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IL. RECHTSGRUNDLAGEN

Die 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker,
Goldicker* wurden auf der Grundlage der nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

(0 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI Nr.7, S. 357) zuletzt
geindert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. 5.209)

(0 Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24.7.2000
(GBL., S. 581, ber. S. 698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. 8.55)

III. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
nach LBO und GO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker,
Goldsicker* entspricht der Abgrenzung des Bebauungsplanes ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker,
Goldicker i. d. Fassung vom 19.03.2018. Darin ist die zeichnerische Darstellung der
Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
nach BauGB wiedergegeben. Der Lageplan ist mit seinen Festsetzungen zur Abgrenzung und
seinen Festsetzungen nach der Landesbauordnung Bestandteil der drtlichen Bauvorschriften.

1. GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 Abs. 1 LBO)

1.1 Dachform / Dachneigung im Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebiet
1.1.1 Firr die Hauptgebiude sind nur geneigte Dicher mit 22-38° Dachneigung zuléssig.
1.1.2 Garagen und Carports mit Flachddchern sind zu begriinen.

1.2 Dachform / Dachneigung im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten Misch-, Gewerbe-
und eingeschriinkten Gewerbegebiete

1.2.1 Fuir die Hauptgebiude sind Dicher als Flach-, Pult-, Sattel-, Walm- und Zeltdécher
zuléssig.

1.2.2 Garagen und Carports mit Flachdéchern sind zu begriinen.

1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind zuléssig. Der Abstand zum Ortgang
(Giebel) darf 1,25m nicht unterschreiten.

2. WERBEANLAGEN (§ 74 Abs. 1 LBO)

2.1 Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur am Gebiude zuléssig.
Sie sind so zu gestalten, dass das Naherholungsgebiet ,Seepar “ im Westen und die
angrenzende Wohnbebauung nicht wesentlich beeintrichtigt werden. Sie sind nicht als
bewegliche Lichtwerbeanlagen zuléissig und miissen blendfrei sein. Ebenfalls sind Booster
(Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone u.d. nicht zul4ssig
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3, STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN (§ 74 Abs. 2 LBO)

3.1 Um die Oberflichenversiegelung zu minimieren, sind Park-, Abstell- und Zufahrtsfldchen in
wasserdurchlissigen Materialien auszufiihren, z.B. Schotter, Rasenpflaster oder sickerféhiges
Verbundpflaster. Dies ist nicht zuldssig

3.1.1 in den im zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes als ,,Altlasten® gekennzeich-

neten Bereichen und

3.1.2 bei den Flichen, deren erhebliche verkehrliche und sonstige Nutzung belastetes Ober-

flichenwasser entstehen ldsst. Die Einstufung hierzu nimmt das fiir Wasserwirtschaft
zustdndige Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz im Landratsamt Sigmaringen vor.

4. EINFRIEDUNGEN (§ 74 ABS. 1 LBO)

4.1 Fiir die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Wohngebiet WA gekennzeichneten
Bereiche gilt, dass die Hohe der Einfriedungen zu &ffentlichen Straflen und Wegen 1,0m
nicht tibersteigen darf. Zaune sind mit Gehdlzen oder Kletterpflanzen einzugriinen.

4.2 Fiir die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Misch-, Gewerbe- oder einge-
schrinktes Gewerbegebiet gekennzeichneten Bereiche gilt, dass als Einfriedungen privater
Grundstiicke zu offentlichen StraBen und Wegen bepflanzte Maschendrahtzdune und
Heckenpflanzungen mit jeweils im Durchschnitt max. 1,8 m Hohe zugelassen sind. Mit
Einfriedungen entlang offentlicher StraBen ist ein Abstand von mind. 30 ¢m horizontal und
das Lichtraumprofil fiir StraBenverkehr vertikal einzuhalten. Es sind standortheimische
Pflanzenarten auszuwihlen gem#h der Pflanzliste B des Bebauungsplanes; nicht zuléssig sind
geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen und Zdune aus Stacheldraht.

4.3 Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern) sind ausnahmsweise bei Betrieben mit Auflen-
lagern zulissig. Sie sind zumindest teilweise zu bepflanzen.

4.4 Bei allen Einfriedungen ist auf eine Tierdurchldssigkeit zumindest auf 25-30% ihrer Linge
(10-15c¢m hohe Durchlésse vom Bodenniveau, abschnittsweise verteilt auf die Gesamtlinge)
zu achten (Igel, Amphibien usw.).

5. NATURLICHES GELANDE (§ 74 ABS. 3 LBO)

Zur Vermeidung von iiberschiissigem Bodenaushub soll das Geldnde nur soweit veréndert
werden, als dies zur ordnungsgeméfBen Errichtung, ErschlieBung und Nutzung der baulichen
Anlagen notwendig ist.

6. ZISTERNEN (§ 74 ABS. 3 LBO)

Zur Entlastung des Kanalsystems sowie der Schonung des Wasserhaushaltes ist es
gewiinscht und wird empfohlen, das auf den Dach- und Hofflichen anfallende, nicht
verschmutzte Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken in Zisternen dezentral zu
speichern. Das gesammelte Grauwasser kann zur Gartenbewisserung und partiell im Haus
verwendet werden.
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7. AUSNAHMEN, BEFREIUNGEN

Sind begriindet einzelne Festsetzungen nicht realisierbar, konnen Ausnahmen und
Befreiungen im Einzelfall erteilt werden.

Ausfertigung:

Es wird bestitigt, dass der Inhalt der bauordnungsrechtlichen Vergchriften mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf #beyeinstimmt.

Pfullendort, den 30 A[l!‘il. 0/ 27N\ .

lgler, Biirgermeister
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IV. BEGRUNDUNG

1. VORBEMERKUNG

2.

3

1.1. Veranlassung

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, den bestehenden mit Datum vom 1.2.1974

rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker, Goldicker” zu

dndern. Griinde daflir sind

1. die Nutzungsaufgabe im Bereich der Ziegelei und das stddtebauliche Erfordernis,
Folgenutzungen zu beregeln unter Beriicksichtigung vorhandener Altlasten .

2. Im Zusammenhang damit stehen zwingend Fragen der zukiinftigen verkehrlichen
ErschlieBung und der Abstimmung zu angrenzenden Nutzungen und

3. die Entwicklung der Wohn- und Mischgebietsnutzungen erfordert nach iiber 40 Jahren
eine steuernde Aktualisierung der Nutzungsfestsetzungen.

Es besteht somit ein stddtebauliches Erfordernis. Hierzu miissen die bauplanungsrechtlichen
und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen angepasst bzw. neu geschaffen werden.

1.2. Auftragsvergabe

Dazu etfolgte am 11.Februar 2014 die Beauftragung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
(BPlan) einschlieBlich &rtlicher Bauvorschriften und zur Fortfiihrung im Regelverfahren
nach BauGB an das Ing-Biiro ARCUS.

VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regelungsbedarf
7Zur stidtebaulichen Ordnung sind die bauplanungsrechtlichen Vorschriften an dieser Stelle
durch bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu ergénzen.

2.2 Abgrenzung
Der Geltungsbereich der Satzung der Ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker, Goldicker* i. d. Fassung
vom 19.03.2018.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stidtebauliche Konzept im bauordnungsrechtlich—gestalterischen Bereich sieht vor dem
Hintergrund des groBtenteils bereits bebauten Bebauungsplan-Bereiches im Wesentlichen
Festsetzungen vor, die die aktuellen Bestandsentwicklungen und die Festsetzungen
angrenzender Bebauungspléne aufgreifen. Im Bebauungsplan sind die Hohen baulicher
Anlagen bereits festgesetzt. Daher und aufgrund der Heterogenitit des Bestandes wird hier
cine Begrenzung auf das Gestaltmerkmal Dachformen und —neigungen, Werbeanlagen
sowie funktionale Anforderungen an Stellpldtze, Einfriedungen, Bodenaushub /
Beriicksichtigung des natiirlichen Geldndeverlaufes und Zisternen vorgenommen.
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4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Dachform

Die Festsetzungen, wie sie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,,Gewann
Ziegelrain, Lange Acker, Goldécker* dargestellt sind, orientieren sich im Wesentlichen am
gewachsenen Bestand.

Es wird unterschieden zwischen den Dachformen fiir Gebdude im allgemeinen Wohngebiet:
im Bestand sind mit Sattel-, Walm-, Pult- und Zeltddchern (mediterrane Dicher) alle
Dachformen vorzufinden, sodass hierzu eine (auch gebietlich differenzierte) Festlegung
entbehrlich ist. Die Regelung beschrinkt sich somit auf die Festsetzung der Dachneigung
mit 22-38°. Diese Dachneigungen decken die im Bestand vorhandenen Befunde ab.

Die Dachformen fiir Gebéude in den weiteren Gebietskategorien Misch-, Gewerbe- und
eingeschriinktes Gewerbegebiet konnen als Flach-, Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdécher
ausgebildet werden. Die Festlegung sieht eine Dachneigung zwischen 0° und 30° vor, die
einerseits dem Bestand entspricht und andererseits die fiir gewerbliche Bauten erforderliche
Flexibilitét zulésst.

Garagen und Carports mit Flachddchern sind zu begriinen. Dieser Skologische Ansatz
bedeutet auch, dass bei der Integration von Garagen in (hShere) Gebéude eine Wahl der
Dachform wieder offen ist. Die Integration kann daher ein Ansatz zu flichensparendem
Bauen sein.

Fiir alle Gebietskategorien gilt bzgl. der Dachform, dass Dachaufbauten, Dacheinschnitte
und Zwerchgiebel zuldssig sind. Mit dieser Offnung werden Optionen erhhter
Wohnqualitit in den Festsetzungen angeboten - dies deshalb, da stidtebaulich-
stadtgestalterisch ~ keine schutzwiirdige Situation vorliegt. Als Mindeststandard
stadtgestalterischer Anforderung wird der Abstand zum Ortgang (Giebel) mit mindestens
1,25m vorgegeben.

4.2 Werbeanlagen

GemiB §74 Abs. 1 Nr. 1 werden grundlegende Anforderungen an Werbeanlagen festgelegt.
Dabei werden sie auf den Ort der Leistung und dort am entsprechenden Gebéude begrenzt.
Sie sind so zu gestalten, dass das Naherholungsgebiet ,Seepark” im Westen und die
angrenzende Wohnbebauung nicht wesentlich beeintriichtigt werden. Sie sind nicht als
bewegliche Lichtwerbeanlagen zulissig und miissen blendfrei sein, Ebenfalls sind Booster
(Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone u.4. nicht zuldssig

4.3 Stellpliitze

Mit der festgelegten Pflicht zu versickerungsfahigen Beldgen bei Stellplitzen, Parkierungs-
und Zufahrtsflichen soll der natiirliche Wasserkreislauf (Hochwasserreduktion) und ins-
besondere die Grundwasserneubildung (Trinkwasser!) unterstiitzt werden.

Als nicht abschlieBende Beispiele sind ,,z.B.* Schotter, Rasenpflaster oder sickerfihiges
Verbundpflaster benannt,

Ein Verbot der vorgenannten Ober- und Niederschlagwasserversickerung ist in den
Bereichen etforderlich, die als Altlasten im Kataster des Landratsamtes Sigmaringen gefithrt
und im Bebauungsplan ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker, Goldicker® entsprechend
markiert sind.
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Dies gilt ebenfalls fir Flichen, deren erhebliche verkehrliche und sonstige Nutzung
belastetes Oberflichenwasser entstehen lisst, dass nicht in die Grund(Trink-)wasservorréte
des Wasserschutzgebietes gelangen darf. Damit dieser Vorsorgegrundsatz sachgerecht
umgesetzt werden kann bedarf es der fachlich-qualifizierten Einstufung durch das fiir
Wasserwirtschaft zustindige Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz im Landratsamt
Sigmaringen.

4.4 Einfriedungen
Beziiglich der Anforderungen an Einfriedungen wird nach den Gebietskategorien Wohnen
und Misch-, Gewerbe-, eingeschriinktes Gewerbegebiet unterschieden.

Hinter den Festsetzungen der Ziff. 3 der textlichen Festsetzungen steht die Uberlegung von
moglichst offenen Baugebieten mit "griinen" Einfriedungen.

Im Wohngebiet wird dies durch eine am Bestand orientierte Begrenzung auf maximal cinen
Meter hohe Einfriedungen vorgegeben und heute bereits erreicht.

In den Misch-, Gewerbe-, eingeschrinktes Gewerbegebiet werden aufgrund der
sicherungsbediirftigen Nutzungen hohere Einzdunungen moglich. Gleichwohl sind massive
Einfriedungen nur bei Betrieben mit dauerhaft umfangreichem Aufienlager zuldssig
(Versicherung!). Die Regel werden begriinte Drahtzéune oder "lebende” Einzdunungen wie
z.B. Hecken sein, sofern iiberhaupt erforderlich.

Die Tier- und Pflanzenwelt findet Beriicksichtigung

— In der Auswahl nur standortheimischer Geholze - das schlieBt Nadelholz-Hecken aus,
und in der durchldssigen Gestaltung der Einfriedung fiir Kleintiere durch anteilige
"Bodenfreiheit" mit ca. 15 cm. Damit wird die Siedlungsfliche nicht aus dem tibrigen
Lebensraum "ausgesperrt".

4.5 Natiirliches Geléinde

Zur Vermeidung von iiberschiissigem Bodenaushub soll das Gelédnde nur soweit verdndert
werden, als dies zur ordnungsgemiBen Errichtung, ErschlieBung und Nutzung der baulichen
Anlagen notwendig ist.

4.6 Zisternen

Zur Entlastung des Kanalsystems sowie der Schonung des Wasserhaushaltes ist es ge-
wiinscht und wird empfohlen, das auf den Dach- und Hofflichen anfallende, nicht ver-
schmutzte Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken in Zisternen dezentral zu
speichern. Das gesammelte Grauwasser kann zur Gartenbewésserung und partiell im Haus
verwendet werden.,

4.7 Ausnahmen, Befreiung

Bei durch die Festsetzungen entstehender unbilliger Hérte oder Nichtrealisierbarkeit aus
wichtigen Griinden kann von den vorstehenden Festsetzungen eine Ausnahme bzw.
Befreiung erteilt werden.
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