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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN ,OBERE BUSSEN" R00(
STADT PFULLENDORF / LANDKREIS SIGMARINGEN

RECHTSGRUNDLAGE

Baugesetzbuch (BauGB)
zuletzt gedndert

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zuletzt geéndert

Landesbauordnung (LBO) Baden Wiirttemberg
zuletzt geéndert

Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90

Naturschutzgesetz (BNatschG) sowie das Baugesetzbuch

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

i.d. F.vom 27.08.1997
am 15.12.1997

i.d. F. vom23.01.1990
am 22.04.1993

i.d. F. vom 08.08.1995
am 05.12.1997

i.d. F. vom 18.12.1990

i.d. F. vom 27.08.1997

Aufgrund von § 9 BauGB i. V. mit den §§ 1 — 25 BauNVO i. d. F. vom 23.01.1990 zuletzt gedndert am
22.04.1993 (BGBI . | S. 466) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:
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A
1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
1.1.1 GemaR BauNVO sind allgemein zul&ssig die nachfolgenden Nutzungen nach
§ 1(5) Bau NVO: - Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale gemeindliche und sportliche Zwecke

1.1.2 GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, daB® im ,Allgemeinen Wohngebiet" die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

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

2.1 Das Maf der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 (2) BauNVO bestimmt durch die im Lageplan

eingetragene max. Grundfl&chen- und Geschofflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie der
2.2 Hoéhe baulicher Anlagen gem. § 16 (3) Nr. 2 Bau NVO durch die max. AuRenwandhéhe.

2.1.1 Grundflachenzahl § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl ist entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.
2.1.2 Gescholiflachenzahl § 20 BauNVO
Die Gescholflachenzahl ist entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Bei der Ermittlung der GeschoRflache sind geméan § 20 (3) Bau NVO Aufenthaltsraume in Nicht-
Voligeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrédume und ihrer Umfassungswande

ganz mitzurechnen.
2.1.3 Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVO

Die Anzahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) LBO ist entsprechend Eintrag in die Nutzungsschablone
als Hochstgrenze festgesetzt.

Es bedeuten: I maximal 1 Vollgeschol} zulassig
II  maximal 2 Vollgeschosse zulassig

2.2.1 AuRenwandhéhe;

Die Wandhohe, gemessen von der festgelegten ErdgeschossfuRbodenhshe Roh bis zum Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Unterkante Dachsparren, gemessen an der &uRersten Wand, darf folgende Mafe nicht

(iberschreiten:

- bei eingeschossigen Gebauden 3.60m
- bei zweigeschossigen Geb&uden 6.00 m

3. BAUWEISE § 9 (1) Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22,23 Bau NVO

3.1 Im Plangebiet ist die offene Bauweise nach § 22 (2) Bau NVO festgesetzt. Es sind entsprechend der
Eintragungen im Lageplan Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen zulassig.

3.2 Die liberbaubare GrundstUicksflache ergibt sich geman § 23 (1) BauNVO durch die Eintragung der
Baugrenzen im Lageplan sowie die entsprechende Nutzungsschablone.

3.3 Ein Uberschreiten der traufseitigen Baugrenze durch untergeordnete erdgeschossige Bauteile (Anbauten)

ist gemal § 23 (3) BauNVO als Ausnahme bis zu einer maximalen Tiefe von 2,50 m im Einzelfall zulssig.

Dabei dUrfen die Anbauten eine Grundflache bis zu 12 m? bei Einzelh&usern und bis zu 7 m? je
Doppelhaushalfte beziehungsweise Reihenhaus nicht (iberschreiten.



4, ANZAHL DER WOHNUNGEN § 9 (1) 6 Bau GB

4.1 Die Zahl der Wohneinheiten ist begrenzt: Pro Einzelhaus sind maximal 2 WE (Wohneinheiten),
pro Doppelhaushélfte maximal 1 WE und je Reihenhauseinheit maximal 1 WE zul&ssig.

5. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Stellung baulicher Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung zu den Baugrenzen und der
Hauptfirstrichtung geman Planeintrag. Die in der Planzeichnung eingetragenen Haupffirstrichtungen sind
zwingend. Die Gebaudeaufienwénde sind parallel bzw. rechtwinklig zu den im Lageplan eingetragenen
Haupt- und Nebenfirstrichtungen zu errichten.

6. STELLPLATZE UND GARAGEN § 9 (1) Nr. 4 BauGB

6.1 Uberdachte Stellplatze und Garagen sind bei Grundstiicken mit eigens daflir ausgewiesenen Flachen nur
auf diesen zulassig. Sind keine Flachen ausgewiesen, dient die Positionierung nur als Vorschlag.

Die vorhandene Flache vor der Garage ist als zusatzlicher privater Stellplatz zu nutzen und wird als
solcher bei der Berechnung der notwendigen Stellpldtze auf dem Grundstiick anerkannt.

Abstellplatze fiir Boote aulerhalb von Gebauden sind nicht zuléssig.

Je Grundstiick ist eine Zufahrtsbreite von max. 6.00 m zuldssig. Aneinander grenzende
Garagenvorbereiche verschiedener Grundstticke sind einheitlich zu gestalten. Auf eine Abtrennung
aneinander grenzender Garagenvorbereiche durch Zaune oder Mauern sollte verzichtet werden.

Fur Zugange, Zufahrten und Stellplatze sind offenpdrige Beldge zu verwenden. Siehe 14 b.1)

7. VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN § 9 (1) Nr. 10 BauGB

7.1 Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtfelder sind standig von allen Sichtbehinderungen im Bereich von
0,70 m - 2,50 m Héhe Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten. Die Pflanzung von hochstammigen
Laubbaume ist zuldssig, soweit diese bis in 2.50 m Héhe kein Sichthindernis darstellen.

8. VERKEHRSFLACHEN § 9 (1) Nr. 11 und 6 BauGB

8.1 Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Einzeichnung im Lageplan ausgewiesen.
Fulwege sind in offenporigen, Gehwege in wasserdurchlassigen Beldgen zu gestalten. Siehe 14 b)
Die im Lageplan ausgewiesenen &ffentlichen Verkehrsfi&ichen besonderer Zweckbestimmung sind als
verkehrsberuhigte, gemischt genutzte, niveaugleiche Flachen ohne Trennung der Verkehrsarten

vorgesehen.

8.2 Die Bereiche sind, soweit technisch maglich, zu begrtinen. Eine Detailplanung ist vor der Ausfuhrung
erforderlich.

8.3 Bei Straien- und HochbaumaRnahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu achten (siehe DIN
18.920 und TAS-LG 4). Bei Zuwiderhandlungen sind Ersatzpflanzungen gemal Pflanzlisten und in der
Hoéhe des Sachwertes durchzufihren. Siehe auch 14. a)



9. HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS § 9 (1) Nr. 26 BauGB

9.1 Aufschiittungen und Abgrabungen zur Anpassung an den herzustellenden StraBenkérper sind auf den
angrenzenden privaten Baugrundstlicken notwendig, auf Grund des hangigen Gelandes.

9.2 Die zur Herstellung &ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen unterirdischen Stiitzbauwerke,
Betonkeile, Fundamente, Béschungen und Stiitzmauern etc. sind auf den unmittelbar angrenzenden
Grundstiicksflichen notwendig, auf Grund des hangigen Geldndes.

10. FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN § 9 (1) Nr. 21 BauGB

10.1 Die im Lageplan mit gr / fr / Ir ausgewiesenen Fléchen sind zugunsten der Anlieger sowie der
Versorgungstrager mit entsprechenden Rechten zu versehen und durch Baulasten oder
Grunddienstbarkeit dauerhaft zu sichern.

10.2 Mit einem &ffentlichen Leitungsrecht Ir zugunsten der Stadt Pfullendorf werden auch die fiir die Anlegung
von Versickerungsmulden im Lageplan ausgewiesenen Teilfldchen versehen sowie die bendtigten
Teilflachen fiir die offenen Graben auf den privaten Grundstiicken, die als Notiiberlauf der privaten
dezentralen Versickerungsmulden in das offentliche zentrale Mulden-Rigolen-System dienen.

10.3 Die Eigentiimer von Grundstiicken, auf denen Leitungsrechte eingetragen sind (6ffentl. rechtliche Baulast
oder Grundbucheintrag), haben die Verpflichtung die Verlegung von Leitungen sowie die Herstellung und
Unterhaltung der notwendigen Einrichtungen zu dulden.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses § 9 (1) Nr. 16 BauGB
Zur Regelung des Wasserabflusses sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes folgende Flachen

festgesetzt.

1. Flachen fir Teichanlage / Retentionsfléche
2. Offener Graben / Mulde

Hinweis: Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Wasser der Dach- und Hofflachen ist einem
getrennten Leitungsnetz zuzufiihren. Es wird empfohlen, Regenwasser durch Zisternen zurickzuhalten
und einer Regenwassernutzung fiir z.B. Gartenbew&sserung zuzufiihren. Hierbei ist besonders die DIN
1988 und die ATV DVWK — A138 zu beachten

11. OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN § 9 (1) Nr. 15 BauGB

11.1 Die nicht Uiberbauten &ffentlichen und privaten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht fir Stellplatze
und Zufahrten genutzt werden, gértnerisch als naturnahe Griinflichen anzulegen und zu pflegen; z. B.
durch offenporige Beldge, naturraumtypische Gehdlze, Rasen- und Wiesenfldchen und Staudenbewuchs

(siehe Pflanzliste 1).

12. HOHENLAGE DER GEBAUDE § 9 (2) BauGB

12.1 Die Héhenlage der Gebéude ist durch die EFH festgesetzt. Gemaf § 18 (1) BauNVO ist sie, bezogen auf
die Oberkante Rohdecke des Erdgeschosses fiir die neu zu erstellenden Gebaude zu fixieren.

12.2 H6henabweichungen sind aufgrund besonderer ortlicher Gegebenheiten unter der Voraussetzungen des
§ 31 (2) Nr. 3 BauGB im Einzelfall méglich.

12.3 Bei Hdhenabweichungen wird die EFH wird im Rahmen der Baugenehmigung/Kenntnisgabeverfahren
vom Baurechtsamt einvernehmlich mit der Gemeinde festgelegt. Das Untergeschof® darf nicht als
Vollgeschoss in  Erscheinung treten



wiff =

12.4 Bei Doppel- und Reihenhausern ist wenn im Lageplan nichts anderweitiges eingetragen ist, eine

gemeinsame EFH auszubilden. Gleiches gilt bei aneinandergrenzenden Garagen.

13. MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

b)

ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT § 9 (1) 20 a BauGB und § 9 (1) 20 a BauCB

Die nachfolgend aufgefiihrten Massnahmen stehen in Verbindung mit Festsetzungen nach
§9 (1) 15, 16, 20, 25a und 25b BauGB

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG DES EINGRIFFS

Der im Lageplan gekennzeichnete Solitarbaumbestand ist zu erhalten und regelméafig fachgerecht zu
pflegen. Bei Abgang eines Baumes ist eine entsprechende Ersatzpflanzung mit einem Baum gemaf

Pflanzliste
(s. Anhang) und Stammumfang von nicht weniger als 16-18cm (vgl. DIN 18920) vorzunehmen.

MASSNAHMEN ZUR MINIMIERUNG DES EINGRIFFS

b.1 Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sowie FuBwege sind wasserdurchléssig auszufthren.

Es sind hierfur unter anderem folgende Belége zugelassen: Schotterrasen, wassergebundene Decke aus
Fugen aus Split-Brechsand-Gemisch

(siehe auch ortliche Bauvorschriften Pkt. 4.2)

b.2 6ffentliches Strakenbegleitgriin ist naturnah zu gestalten

b.3 Die Gestaltung unterirdisch modellierter, bewachsener Gelandemulden zur Retention von
Dachregenwasser mit zeitweiligem Anstau von bis zu 3 Tagen
(siehe auch ortliche Bauvorschriften Pkt. 5

b.4 Die Anlage eines flachigen Retentionsbereiches mit Wiesenbewuchs und Einzelgehdlzen mit
zeitweiligem Anstau und Uberlauf in den Entwéasserungsgraben
(siehe auch ortliche Bauvorschriften Pkt. 5)

b.5 Die Anlage von privaten Regenwasserretentionsflachen in offener Form
(siehe auch &rtliche Bauvorschriften Pkt. 5)

MASSNAHMEN ZUR KOMPENSATION DES EINGRIFFS

c.1 Pflanzung von standortgerechten Baumen und Strauchern. Durch Planeintrag sind die neu zu
pflanzenden Einzelbaume festgelegt. Abweichungen vom festgelegten Standort sind bis zu 3 m zulassig
Um den Bereich der Baumstandorte ist eine Flache von mindestens 15 m? mit einer regen- und
luftdurchlassigen Oberflache zu versehen. Der Abstand von Ver- und Entsorgungsleitungen zum
Baumstamm muss mindestens 2,50m betragen. Kann dieser Abstand aufgrund ortlicher Gegebenheiten
nicht eingehalten werden so sind entsprechende Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier
Mineralboden etc.) zum Schutz der Leitungstrassen auszufiihren.

Die als Ausgleichsflachen gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB zu wertenden privaten Flachen sind als Wiesen-
streifen mit regionaltypischen Hochstammobstbaumen (siehe Liste V) zu bepflanzen. Die Baume sind im
Zuge des Ausbaus der Erschliefungsmafnahme spatestens jedoch nach der Fertigstellung der baulichen

Anlagen zu pflanzen.
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Im Einzelnen sind folgende Pflanzungen vorzusehen:

Pflanzung von markanten Solitargeholzen zur Platzgestaltung und/oder Akzentuierung
bereits zum Zeitpunkt der ErschlielRung
(siehe Pflanzliste Nr. | ,Obere Bussen")

Pflanzung einer einheitlichen Baumreihe entlang der Entlastungsstrasse
(siehe Pflanzliste Nr. Il ,Obere Bussen")

Pflanzung von Gehélzstrukturen mit Biotopverbundfunktion wie Lageplan
(siehe Pflanzliste Nr. Il ,Obere Bussen®)

Pro 400 m? Privatgrundstiicksflache sind mindestens zwei Baume Il. Ordnung zu
pflanzen, davon 1 Baum als Hofbaum im Bereich der Grundstlickszufahrt/Eingang
(siehe Pflanzliste Nr. IV ,Obere Bussen")

Der Ortsrand in Richtung Nord-Osten sowie weitere Pufferstreifen zu landwirtschaftlichen
Flachen sind in naturnaher Weise mit regionaltypischen Obsthochstammen zu gestalten.
Es ist bei der Sortenauswahl darauf zu achten, daf robuste Arten ausgewéhlt werden, die
nicht oder nur wenig gespritzt werden mussen.

(siehe Pflanzliste Nr. V ,,Obere Bussen")

Entlang der Grundstlicksgrenzen und zu &ffentlichen Wegen oder Privatgrundstticken ist
von Mauern abzusehen. Statt dessen sind Pflanzungen von lockeren Gehdlzgruppen oder
Hecken aus nicht-immergriinen Laubgehélzen vorzusehen. Dabei sollen maximal 30-60%
der Grundstlicksgrenzen bepflanzt werden.

(siehe Pflanzliste Nr. Il ,Obere Bussen“ und drtliche Bauvorschriften Pkt. 3.1)

Private Grinflachen sind weitgehend naturnah zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten
(siehe ortliche Bauvorschriften Pkt. 3.3)

Mit den Baugesuchsunterlagen soll ein qualifizierter Pflanz- und Gestaltungsplan der Aultenanlagen
einzureichen. Aus diesem miissen die Art und Umfang der Bepflanzung, die beabsichtigten Flachen zur
dezentralen Oberfldchenwasserversickerung und die Materialien der versiegelten Grundstiicksflachen

hervorgehen.

Hinweis: die Bepflanzung der Grundstiicke und die Herstellung der Anlagen zur Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers ist gemal dem vorgelegten Pflanz- und Gestaltungspan zu vollziehen
und spatestens ein Jahr nach Bezug der Wohnung(en) nachzuweisen
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ANLAGE ZUM BEBAUUNGSPLAN

PFLANZLISTE DER ZU PFLANZENDEN GEHOLZE

PFLANZLISTE Nr. |
(markante Solitargehélze zur Platzgestaltung und/oder Akzentuierung)

Baume

Acer plantanoides Spitzahorn
Quercus robur Stieleiche
Juglans regia Walnuf3
Aesculus hippocastanum RofRkastanie
Tillia cordata Winterlinde
u. a.

PFLANZLISTE Nr. Il
(offentliches Verkehrsgriin einschl. Baumreihen entlang Erschliessungsstrafien)

Baume

Acer plantanoides Spitzahorn

Quercus robur Stieleiche

Juglans regia Walnufd

Aesculus hippocastanum Rolkastanie

Tillia cordata Winterlinde

Prunus avium Vogelkirsche

u. &.

Straucher

Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Buddleja davidii Schmetterlingsstrauch
Mespilus germanica Mispel

Prunus padus Traubenkirsche

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Corylus avellana Hasel

Viburnum fragrans Winter - Duftschneeball

Vibumum lantana Wolliger Schneeball
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PFLANZLISTE Nr. Il
(Gehodlzstrukturen mit Biotopverbundfunktion entlang der Grundstiicksgrenzen)

Baume
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus domestica Speierling
Taxus haccata Eibe
Tilia cordata Winterlinde
Straucher
Rotdorn
Weissdorn
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus padus Traubenkirsche
Vibumum fragrans duftender Winterschneeball
Rosa spec. Rosen
u. a.

PFLANZLISTE Nr. IV
(mind. 2 Baume Il. Ordnung / 400 m? Privatgrundstiicksflache)

Obsthochstamme siehe Pflanzliste IV
Acer campestre Feldahorn
Carpiunus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

u. a.

PFLANZLISTE Nr. IV
(regionaltypische Obsthochstdamme)

Apfel Boikenapfel

Bohnapfel

Gewilrzluiken

Glockenapfel

Schwabischer Rosenapfel u. .
Birnen Bartholomé&usbirne

Fasslesbirne

Gelbmostler

Oberdsterreichische Weinbirne

Schweizer Wasserbirne u. &.
Zwetschgen Hauszwetschge

Lukas Frihzwetschge

Schoéne aus Léwen u. a.
Kirschen e

----------- u.a.



PFLANZLISTE Nr. VI
(Fassadenbegriinung)

Obstspaliere

Actinidia arguta

Clematis inSorten

Hedera helix

Hydrangea petiolaris
Lonicera in Sorten
Parthenocissus tricuspidata
Parthenocissus quinquefolia
Rosa spec.

Vitis spec.

Wisteria sinensis

u. a.

Pflanzliste VII (Retentionsbereich)

Baume

Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior

Straucher

Corylus avellana
Prunus padus
Viburnum fragrans
Salix caprea

Acer campestre

Repositionspflanzen

Carex acutiformis
Spargamium emersum
Juncus effusus

Juncus inflexus

-30-

Birne, Aprikose,
Kiwi

Clematis

Efeu
Kletterhortensie
Lonicera

Wilder Wein
Wilder Wein
Kletterosen
Weinrebe
Blauregen

Schwarzerle
Esche

Hasel
Traubenkirsche

duftender Winterschneeball
Salweide

Feldahorn

Sumpfsegge
Kleiner Igelkolben
Flatter Binse
Blaugriine Binse




