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Als Rechtsgrundlage dieses Bebauungsplanes kommen zur Anwendung:

e

Baugesetzbuch
2453,

S.

(BauGB) in der Fassung vom 8.12.86 (BGBl. I

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 23.1.1990

(BGB1.

1)

132). ¥

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983

3..770, ber. 1984 s. 519), geidndert 1,4.1985 (CBl. S. 51)
und vom 22.2.1988 (GBl. S. 55)

(GB1.

Planzeichenverordnung vom 30.7.1981.

TEXTTEIL

Zum

Bebauungsplan "Ziegelrain II/Berghof”

in Pfullendorf

In Erganzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

1

Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs.

(S

11

1 BauGB und BaulNVO)

Bauliche Nutzung
CSEOR N s s s N
BauNVO)

2 BauGB und

1.11 Art der baul. Nutzung
(§ 1 £f BauNVO)

1.12 MaB der baul. Nutzung
(& 16 Abs, 2 Nr. 1
und 2 sowie § 20
Abs. 3 BauNVoO)

1.13 Zahl der Vollgeschosse

(8 16 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO und § 2 Abs. 5
LBO)

Bauweilse

(§ 22 BauNVoO)
al il

WR' (reines Wohngebiet § 3
BauNV®)

héchstens: wie im Plan ange-
geben (geregelt durch Grund-
flachenzahl, GeschoBflachen-

zahl und Baugrenzen). Die Fléachen
von Aufenthaltsrdumen in anderen
als Vollgeschossen, einschl. der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume
und Umfassungswande werden beil
der Ermittlung der GeschoBfliache
nicht mitgerechnet.

entsprechend den Einschrieben
im Plan als Maximalwerte. Evtl.
ausgebaute Dachgeschosse sind
nicht als Vollgeschosse zuge-
lassen.

offene Bauweise. 1In den im Plan
bezeichneten Bereichen
(Baufenster fur Reihenhduser)
diirfen nu gereihte Familienhduser
errichtet werden.
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1,22

1.3 Stellung der Gebdude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4 Pflanzgebote, Erhaltung
des Baumbestandes
(§ 9 Abg. 1 Nr. 25 Baucs)

Anlage 1

1.41

1.42

1.43

1.5 Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

151

Soweit die im Lageplan ausge-
wiesenen Baufldchen es zulassen,
kdénnen auch dort, wo offene Bau-
weise mit Einzelhdusern ausge-
wiesen ist, Doppelhduser im Sinne
von § 22 BauNVO zugelassen wer-
den; wenn stadtebauliche Belange
nicht entgegenstehen, keine Be-
eintrdchtigung der ibrigen Be-
bauung erfolgt und eine Uberein-
stimmung mit den Nachbarn herbei-
gefihrt wurde.

Die Firstrichtungen der Haupt-
baukérper sind im Plan einge-
tragen.

Die im Bebauungsplan eingezeich-
neten Pflanzgebote (heimische
Laubbdume auch Obstbdume) sind
entsprechend den Standortangaben
zu verwirklichen. Die Pflanzungen
sind laufend zu unterhalten.
Pflanzliste vgl. Anlage 1 zu
diesem Textteil.

Pflanzgebot 1 - Anpflanzung ent-

lang von StraBen.

Entsprechend der Darstellung im
Lageplan sind entlang der StraBe
1 auf 6ffentlicher Flache - mit
Ausnahme notwendiger Zufahrten
und Zugdnge - Baumpflanzungen, in
den Zwischenrdumen Strauchpflan-
zungen vorzunehmen und zu unter-
halten.

Pflanzgebot 2 - private Grin-
fldchen mit Pflanzgebot

In diesen Grinfldchen sind groB-
kronige Bdume (Hochstamm 2 x ver-
pflanzt, Stammumfang gréBer als
10 - 12 cm) an den im Lageplan
bezeichneten Standorten sowie in
den Zwischenraumen lockere Ge-
hoélze zu pflanzen und zu unter-
halten.

zgebot 3 - 6ffentliche Grilin-
flachen und "Stadtbiotope"

Fiur die offentlichen Grunflachen
gilt sinngemdaB Ziff. 1.4.2.

Pro Wohneinheit sind mind. 1,5
Stellplatze nachzuweisen. Es gilt
fir:

of fene Bauwelse - Einzel- und,
Doppelhauser:

Garagen sind entweder innerhalb
der bebaubaren Flache als Be-
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1.6 Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)
1.7 Béschungen, Stiitzmauern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
(8§ 73 LBO)

2.1 Hauptgebdude

2.11 Hohenlage der Gebaude
(5 78 2bs. 1 Nr.. 1 LBO)

standteil des Hauptbaukérpers,
oder als Grenzbauten zu errich-
ten.

Anstelle von Garagen sind auch
of fene, Uberdeckte Stellplatze
zuldssig.

Hausgruppen:

Garagen und Stellpldtze sind in
die Gebdudegruppen zu integrie-
ren.

Als Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO sind in den nicht Uberbau-
baren  Grundsticksflachen nur
hauswirtschaftliche BAnlagen wie
Teppichklopfstangen und Wasche-
trockenpldtze sowie Anlagen von
nicht Uberdachten Schwimmbecken
und Kinderspielplédtze zuldssig.

Ausgeschlossen sind Nebengebdude
in den nicht iberbaubaren Grund-
stlicksfldchen sowie Nebenanlagen
fiir die Kleintierhaltung im Sinne
von § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO.

Ausnahmen: (§ 31 Abs. 1 BauGB)

Auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksfldchen kénnen Nebengebaude
ausnahmswelse zugelassen werden,
wenn es sich um Gartenhauser,)
Holzlagerschuppeny und  Gewachs-
hauser handelt.

Zur Herstellung der &ffentlichen
Verkehrsflachen erforderliche :
unterirdische Stitzbauwerke, Fun-
damente, Bdschungen und Stitz-
mauern sind in den angrenzenden
privaten Grundstiicken zuléssig.

Die Oberkante des ErdgeschoBful-
bodens (EFH) sowie die zuldssigen
Gelandebewegungen werden von der
Baurechtsbehdrde angegeben (vgl.
auch 2.8). '

Die EFH-Ebenen durfen bergseitig
nicht mehr als 0,50 m Hohendiffe-
renz zur jetzt bestehenden Alt-
geldndeoberflidche bzw. zur fest-



Anlage 2

2.12 Gebdudehdhe

25

IS8

.14

oD

16

(§ 73 Abs.

Nr.

7 LBO)

Dachform
(§ 73 Abs.

Nr.

Dachneigung

1 LBO)

(§ 73 Abs.

Nr.

Dachdeckung

1 LBO)

(§ 73 Abs.

Nr.

Dachaufbauten/
Dacheinschnitte

1 LBO)

(§ 73 Abs.

Nr.

1 LBO)

1

1

1

1

1
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(a)

(b)

(a)

(b)

(a)

gelegten StraBenhdhe aufweisen.
Der StraBenentwurfsplan ist als
Anlage 2 Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

max. 3,50 m von Oberkante EG-FulB3-
boden bis zum Schnittpunkt der
BAuBenwand mit der Dachhaut bei
Z=1I

max. 6,00 m von Oberkante EG-FulB-
boden bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut bei

Z = IT1

Nur Satteldiacher zuldssig. Abwal-
mungen sind ausnahmswelse zu-
ldssig. Winkelbauten sind inner-
halb der eingetragenen Bauflachen
zuldssig, wenn die im Lageplan
angegebene Firstrichtung fiur den
Hauptbaukorper vorherrschend
bleibt.

Versetzte Satteldacher, bestehend
aus verschieden hoch ansetzenden
Pultdachern im Verhaltnis von
mind. 3 : 5 innerhalb der Bau-
kérperlange, sind bis zur Aus-
nutzung der zuldssigen Ge-
schofzahl und der max. Trauf-
héhen erlaubt. Der Versatz im
Giebel darf bis 1,50 m HOhe auf-
weisen.

Dachneigungen 32 - 36°

Zuiéssig sind Ton- oder Beton-
dachsteine, Farbe in der Skala
rot bis braun.'Bei Wintergidrten
1st Glas zugelassen.

Flir Dachaufbauten (Dachgauben)

gilts:

i sind als |Einzelgauben (ste=
hende oder Schleppgauben).
zuldssig. Die Summe der
Breite der Gauben darf 1/3
der zugehdrigen Dachlange
nicht Oberschreiten. Dabei
diirfen sie nicht ndher als
1,50 m an die Giebelwande
herangefiihrt werden.

2 Der Abstand der Dachgauben
von der traufseitigen
Gebidudewand muB mind. 0,8 m
betragen. Vor dem Dachauf-
bau muf das Dach bis zur
Traufe durchlaufen.

& Der Ansatz der Dachgauben
darf erst nach 1/3 der Spar-
renldngen, demessen ab dem
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First, beginnen.

4, Dachgauben mit gegenlaufi-
ger Dachneligung zum Haupt-
dach sind nicht zulassig.

(b) Fur Dacheinschnitte gilt: sie
dirfen nicht langer als 1/4 der
zugehdrigen Gebdudeldange sein.
Zur Traufe missen mind. 2 Zlegel-
reihen durchlaufen. Sie missen
von Giebelwdnden mind. 2,50 m Ab-
stand halten.

2.2 AuBere Gestaltung GroRflachige, grelle Farbgebun-
(5 78 Abs. 1 Nr. 1 1.EO) gen sind unzulassig. Ebenso sind
groBflédchige Fassadenverkleidun-
gen bzw. Fassadenelemente aus

Kunstgtoff, Metall, Faserzement,
Keramik o.d. unzuladssig.

Balkone und Loggien milssen in die
Fassade gestalterisch einwandfrei
integriert werden.

Als Hofbefestigungen, Garagenzu-
fahrten u.d. sind Kies-
schotterungen, Natursteine, na-
tursteindhnliche rechteckige Be-
tonsteine oder ein Wechsel zwi-
schen Naturstein/ den eben er-
wahnten Betonsteinen/und Schwarz-
belag zuldssig, (s. auch unter
Hinwels a).

Stiitzmauern sind aus Naturstein-
en oder Sichtbeton oder sonstigen
natiirlichen Materialien herzu-

stellen.
2.3 Garagen Flir freistehende Garagen gilt:
2.31 Bauart nur massive Bauweise (Mauerwerk
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO) oder Beton jeweils verputzt) zu-
lassig.

2.32 Dachform/ Dachdeckung/ Dachform bei freistehenden Gara-
Dachneigung gen sowie Material der Bedachung
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO) wie am Hauptbaukdrper. Zusdtzlich
zuldssig sind extensiv begrunte
Dacher ?Dachneigung g9

Die Dachneigungi'bei freistehen=
den Garagen wird mit mind. 23

festgesetzt, First bel Grenzbau-
ten senkrecht zur zugehdrigen
Grundstiicksgrenze. Bel Garagen am
Hauptbaukdérper, wenn keine andere
Nutzung (Terrasse o0.d.), Einbe-
ziehung unter Hauptdach.

2.4 Gedeckte Stellplédtze Offene, gedeckte Stellpldtze sind
als Holz- oder Stahlkonstruktion
zuldssig. Dachneigung, First-
richtung und Dachdeckung wie bei
Garagen, ausnahmsweise verglast.
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2.5 Ausnahmsweise zuldssige

Nebengebdude gem. Ziff. 1.6 .
2251 uBere GesLaLtung der
artenhduser Holz-
laqerschunben
2.52 GréBRe

2.53 Dachform und Dach-
deckung

2.6 Vorgérten, Vorplatze und
Anpflanzungen
(8 /AR ANs S NP S ST RO)

2.7 Einfriedungen
(& 73 Abs. 1 Nrz. 5 LBO)

Holzverkleidung oder ausgemauer-
tes Fachwerk.

héchstens 20 ebm, Dachiiberstédnde
von mehr als 0,50 m werden bei
der Ermittlung des umbauten Raums
dazugerechnet.

wie bel Hauptgebdude.Bei Gewdchs-
hausern kénnen sowohl andere
Dachneigungen als auch andere
Dachdeckungen zugelassen werden.

Die nicht Uberbauten oder nicht
als Hofraum dienenden Flachen
sind als Rasenfldchen oder als
Zier- oder Nutzgdrten anzulegen
und zu unterhalten.

Wenn an der Grundstlicksgrenze
zwel Doppelgaragen aneinanderge-
baut werden, so ist zwischen den
Einfahrten . (d.h. an der Grund-
stlicksgrenze) ein je mind. 25 cm
breiter Pflanzstreifen anzuordnen

sofern Einfriedungen Uberhaupt
vorgenommen werden, sind zuge-
lassen:

Rasenkantensteine bis 10 cm Hohe
und Hecken oder Holzzaune bis,
insgesamt 70 cm Hohe.

Maschen- u. Spanndrahtzdune sind
nur in Verbindung mit beidseitig.
vollkommener Eingriinung mittels
Hecken oder Bilischen erlaubt. We-
gen der Ubersicht ist grundsdtz-
lich der Bewuchs an offentl.
Fahrverkehrsfldchen nur bis max.
70 cm HGhe zulédssig.

Die Offentlichen Gehwege, Wege
und Randstreifen werden durch Ra-
battenplatten gegen die Privat-
grundstiicke abgegrenzt (Hinter-
kante Rabatte = Grenze). Der zur
Sicherung der Rabatte erforder-
liche Hinterbeton ist auf den
Privatgrundsticken zu dulden.

Stitzmauern geringer Hohe auf
privatem Grund sind, sofern
StraBenbdschungen vorhanden sind,
unmittelbar hinter der &6ffent-
lichen Verkehrsfldche zulassig
vl mudhazitti g 2) .
EinschlieBlich Bewuchs darf an
6ffentl. Fahrverkehrsfldchen eine
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Héhe von 70 -c¢m nicht liber-
schritten werden.

Aufschittungen und gelten als bauliche Anlage nach
Abgrabungen 9 2 Abs. 1 Nb. 1 LBO.

Leitungen
(§ 73 Abs.

2.10 Antennen

HINWETISE

(§ 73 Abs.

(a)

(b)

(e)

(d)

Die Baurechtsbehérde kann ver-
langen, daRB das Geldnde auf eine
bestimmte HO6he abgegraben oder
aufgefiillt wird, oder daB Abgra-
bungen oder Auffiillungen ganz
unterbleiben.

Geldndebdschungen sind mit einem
Neigungsverhdltnis nicht steiler
als 1 : 1,5 herzustellen und im
Ubrigen der vorhandenen Geldnde-
neigung anzupassen.

Stark- und Schwachstromleitungen
1 Nr. 4 LBO) sind zu verkabeln.

Pro Hauptgebdude ist nur eine

1 Nr. 3 LRO) AuBenantenne und 2zwar auf dem
Dach, zulassig. Die Antenne darf
nicht mehr als 2,00 m Uber den
First hinausragen.

Bei Grenzgaragen sollte vor Erstellung Einigkeit mit
dem betroffenen Nachbarn Uber dessen Garagenstandort
und einer anzustrebenden, evtl. gemeinsamen Gestal-
tung der Garagen erzielt werden. Auf die Gestaltungs-
vorgaben der offentl. StraBen und Wege ist dabei
Riucksicht zu nehmen. Die Garagen sollten dabei im
Abstand von 5 m zur zugehdrigen 6ffentlichen Ver-
kehrsfldche angelegt werden.

Das Wasserwirtschaftsamt empfiehlt aus wasserwirt-
schaftlichen und hydrogeologischen Grinden, fir was-
sergefdhrdende fllissige Stoffe keine einwandigen
unterirdischen Lagerbehdlter - unabhdngig vom verwen-
deten Werkstoff - einzubauen.

Es wird allgemein empfohlen, die durch GrundriBge-
staltung und Materialwahl gegebenen Mbéglichkeiten zur
Verringerung von Larmimmissionen wahrzunehmen.

Eine Optimierung des Energiehaushaltes fiir die neuen
Gebdude ist anzustreben.

Zur Festlegung der ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) im
Baugenehmigungsverfahren (vgl. Ziff. 2.11) sind mit
den Bauvorlagen mind. 2 o6rtlich aufgenommene Gelande-
schnitte entlang den GebdudeauBenseiten vorzulegen.
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(e) Im Nordbereich des Planungsgebietes verlaufen eine
Erdgasleltung und parallel dazu eine Erddlleitung.
Beide Leitungen kreuzen das Planungsgebiet in der
Sidwestecke lediglich im Bereich der &éffentlichen
Grunflache.

Ausgefertigt:

Pfullendorf, den...?.s:pFT:?sgg..

(Dinter)
Blirgermeister

PLANUNGSBURO KRISCH + PARTNER
STADTPLANER SRL + FREIE ARCHITEKTEN BDA
REUTLINGER STRASSE 2, 7400 TUBINGEN 1
TEL.: 07071/34004 /TELEFAX: 07071/36335



Bebauungsplan

"Ziegelrain II/Berghof, Gemarkung Pfullendorf”

Aus fer tigungag

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluf des Gemeinderates der Stadt

Pfullendorf vom 10.09.1992 iiberein.

Pfullendorf, den 05. Oktober 1992

H.Dinter, Biliirgermeister)



Stadt Pfullendorft
Kreis Sigmaringen

SATZTUNG

der Stadt Pfullendorf iiber den Bebauungsplan "Ziegelrain II/

Berghof", Pfullendorf

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGB1.I, S5.2253), § 73 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 28.11.1983 (GB1.S.770), in Verbindung mit § 4
der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom
03.10.1983 (GB1.S. 578), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur
Anderung kommunalrechtlicher Vorschriften vom 18.05.1987 (GBl.S.
161), hat der Gemeinderat der Stadt Pfullendorf am 10.09.1992 den
Bebauungsplan "Ziegelrain II/Berghof", Gemarkung Pfullendorf, als
Satzung beschlossen.

§ 1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus
dem unter § 2 genannten Gestaltungsplan.

§ 2

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungplan besteht aus:
1. Auszug aus dem Flachennutzungsplan M 1/10000
2. Gestaltungsplan M 1/500 (Bebauungsplan mit Legende)
3. Textteil zum Bebauungsplan mit Begriindung und Bebauungs-
vorschriften.
§ 3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von

§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 73 LBO getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.



§ 4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 12 BauGB in Kraft.

Pfullendorf, den

11, Sep. 1992
%

Der Bilrgermeister:

Vorstehende Satzung wird hiermit ausgefertigt.

05, Okt. 1992

Pfullendorf, den

Der Biirgermeister:




STADT PFULLENDORF
KREIS SIGMARINGEN

Wl. B-Ph. Bugtol v. 200

BEBAUUNGSPLAN ZIEGELRAIN II/ #&Re@H®F IN PFULLENDORF

Begriindung und Erlduterung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1% Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Pfullendorf - Fort-
schreibung 1983/84 - sind als Zielsetzungen die schwerpunkt-
mdRige gewerblich-industrielle Entwicklung im Zentralort
Pfullendorf und ein ausreichendes Wohnbaufl&chenangebot
stddtischen Charakters in der Kernstadt angesprochen. Beide
Zielsetzungen stehen in ursachlichem Zusammenhang.

Die Notwendigkeit, in gréBerem Umfang neue Wohngebiete aus-
zuwelsen und zu erschlieBen, zeigt ein Blick auf die seit
1970 eingetretene Entwicklung der Einwohnerzahlen

Kernstadt Pfullendorf

.239 Einwohner
.652 Einwohner
.606 Einwohner
.474 Einwohner

1970 (Volkszdhlung)
1983 (Fortschreibung)
1987 (Volkszdhlung)
1990 (Fortschreibung)

@ (0 LN B o)

Prognose 1983 fir 1995: .232 Einwohner

Die 1990 erreichte Einwohnerzahl liegt somit um 240 Per-
sonen Uber der fur 1995 aufgestellten Prognose. Die Zahlen

- einschl. derjenigen zur Erwerbstdtigkeit, insbesondere
aber zur hohen Zunahme der Arbeitspldtze - beweisen, daB die
Anziehungskraft der Stadt nicht nur beibehalten, sondern
weiter steigend ist. Das Leitbild hat sich bestdtigt, die im
Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 1983/84
entworfene Entwicklung ist sogar verstdrkt eingetreten.
Damit befindet sich die Stadt voll im Rahmen der regional-
planerischen Zielsetzungen, die die Stdrkung des weilteren
Hinterlandes des Bodenseegebietes beinhalten.

Neues Wohnbaugebiet ist in den vergangenen Jahren in der
Kernstadt Pfullendorf nicht ausgewiesen worden. Die Ent-
wicklung - hier ist darauf hinzuweisen, daB der Bedarf an
Wohnbaufldchen nicht nur durch Einwohnerzuwachs, sondern
auch durch die tendenzielle Verringerung der Haushalts-
gréBen und durch Ersatzbedarf entsteht - erfolgte innerhalb
vorhandener Flachen, die nun keine Reserven mehr bieten.

Der Gemeinderat von Pfullendorf hat deshalb die Rufstellung
von drei Bebauungsplinen beschlossen, und zwar flir die ganze
Bandbreite der Anspriiche an Bebauungs- und ErschlieBungs-
struktur von individueller Bebauung (d.h. tberwiegend Ein-
familienhduser in aufgelockerter Bauweise) bis zu stédrkerer
Verdichtung mit gereihten Einfamilienhdusern, Gruppen und
Mehrwohnungsgebduden, letztere auch im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus. Die dafiir vorgesehenen Fldchen sind dabeil im



Zusammenhang mit der ebenfalls zur Zeit laufenden Fort-
schreibung des gemeinsamen Fl&chennutzungsplans der VVG

Pfullendorf zu sehen.

Das Planungsgebiet Ziegelrain II ist in diesem Zusammenhang

fur individuelle Bebauung vorgesehen.

Das geplante Gesamt-

gebiet ist zur Hdlfte im rechtskrdftigen Flachennutzungsplan
als Wohnbaufldche enthalten. Die Erweiterung wird in die
gegenwartig laufende Fortschreibung des Flachennutzungsplans
aufgenommen. Um den stddtebaulichen und erschlieBungs-
technischen Zusammenhang zu kldren, wurde fiir das ganze
Gebiet - "Ziegelrain II/Berghof" - ein stddtebaulicher Ent-
wurf gefertigt. Auf diese Weise wird sichergestellt, daR

ein in sich und zur Stadtgestaltung harmonisches Gesamtge-
fuge entsteht, aus dem heraus die Abschnittsbildung nach-
vollziehbar wird. Der st&ddtebauliche Entwurf ist auch im
Zusammenhang mit der im Gange befindlichen Entwicklungs-
planung zur Gestaltung der Randbereiche der Stadt Pfullen-
dorf zu sehen. Die beiden Abschnitte befinden sich westlich
bzw. O6stlich des das Gebiet etwa mittig durchschneidenden

Weges 926.

Der erste Abschnitt, der zunadchst zur Rechtskraft gebracht

werden soll, ist begrenzt
im Norden
im Osten
im Siiden
im Westen

Das Gebiet des ersten Abs

vom Weg
vom Weg
von der
von der

chnitts

927
926

Strafe Langédcker

StraBe Ziegelrain

igt ca,

4,9 ha groB, nach Abzug

der Randgriinflachen "Stadtbiotop" (Steilbdschung zur StraRe
Ziegelrain und Abstandsgrin zu Langadcker) betridgt die
eigentliche Wohnbaufliche ca. 3,7 ha.

Es handelt sich um den nach Westen und Stden geneigten Rand
einer schwach kuppenartig ausgebildeten Hochfliche. Die

gegenwartige Nutzung ist zum Teil Ackerland, zum Teil Grin-
land; fir sich betrachtet, gibt es hier keine &kologischen
Besonderheiten. Anders an der Steilb&dschung zum Ziegelrain
und an der Randfldche zu Langdcker: hier finden sich arten-
reiche Strauch- und Krautgesellschaften, die auch fiir Végel

und Insekten Lebensraum b

leten.

Diese Flachen werden von der

Bebauung freigehalten, sie werden durch innere Griinfl&chen,
Baumreihen usw. mit dem Baugebiet zusdtzlich vernetzt. Die
Grinordnung im Baugebiet ist in Plan und Text differenziert
dargestellt, Pflanzgebote sind nach Standort und Art fest-
gelegt. Das Griungerust soll auch bis zu einem gewissen Grad
der Abschirmung gegen die oft starken Westwinde dienen.
AuBer in der Westecke des Planungsgebietes sind keine geolo-
gischen Besonderheiten mitgeteilt worden. In dieser West-
ecke wurde anscheinend eine ehemals vorhandene Mulde auf-
gefullt. Als Baugrund ist dieser Bereich wegen des damit
verbundenen hohen Grindungsaufwandes nicht geeignet. Um
diesen Problembereich genauer einzugrenzen, wurde von der
Stadt ein Baugrundgutachten vergeben. Der vorliegende
Bebauungsplan beriicksichtigt nach einer entsprechenden
Uberarbeitung bereits dieses Auffiillgeldnde. Es wird aber
trotzdem dringend empfohlen, besonders fiir die direkt an-
grenzenden Grundstiicke im Sudwestbereich um die Spiel-



platzgriinzone entsprechende Baugrunduntersuchungen vorzu-
nehmen. Auf das o.e. Gutachten kann dabei bei der Stadt
zurlickgegriffen werden. In diese Rufflillzone wurde die
6ffentliche Grliinfldache mit Spielplatz erweitert. Der Bau-
flachenausgleich wurde durch die teilweise Inanspruchnahme
eines Offentlichen Grinbereiches im slidwestlichen Rand-
bereich oberhalb der StraBe im Ziegelrain wieder erreicht.

Wesentliche Auswirkungen auf die Infrastruktur der Stadt
sind mit Verwirklichung dieses Bebauungsplanes nicht zu
erwarten, da die entsprechenden Reserven vorhanden sind.

Das Planungsgebiet ist als reines Wohngebiet WR bezeichnet.
Die ein- und zweigeschossige Bebauung 1st, insbesondere in
den Randzonen, in Gebdudegruppen angeordnet, die ein hohes
MaB ruhigen, individuellen Wohnumfelds garantieren. Die
Grundstiicke sind Uberwiegend in privatem Eigentum, so daB
eine Umlegung erforderlich sein wird. Aus diesem Grund sind
neben herkémmlich offener Einzelhausbebauung auf unter-
schiedlich groBen Grundstilicken auch Bereiche mit gereihten
Familienhdusern auf kleineren Grundstiicken ausgewiesen,

um den unterschiedlichen Flachenanspriichen aus der Umlegung
gerecht werden zu konnen.

Das Gebiet wird von der StraBe Langacker aus zentral er-
schlossen. Von einer ringférmigen SammelstraBe (dieser Ring
mit einem zweiten AnschluB an den spdter westlich begren-
zenden Weg 754, schlieBt sich erst im Zuge des zweiten Er-
schlieBungsabschnittes) zweigen kurze AnliegerstraBen zur
ErschlieBung der erwdhnten Gebdudegruppen ab. Im Verlauf des
den ersten Abschnitt nach Westen begrenzenden Weges 926 1ist
eine zentrale nord-stdliche FuBwegachse mit begleitenden
Grunflachen geplant. Der nérdliche Randweg 927 bleibt zur
ErschlieBung der benachbarten landwirtschaftlichen Grund-
stlicke erhalten und bekommt Wegeverbindungen in das Bauge-
biet hinein. Entlang der durch alleenartige Baumpflanzung
hervorgehobenen RingstraBe sind. Offentliche Stellpléatze
angeordnet.

Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen und bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften enthaltenen Bestimmungen
geben, unter Wahrung eines gestalterischen Gesamtrahmens,
genugend Spielraum fur individuelle Ausformung der Gebdude
und Freianlagen. Es steht zu erwarten, daB an dieser her-
vorgehobenen Lage am Stadtrand ein Baugebiet hoher Qualitdt
entsteht. Die fur die ErschlieBung erforderlichen Mittel
sind in der Haushalts- und Finanzplanung der Stadt be-
ricksichtigt.
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