung erfolgt gemaR § 9
Abs. 2 BauGB und ist zulassig.

Entwésserungskonzept

Bislang wird das Plangebiet im Trennsystem mit separaten Regenwasser- und
Schmutzwasserkanélen entwéssert. Dies wird auch fiir die Erweiterung der Fall
sein.

Grunordnung/ Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan enthaltene private und éffentliche Griinfla-
che mit ihren Pflanzgeboten entféllt im Teilbereich I. Im Teilbereich Il wird die pri-
vate und offentliche Griinflache in ihrer GroRe zugunsten der Erweiterung des GE
reduziert.
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Durch die Festsetzung einer GRZ von maximal 0,8 ist gewahrleistet, dass ein Teil
der Flache unversiegelt bleibt. Diese sind weitgehend naturnah mit standortge-
rechten heimischen Pflanzen und artenreichen Wiesenmischungen zu gestalten
und zu pflegen.

Die im Rahmen des rechtskréftigen Bebauungsplans "Erweiterung Theuerbach-
Mittlerer Weg, 1. Anderung" festgelegten naturschutzrechtlichen Kompensations-
mafRnahmen, die sich auRerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung befinden,
sowie die externen Ausgleichsmalnahmen bleiben unangetastet.

Mit Anderung des Bebauungsplans ergibt sich durch die Festsetzung einer versie-
gelbaren Flache, nach Durchfiihrung von MinimierungsmaRnahmen im Plange-
biet, ein zusatzlicher Kompensationsbedarf von ca. 385.508 Okopunkten. Um den
Eingriff zu kompensieren, sind externe KompensationsmaRnahmen festgesetzt
worden.

Teilbereich Il
Struktur und Nutzung

Die im Planungsgebiet rechtskréftig festgesetzte Nutzung als Industriegebiet (§ 9
BauNVO) wird in ein Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) geandert. Die Festsetzungen
zum zulassigen MaR der baulichen Nutzung erfahren keine Anderung.

ErschlieBung des Geltungsbereichs

Der Teilbereich |l wird durch die bestehende 6&ffentliche Stralle ,Theuerbach" er-
schlossen.

Entwésserungskonzept

Bislang wird das Plangebiet im Trennsystem mit separaten Regenwasser- und
Schmutzwasserkanéalen entwéassert. Dies wird auch weiterhin der Fall sein.

Griunordnung/ Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Die im Rahmen des rechtskréaftigen Bebauungsplans "Erweiterung Theuerbach-
Mittlerer Weg, 1. Anderung" festgelegten naturschutzrechtlichen Kompensations-
mafRnahmen, die sich auRerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung befinden
sowie die externen AusgleichsmalRnahmen bleiben unangetastet.

Durch Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kénnen die Eingriffsfolgen
bereits innerhalb des Plangebietes minimiert werden. Darliber hinaus gehende
KompensationsmaRnahmen sind innerhalb des Bereiches der Bebauungsplanan-
derung Teilbereich | nicht méglich. Diese werden auf externen Grundstiicken er-
bracht. Der Uberschuss kann in das Okokonto der Stadt Pfullendorf eingetragen
werden.
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3.7

Altlasten

Das Flurstiick 3928/1, Gemarkung Pfullendorf, wird im Altlasten- und Boden-
schutzkataster unter der Objekt-Nr. 2649-000 mit der Bezeichnung Altstandort ,AS
Kfz-Werkstatt Theuerbach 10/1" gefiihrt und ist mit B (belassen) mit Entsorgungs-
relevanz bewertet.

Far den Wirkungspfad Boden/Grundwasser ist der Altlastenverdacht ausgeraumt,
aufgrund der Vornutzung kénnen aber auf der Flache Bodenmassen vorliegen,
die man nicht ,,unkontrolliert” ablagern kann. Die Flache wird im Bodenschutz- und
Altlastenkataster, Fallgruppe ,Sonstige Flachen, B-Fall” gefiihrt.

Aushubmaterial von dieser Flache muss nach der Verwaltungsvorschrift des Um-
weltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
vom 14.03.2007 untersucht und entsprechend verwertet bzw. entsorgt werden.

Begriindung fiir die Anderung der Art der baulichen Nutzung
Teilbereich |

Bisherige Regelung zur Art der baulichen Nutzung

Die Erweiterungsflache ist heute als Streuobstwiese mit einer Flache von ca. 1,7
ha angelegt. Die Flache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als 6éffentliche und
als private Griinflache festgesetzt. Die Streuobstwiese wurde vor einigen Jahren
zum Teil als Ausgleichsmanahme fiir den Bebauungsplan Theuerbach-Mittlerer
Weg hergestellt.

Neue Regelung zur Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der jetzt beabsichtigten Planung entfallt diese Nutzung, stattdessen
soll klinftig ein Industriegebiet mit der Zweckbestimmung ,Lagerflache/Teststre-
cke" festgesetzt werden.

Teilbereich Il

Bisherige Regelung zur Art der baulichen Nutzung

Der Teilbereich Il ist zwar als Industriegebiet (Gl) festgesetzt, die Nutzungen, die
sich hier in den letzten Jahren entwickelt haben, sind jedoch einem Gewerbege-
biet (GE) zuzuordnen.

Neue Regelung zur Art der baulichen Nutzung

Im Zuge der Bebauungsplananderung ist die bauplanungsrechtliche Situation den
Gegebenheiten vor Ort (faktisches GE) anzupassen. Auch die geplante Erweite-
rung des Autohauses entspricht einem Gewerbegebiet (GE).

Es wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.
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Stadt Pfullendorf
Landkreis Sigmaringen

| Satzung

der Stadt Pfullendorf tiber den Bebauungsplan ,, Theuerbach/Mittlerer Weg, 2. Anderung®,
Gemarkung Pfullendorf.

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), in Verbindung mit § 4
der Gemeindeordnung ftr Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581)
mit Anderungen, hat der Gemeinderat der Stadt Pfullendorf am 30.03.2017 den
Bebauungsplan ,, Theuerbach/Mittlerer Weg, 2. Anderung“, Gemarkung Pfullendorf, als
Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan in der Fassung vom 14.07.2016 besteht aus:
1. Gestaltungsplan M 1:2000 (Bebauungsplan mit Legende)

2. Textteil zum Bebauungsplan
Die Begriindung wird beigefiigt.

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Baugesetzbuch in Kraft.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Vorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf Gbereinstimmt.

Pfullendorf, den 03.04.2017







