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Stadt Pfullendorf

Bebauungsplan

.Berghof"

Satzung

tiber die planungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Aufgrund der §§ 1,2,3 und 8-10 BauGB in der Neufassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. |1 2008 S. 3018) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gemeindeordnung — GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20), hat der Gemeinderat am ....
+vve v den Bebauungsplan ,,Berghof” als Satzung beschlossen.

Rechtsgrundlagen:

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 24.12.2008 (BGBI. 1 2008 S. 3018)

1.2 Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVOQ) vom
23.01.1990 (BGBI. | 5.132) zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | 5.466)

1.3 Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-
verordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3, Anlage)

§1

Raumlicher Geltungshereich der Satzung

Flir den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung sind die Festsetzungen in der Planzeichnung vom
17.02.2010 maBgebend.

§2

Planungsrechtliche Festsetzungen
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1. Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB

Art und MaB der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Planeintrag

festgesetzt und der zugehdrigen Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung

WA = Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.

GemaB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass im ,Allgemeinen Wohngebiet” die in § 4 (3) BauNVO aufge-

fiihrten Ausnahmen

3. Anlagen fiir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen

nicht Bestandteile der Satzung werden.

Flichen fiir den Gemeinbedarf §9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
Die Grundstiicksflachen im Bereich des bestehenden Kindergartens sind entsprechend ihrer Zweckbestim-

mung als , Flachen fiir den Gemeinbedarf” ausgewiesen.

Dariiber hinaus sind Teile der Parzellen Nr. 755/7 und 931 als , Flachen fiir den Gemeinbedarf” ausgewiesen.

Die Festsetzung berlicksichtigt die Bereitstellung der benétigten Kindergartenfreiflachen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 (2) BauNVO bestimmt durch die im Bebauungsplan

eingetragene maximale GroBe der Grund- und Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie der
Gebaudehdhe.

1.2.1 Grundflachenzahl § 19 (1) BauNVO. Sie ist gemaB Einschrieb im Planteil des Bebauungsplanes festge-

setzt.
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1.2.2 Geschossflachenzahl § 20 (2) BauNVO. Sie ist entsprechend dem Einschrieb im Planteil des Bebau-
ungsplanes festgesetzt,

Die GeschoBflache ist nach den AuBenmaBen der Gebude in allen VollgeschoBen zu ermitteln.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse § 20 (1) BauNVO. Die Anzahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (6) LBO ist
gemaB Einschrieb in die Nutzungsschablone im Planteil des Bebauungsplanes als Hochstgrenze festge-
setfzt.

Es bedeutet: I maximal 1 VollgeschoB ist zulassig und Il maximal 2 Vollgeschosse sind zu-

lassig.

1.2.4 Gebaudehdhe § 18 BauNVO. Die maximal zuldssigen Hohen der Gebaude sind iiber die Angaben zur
Hohe der Traufe, gemessen von der Erdgeschoss-FertigfuBbodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der
senkrechten traufseitigen AuBenwand mit der Unterkante der Sparren der Dachkonstruktion sowie bei
Satteldachern (iber die Firsthohe geregelt.

Folgende Werte (Traufhéhe) diirfen nicht {iberschritten werden: Im WA1 bei zweigeschossigen
Geb&uden mit Sattelddchern 4,50 m. Bei zweigeschossigen Gebauden mit Pultdiachem ebenfalls 4,50
m gemessen an der unteren Traufe und maximal 8,00m an der hochsten Traufe. Die maximal
zuldssigen Werte sind als Hochstgrenze festgesetzt.

Zulassig sind im WA2 bei zweigeschossigen Gebduden mit Satteldachern 550 m. Bei
zweigeschossigen Geb&duden mit Pultddchern sind ebenfalls 5,50 m gemessen an der unteren
Traufkante und maximal 9,00m an der hochsten Traufkante zuldssig. Die angegebenen Werte sind als

Hdchstgrenze festgesetzt.

1.2.4.1 Firsthohe: Als Firsthohe gilt das MaB, gemessen von der festgelegten Erdgeschoss-RohfuBbodenhéhe
EFH (z.B. bezogen auf den Eingangsbereich) bis zur Oberkante Dachhaut des Firstes bei Sattel- und
Walmdachern. Im WA1 sind bei zweigeschossigen Gebauden mit Sattel- und Walmdéchern 8,50 m und
im WA2 bei zweigeschossigen Gebduden mit Sattel- und Walmdéchern 9,50 m zuldssig. Die

angegebenen Werte sind als Hochstgrenze festgesetzt.

2. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen § 9 (1) Nr.2 BauGB in Verbindung mit §§ 22,
23 BauNVO

2.1 Die Bauweise sowie die {iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus
den Eintragungen in der Nutzungsschablone in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen des

Planes.
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2.2 Zuléssig ist die offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO. Entsprechend den jeweiligen Einschrieben in
den Nutzungsschablonen sind nur Einzelhduser oder Einzel- und Doppelhauser zuléssig. Die Eintrége in

den Nutzungsschablonen sind maBgebend.

2.3 Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemaB § 23 (1) BauNVO festgesetzt. Die

Hauptbaukérper diirfen nur auf diesen Fléchen errichtet werden (siehe Planzeichnung).

2.4 Eine geringfiigige Uberschreitung der traufseitigen Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile ist gemaB
§ 23 (3) BauNVO im Einzelfall mit bis zu 15,00 m? Grundflache zuléssig. Balkone diirfen die Baugrenzen

um max. 1,50 m Tiefe und 5,00 m Lénge {iberschreiten.

3. Flachen fiir Stellplatze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf den
hierfiir festgesetzten Flachen zuldssig. Im Einzelfall sind Abweichungen von den Standorten zuldssig.
Zusammengebaute Garagen und iiberdachte Stellplatze miissen die gleichen Dachformen sowie

Firstrichtungen aufweisen.

4. Hohenlage der Gebdude § 9 (3) BauGB, §18 BauNVO
Die Hohenlage der Gebdude wird nach der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EFH) festgesetzt.

Bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses ist sie fiir die neu zu erstellenden Gebaude zu
fixieren. Die EFH richtet sich nach der vorhandenen Geldndeoberflache. Sie darf maximal 0,75 m {iber dem
urspriinglichen Gelande liegen. Der Messpunkt der Bezugshéhe ist der Schnittpunkt der Diagonalen des
Baufensters. Héhenabweichungen sind aufgrund besonderer drtlicher Gegebenheiten unter der Vorausset-
zung des § 31 (2) BauGB im Einzelfall mdglich. Die EFH wird im Rahmen der Baugenehmigung bzw. des
Kenntnisgabeverfahrens vom Baurechtsamt einvernehmlich mit der Gemeinde festgesetzt.

Das UntergeschoB darf nicht als VollgeschoB in Erscheinung treten.

5. Stellung baulicher Anlagen § 9 (1) Nr.2 BauGB

Die Stellung baulicher Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung zu den Baugrenzen und der Hauptfirst-
richtung gemaB Planeintrag.
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6. Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Fiir die offentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes maBgebend. Im Rahmen
der vor der Ausfiihrung erforderlichen Detailplanung kénnen sich noch Anderungen ergeben.

Die im Planteil mit Schragschraffur gezeichneten ,6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung — WohnstraBe"” sind als niveaugleiche Mischflachen fiir FuBganger und Fahrverkehr zu errichten.

Die im Plan enthaltenen Verkehrsflachen ,FuBweg"” sind auf der Basis, der noch zu erarbeitenden Detailpla-

nung als niveaugleich anzulegende Flache, notbefahrbar fiir Pkws herzustellen.

7. Geldndeanpassung an Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Aufschiittungen und Abgrabungen zur Anpassung an die Verkehrsflachen sind auf den angrenzenden priva-
ten Baugrundstiicken zuldssig und zu dulden. Auch Hinterbeton von Randeinfassungen ist auf den angren-
zenden privaten Grundstiicken zuldssig und zu dulden. Die Anschlussflachen der privaten Grundstiicke sind
hohenméaBig an die Verkehrsflachen durch eine entsprechend weiche Modellierung des Geléndes anzupas-

sen. Der Anspruch des Eigentiimers auf Abschluss einer Vereinbarung bleibt hiervon unberiihrt.

8. Offentliche Griinflichen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten sind die als ,6ffentliche Griinflache” fixierten Areale in
naturnaher Weise neu anzulegen und zu gestalten, dauerhaft zu erhalten sowie extensiv zu pflegen. Stand-
ortgerechte Pflanzen sind auf diesen Flachen einzubringen. Jegliche Bebauung und Versiegelung ist auf die-

sen Flachen unzuldssig.

9. Anpflanzungen von Baumen, Pflanzbindungen und Erhaltung von Bdumen § 9 (1) Nr. 25a
und b BauGB

Entlang der RingstraBe sind klein- bis mittelkronige Baume gemaB Pflanzliste 1 (siehe Anlage 1) zu pflanzen.
Die Pflanzqualitét muss mindestens H mB Stu 16 - 18 betragen. Sie sind mittels Zweipflock zu befestigen und
durch eine 5-jahrige Erziehungspflege dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind sie artgleich und in einer
MindestgroBe von H mB Stu 16 - 18 zu ersetzen.

Auf den Privatgrundstiicken ist je angefangene 300m? Grundstiicksflache ein klein- bis mittelkroniger Baum
gemaB Pflanzliste 1 (siehe Anlage 1) zu pflanzen. Die Pflanzqualitdt muss mindestens H mB Stu 16 - 18
betragen. Sie sind mittels Zweipflock zu befestigen und durch eine 5-jahrige Erziehungspflege dauerhaft zu
pflegen. Die (ibrigen Bdume kénnen frei gepflanzt werden. Erhaltene Hochstimme kénnen angerechnet
werden. Es wird empfohlen in den Hausgérten bevorzugt kleinwiichsige Baumarten im Bereich von

Photovoltaikanlagen zu verwenden.
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Zur Eingriinung des Plangebietes sind mittel- und groBkronige Laubbaume gemaB Pflanzliste 2 (siehe Anlage
1) zu pflanzen. Die Pflanzqualitdt muss mindestens H 3xv mB 16-18 betragen, autochthones Pflanzmaterial
ist bevorzugt zu verwenden. Sie sind dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind sie artgleich und in einer
MindestgroBe von H 3xv mB 16 — 18 zu ersetzen.

Bei den durch Planeintrag festgelegten, neu zu pflanzenden Baumen sind Abweichungen vom Standort bis
zu 3,00 m maglich.

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze sind Hecken aus standortheimischen Strauchern gemaB Pflanzliste
3 (siehe Anlage 1) zu pflanzen. Die Pflanzqualitdt muss mindestens Str 2vx 60 =180 betragen. Autochthones
Pflanzmaterial ist bevorzugt zu verwenden, Pflanzdichten von 1 Strauch / 2 m? sind einzuhalten. Die
Straucher sind dauerhaft zu pflegen. Bei Verlust sind sie durch entsprechende Gehdlze der Pflanzliste 3 zu
ersetzen.

Die im zeichnerischen Teil fixierten Einzelbaume sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Verlust sind

sie durch entsprechend standortgerechte Baume gemaB Pflanzliste 2 (siehe Anlage 1) zu ersetzen
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§3

Ausnahmen und Befreiungen

Hierfiir gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieser Satzung vorsatz-
lich oder fahrlassig zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten der Satzung

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

ausgefertigt:

Thomas Kugler, Biirgermeister

Anlagen:
1. Pflanzlisten



Anlage 1
Pflanzlisten fiir Gehdlzpflanzungen im Plangebiet

Pflanzliste I: (M4)

Klein- bis mittelkronige Baume (Hohe 10-12) fiir Vorgartenbereiche und Hausgarten iiberwiegend Obstbaume
und Zierbaume mit schonem Bliitenaspekt zur attraktiven Durchgriinung des Wohngebietes; Pflanzqualitat
mindestens Sol oder #m B 12-14

Feld - Ahorn
Hainbuche

Walnuf

Elsbeere

Wildbirne
Vogelbeere
Mehlbeere
Eingriffliger Weiltdorn
Echter Rotdorn

Obstgehdlze:
Apfel in Sorten

Zwetschgen ins Sorten
Birnen in Sorten

Kirschen in Sorten

Quitte

Acer cam pestre
Carpinus betulus
Juglans regia

Sobus torminalis
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Crataegus monogyna

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’

Malus domestica Hybr.
Prunus domestica Hybr.
Pyrus communis Hybr.
Prunus avium Hybr.

Cydonia oblonga

(nur im Hausgarten, nicht als StraRenbaum geeignet)

Pflanzliste 2: (K2)

Mittel - groRRkronige Baume zur Eingriinung des Plangebietes, Pflanzqualitat mindestens H 3vx mB StU 16-18

Stiel - Eiche Quercus robur

Berg — Ahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus

Prunus padus Trauben - Kirsche
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Satzung

tber die drtlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg, (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.04.2007 (GBI. S. 252) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gemeindeordnung — GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20), hat der Gemeinderat
am ... ... ... die értlichen Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan ,Berghof” als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungshereich der Satzung

Fiir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung sind die Festsetzungen in der Planzeichnung vom
17.02.2010 maBgebend.

§2

Ortliche Bauvorschriften

Inhalt:

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung der unbebauten Flachen

3. AuBenantennen

4. Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen
5. Werbeanlagen und Automaten

6. Erhalt der Hohenlage der Grundstiicke

7. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
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1). AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr.1 LBO

Dachform: Zuldssig sind Sattel-, Walm- und Pultdacher. Diese Regelung gilt auch fiir die Dacher, der an das
Hauptgebédude angebauten Garagen. Die Sattel- und Walmdécher sind mit hausmittigem First zu erstellen.
Die Décher freistehender Garagen oder Carports sind auch als begriintes Flachdach zuléssig. Sattel- und

Walmdacher miissen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung aufweisen.

Dacheindeckung: Als Dacheindeckungsmaterial fiir Dacher und Dachgauben sind Ziegel bzw. Dachsteine
in den Farben zwischen rot und braun zulassig. Ebenso sind auch anthrazitfarbene Ziegel bzw. Dachsteine
zugelassen.

Fiir ggf. erforderliche Reinigungsarbeiten an den Kaminen sind der Dachdeckung angepasste Dachtritte in
der Farbe der Ziegeldeckung zu verwenden.

Die Flachdécher und Dacher < 10° von Garagen und Carports sind zu begriinen. Die Substratstarke soll

mindestens 8 cm betragen.

Dachaufbauten: Folgende Dachaufbauten sind zuldssig: Giebelstandige Gauben mit Satteldach sowie
Schleppgauben.

Die Gesamtbreite aller Einzelgauben einer Dachfldchenseite darf 1/3 der dazugehérenden Dachlange nicht
iiberschreiten. Als seitlicher Abstand der Gaube zum Ortgang sind mindestens 1.50 m einzuhalten. Uberein-
ander liegende Dachgaubenanordnungen sind unzulassig.

Oberhalb und unterhalb der Gauben ist die Dachflache auf einer Breite von jeweils mindestens 2 Ziegelrei-
hen durchlaufend auszubilden.

Die Gauben sind in Material und Farbe entsprechend dem Hauptdach einzudecken. Wangen und Stirnfléchen
sind mit Holz oder einem sonstigen, der Farbe der Dachdeckung angepassten Material zu verkleiden. Je
Dachfldchenseite ist nur eine Gaubenart, je Dachseite sind insgesamt zwei Gauben zuldssig.

Die Gesamtbreite der Wiederkehre darf 1/3 der dazugehérenden Gebéaudelénge bzw. Dachflache nicht {iber-
schreiten.

Die Summe aller Dachaufbauten und Wiederkehre darf 50 % der Gebaudelange nicht iiberschreiten,

Traufaushildung: An den Langsseiten sind normale Dachvorspriinge (DV) mit offenen Gesimsen und vor-
gehdngter Rinne, waagerecht gemessen, von mindestens 0.60 m auszufiihren. An den Giebelseiten sind

normale Dachvorspriinge von mindestens 0.30 m zuldssig.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien: Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien
(Photovoltaik, Solarthermie) sind auf Déchern zuldssig. Bei der Installation der Anlagen auf dem Dach des

Hauptgebdudes diirfen die Absténde der Kollektoren zum Dachkérper 0.10 m nicht iiberschreiten.
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Dariiber hinaus sind Sonnenkollektoren bei der Installation auf dem Dach so anzuordnen, dass sie optisch in
die Dachflache integriert sind. Dazu muss die Oberkante der Kollektoren mindestens 2 Ziegelreihen unterhalb

des Firstes liegen.

Fassaden- und Wandgestaltung: Die AuBenfassaden der Gebaude sind in Putz und / oder Holz bzw.
Holzverschalungen auszufiihren. Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Faserzement oder
Metallpaneelen alle Arten von glanzenden, stark reflektierenden oder glasierten Materialien sowie Ziegel-

mauerwerk.

Farbgebung: Die Farbgebung fiir die Gestaltung der AuBenwénde der Geb&ude sowie fiir auBen liegende
Mauern darf in nicht grellen Farbtonen (keine Signalfarben) erfolgen. Die Farbgebung ist mit benachbarten
Gebduden homogen in Einklang zu bringen.

Als AuBenanstriche fiir Wandflachen unzuldssig sind alle nicht abgetonten oder glénzenden Farben, insbe-

sondere Lacke oder Olfarben.

2). Gestaltung der unbebauten Flachen § 74 (1) Nr. 3 LBO

Freiflachen: Die unbebauten Flachen sind mit Ausnahme der Stellplétze, Zufahrten, Zuwege sowie Terras-

sen dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten.

Stellplitze, Zufahrten und Zugénge: Stellplatze, Hoffldchen, Zufahrten sowie Zuwege sind, auch auf
Privatgrundstiicken, mit offenporigen Beldgen zu erstellen.
Folgende Beldge sind insbesondere zu verwenden: Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster

und wasserdurchlassiges Pflaster.

Einfriedigungen: Als Einfriedigungen entlang 6ffentlicher StraBen und Wege sind hinterpflanzte Holz- oder
Drahtzdune bis zu einer Hohe von 1,00 m zulssig. Fiir Hecken gilt ebenfalls die Héhenbeschréankung von 1,00
m.

Hinsichtlich der privaten Grundstiicksgrenzen untereinander gilt das Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wiirttemberg. Sockel an Einfriedigungen (durchlaufende Fundamente) sind nicht zugelassen. Mauern sind nur
als notwendige Stiitzmauern zuldssig. In Einmiindungsbereichen von FahrstraBen sind Sichtflachen von jeder

sichtbehindernden Nutzung, die eine Hohe von 80 cm iiberschreitet, freizuhalten (Sichtdreieck).
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3). AuBBenantennen § 74 (1) Nr. 4 LBO

Es ist unzuldssig, mehr als eine Antennenanlage fiir Rundfunk und Fernsehen auf einem Gebdude anzubrin-
gen. Es wird empfohlen die Farbgebung der Parabolspiegel entsprechend der Farbe des Anbringungsortes,

also der Fassade oder des Daches zu wahlen.

4). Unzuldssigkeit von Freileitungen § 74 (1) Nr. 5 LBO

Die oberirdische Fiihrung von Freileitungen ist unzuldssig. Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln.

Neue Niederspannungsanschliisse sind als Erdkabel auszufiihren.

5). Werbeanlagen und Automaten § 74 (1) Nr. 2 LBO

Werbeanlagen aller Art sind grundsatzlich genehmigungspflichtig (Ausnahmen: Werbeanlagen als verfah-
rensfreie Vorhaben nach § 50 LBO Anhang Nr. 55, 56). Sich bewegende oder wechselnd leuchtende Werbe-

anlagen sind unzulassig. Dachfldchen sind als Anbringungsort unzulassig.

6). Erhalt der Hohenlage der Grundstiicke § 74 (3) Nr. 1 LBO

Die natlirliche Gelandeformation ist grundsatzlich zu erhalten. Das Gebaude hat sich in seiner Grundrisskon-
zeption dem Gelédnde anzupassen. Uberschiissiger, unbelasteter Erdaushub ist, soweit méglich, nicht abzu-

fahren sondern innerhalb der Grundstiicke zur Modellierung des Geléndes zu verwenden.

7). Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser, um die

Abwasseranlagen zu entlasten § 74 (3) Nr. 2 LBO

Zisternen: Es ist gewiinscht und wird empfohlen das auf den Dach- und Hoffldchen anfallende, nicht ver-
schmutzte Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken in Zisternen dezentral zu speichern. Das ge-
sammelte Grauwasser kann zur Gartenbewasserung und partiell im Haus verwendet werden. (Siehe Hin-

weise).
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§3

Ausnahmen und Befreiungen
Hierfiir gelten die Bestimmungen des § 74 LBO i.V. § 56 LBO

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrigkeiten nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO begeht, wer aufgrund von § 74 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt.

§5

In-Kraft-Treten der Satzung

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

ausgefertigt:

} 1. MAL. 2010

Pfullendorf, den ’

Thomas Kugler, Biirgermeister



Hinweise

Duldungen

Die Eigentiimer haben das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper der Stra-
Benbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskorper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweis-
schilder fiir ErschlieBungsanlagen auf ihren Grundstiicken zu dulden (§126 (1) BauGB).

Lichtmasten und Schilder sind auch auf Privatgrund bis 0.50 m ab StraBenbegrenzungslinie zu dulden.

Bodenschutz

Das als Anlage 2 beiliegende Merkblatt des Landkreises Sigmaringen ,Bodenschutz fiir Bauarbeiten” ist zu

beachten.

Hoéhenangaben

Zur Priifung der Gebaudehdhen sind den Bauvorlagen mindestens zwei ortlich aufgenommene Schnitte ein-
schlieBlich der angrenzenden StraBen entlang des Hausgrundes mit Eintragung des bestehenden und

geplanten Gelandeverlaufs beizufiigen. Die Hohenangaben sind auf NN zu beziehen.

Insektenvertragliche Leuchtmittel

Insektenvertragliche Leuchtmittel (z.B. Natriumdampflampen oder Xenongaslampen) mit niedriger Lichtin-
tensitat sind einzusetzen. Dadurch ist verminderte Fallenwirkung fiir Insekten und der Erhalt des Nahrungs-

angebotes fiir die Avifauna (Schutzgut Arten und Biotope) maglich.

Materialwahl

Die zur Verwendung kommenden Materialien der Fassaden, Dacher wie auch die Gestaltung der Freiflachen

miissen im Bauantrag erkenntlich sein bzw. nachgewiesen werden.

Bodengutachten

Fiir das Planungsgebiet wurde eine ingenieurgeologische Untersuchung zur allgemeinen Bebaubarkeit vom

Ingenieurbiiro geopro GmbH erarbeitet. Das Gutachten kann beim Bauverwaltungsamt eingesehen werden.

Deutsche Telekom AG

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die fiir eine unterirdische Versorgung unbedingt
erforderliche Koordinierung mit dem Stadtbauamt und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom

AG, so frith wie maglich schriftlich angezeigt werden.
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Denkmalschutz

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten 0.a.)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist die Archéologische
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tiibingen unverziiglich zu benachrichtigen. Auf §20 Denkmal-

schutzgesetz wird hingewiesen.

Altlasten

Fiir den gesamten Landkreis Sigmaringen wurde flachendeckend eine historische Erhebung von altlastenver-
dachtigen Flachen durchgefiihrt. Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach dem derzeitigen Kenntnis-
stand keine altlastenverdachtigen Flachen. Wird bei BaumaBnahmen auf Miillablagerungen gestoBen oder
werden Verunreinigungen des Baukdrpers bzw. des Bodens (z.B. unnatiirlicher Geruch, Verfarbung) festge-

stellt, ist umgehend das Landratsamt: Sigmaringen — Umweltschutzamt — zu verstandigen

Bauabfille

In die Baugenehmigungen sind folgende Auflagen mit aufzunehmen: ,Abbruchmaterial muss getrennt ge-
sammelt und einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Leere Behélter und Materialreste

diirfen nicht in der jeweiligen Baugrube verklappt werden, sondern sind ordnungsgemaB zu entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen (z.B. Recyclingmaterial) sind die Anforderungen der Ver-
waltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterial
vom 14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen

Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg vom 13.04.2004 einzuhalten.

Zisternen/Regenwassernutzungsanlagen

Vor Errichtung der Regenwassernutzungsanlage hat der kiinftige Betreiber den Stadtwerken Pfullendorf
GmbH als Wasserversorgungsunternehmen Mitteilung zu machen (siehe Antrag). Der Betreiber der Anlage
hat sicherzustellen, dass von der Regenwassernutzungsanlage keine Riickwirkungen auf das offentliche

Wasserversorgungsnetz mdglich sind (AVBWasserV §3 (2).

Regenwasser ist kein Trinkwasser. Um jede Verwechslungsgefahr auszuschlieBen, miissen bei Bau und
Betrieb der Regenwassernutzungsanlagen die Anforderungen der Trinkwasserverordnung sowie die
geltenden DIN-Vorschriften DIN 1986 und DIN 1988 eingehalten werden. Um dies sicherzustellen, miissen
die Installationsarbeiten von zugelassenen Firmen des Installationshandwerkes ausgefiihrt und dann von den

Stadtwerken Pfullendorf GmbH abgenommen werden.
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Der Betreiber einer Regenwassernutzungsanlage verpflichtet sich mit Antragstellung schriftlich zur Einhaltung

folgender Bedingungen:

Die Sammlung des Regenwassers muss in einem Kellertank oder einem Erdbehélter mit entsprechender
Filterung vorgenommen werden (siehe DIN 2001).

Am Sammeltank ist eine Uberlaufleitung mit Anschluss an die Kanalisation zu installieren.

Die Nachspeisung von Trinkwasser muss {iber einen freien Auslauf nach DIN 1988 erfolgen.

Die Leitungssysteme fiir Trinkwasser und Regenwasser miissen dort, wo sie nicht erdverlegt sind, farblich
unterschiedlich gekennzeichnet werden.

An jeder Entnahmestelle muss ein Schild mit der Aufschrift “kein Trinkwasser” bzw. ein entsprechendes
Symbol angebracht sein.

Innerhalb des Hauses (z. B. im Keller) diirfen keine frei zugénglichen Entnahmestellen (Wasserhahne)
angebracht werden.

Der Wasserhahn fiir die Gartenbewasserung muss mit einer entsprechenden Kindersicherung ausgestattet
werden. Den Stadtwerken Pfullendorf GmbH muss jederzeit die Moglichkeit zu einer Uberpriifung der Anlage
gewdhrt werden. Etwaige Wasseruntersuchungen, die zur Uberpriifung notwendig sein kénnen, gehen zu
Lasten des Betreibers.

Das im Haushalt verbrauchte Regenwasser unterliegt der Abwasserpflicht. Auf kosten des

Gebiihrenpflichtigen sind zusétzlich geeichte Wasserzahler einzubauen
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1). Ubersichtsplan

2). GriBe, Lage und raumlicher Geltungshereich des Plangebiets

Das 4,9 ha (49.280 m?) umfassende, zu iiberplanende Areal liegt im Norden am Siedlungsrand der
Stadt Pfullendorf.

Unmittelbar angrenzend befinden sich die Wohngebiete ,Ziegelrain” im Westen, ,Nordliches
AuBeres Harle" im Siiden und , Oberes AuBeres Harle” im Siidwesten.

Von Norden und Osten umschlieBen die landwirtschaftlich, als Wiesen und Acker genutzten Parzel-
len den Planungsraum.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 705/1, 705/3, 705/4, 755/7, 925,
926/1, 931 — 939, 941, 3788, 3789 sowie 3791.
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3). Planungserfordernis und Planungsziele

Die Stadt Pfullendorf prasentiert sich als attraktiver Gewerbe- und Industriestandort sowie als stark
nachgefragter Wohnstandort mit einer sehr guten infrastrukturellen Ausstattung. In der Ver-
gangenheit war man und fiir die Zukunft ist man bestrebt die Wohnstandortqualitét durch entspre-
chende Flachenausweisungen als Grundlage in gleichem MaBe zu gewahrleisten bzw. zu stéarken.
Das Wohnbaugebiet ,Hohkreuzerlange” wurde vor vier Jahren roherschlossen. Insgesamt sind 61
Platze durch die Planung bereitgestellt worden. Heute sind noch vier nicht bebaute Parzellen ver-
fiighar. Zur kontinuierlichen Baulandbereitstellung sollen weitere Flachen vorbereitet bzw. {iber-
plant werden. Urspriinglich war vorgesehen das bestehende Gebiet ,Hohkreuzerldnge” zu erwei-
tern, was jedoch an den problematischen Eigentumsverhéltnissen scheiterte. Daraufhin wurden
Grundstiicksverhandlungen fiir das Gebiet , Berghof” aufgenommen.

Um den stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Zusammenhang zu gewéhrleisten, wurde
fiir das ganze Gebiet ,Ziegelrain Il / Berghof" bereits im Jahr 1990 ein stidtebaulicher Entwurf ge-
fertigt. Auf der Grundlage dieser stadtebaulichen Konzeption wurde als erster Abschnitt fiir das
Gebiet ,Ziegelrain” ein Bebauungsplan erarbeitet. Seit dem Jahr 1992 ist diese Satzung rechtskraf-
tig. Auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes aus dem Jahr 1990 jedoch unter Beriicksich-
tigung heutiger, zu beachtender Rahmenbedingungen soll nun der Bebauungsplan fiir das Gebiet
.Berghof” erarbeitet werden, Auf diese Weise wird sichergestellt, dass ein in sich schliissiges und
zur Stadtgestaltung harmonisches Gesamtgefiige entsteht.

Ziel der Planung ist die Bereitstellung zusatzlicher Wohnbauparzellen fiir die Zukunft. Dariiber hin-
aus ist die Ausweisung notwendiger Erweiterungsflachen fiir den bestehenden Kindergarten ,,Re-
genbogenland” sowie die Ordnung und zusatzliche Bereitstellung weiterer Stellplatzflachen fiir den
Kindergarten geboten. Die Nutzung der bestehenden, ehemals landwirtschaftlich genutzten Hoffla-
che ist ebenfalls zu kldren. Gegebenfalls ist eine Neuordnung notwendig. Aufgrund der Lage des
Planungsareals am Siedlungsrand von Pfullendorf ist auch eine standortgerechte Einbindung in die
umgebende Landschaft durch entsprechende Gehdlze geboten.

Die Inhalte des Bebauungsplanes sollen die rechtliche Grundlage fiir die Umsetzung der gemeindli-

chen Planungsziele bilden.

4). Einordnung in die Bauleitplanung / in den Flichennutzungsplan

Die innerhalb des Plangebietes liegenden, fiir eine Wohnbebauung vorgesehenen Flurstiicke sind im
genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Pfullendorf, Gemein-

den Herdwangen - Schénach, lllmensee, Wald (genehmigt am 18.08.2004) als geplante Wohnbaufla-
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che dargestellt. Fiir die Grundstiicksteile der ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofflache ist die
Darstellung Flachen fiir die Landwirtschaft enthalten. Hier ist eine entsprechende Anpassung der
Darstellung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Nach dem Schreiben des Regionalverbandes
Bodensee-Oberschwaben vom 25.03.2009 ist der Bebauungsplan aus dem genehmigten Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Zu beachtende Ziele der Raumordnung (im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, §§ 3 Nr.2 und 4 Abs. 1 ROG
sowie § 4 Abs. 1 und 4 LplG) stehen dem Vorhaben nach dem Regionalplan auch nicht entgegen.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

,g&, 3
{ >~
‘Tk: jgﬂr_svzn
m-.\

N\

5). Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Gebiet schlieBt unmittelbar an die Wohngebiete ,Ziegelrain” im Westen, ,Hohkreuzerlange”
im Stidosten sowie ,Nordlich duBeres Harle” im Siiden an. Fiir alle Areale sind bereits rechtskraf-
tige Bebauungspldne vorhanden.

Fiir den tberwiegenden Teil des Gebietes liegt noch kein Bebauungsplan oder eine andere rechts-
kraftige Satzung vor. Lediglich die im Westen befindliche Parzellen 3788, 3789 sowie die Flachen-
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anteile der Flurstiicke 3791 und 3778 sind bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
«Ziegelrain 1l/ Berghof” mit (iberplant worden.

Durch die Uberplanung und Einbeziehung der vorab genannten Parzellen und Flachenanteile in den
Bebauungsplan , Berghof” wird der Bebauungsplan ,Ziegelrain Il/ Berghof” dort aufgehoben, als er

vom Geltungsbereich der neuen Satzung , Berghof” iiberlagert und erfasst wird.

6). Bestehende Situation

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Siedlungsrand und bildet den kiinftigen Ortsrand von Pfullen-
dorf. Es ist leicht geneigt, von Norden nach Siiden abfallend. Innerhalb des projektierten Geltungsbe-
reiches sind Hohendifferenzen von insgesamt 5.50 Metern (von 666.50 m iiber NN bis 672.00 m
tiber NN) zu verzeichnen.

Durch die exponierte Lage in oberer Hang- bzw. Kuppenlage ist es insbesondere von Norden und
Osten gut einsehbar.

Die Flachen sind unbebaut und als Wiesen und Acker genutzt. Erhaltenswerte Griinbestinde gibt es
nicht.

Auch die angrenzenden Flachen im Norden und Osten sind landwirtschaftlich, als Acker und Wiesen
genutzt, Die vorhandene Wohnbebauung im Siiden und Westen ist durch 1 und 2-geschossige, mit
Satteldach gedeckte, freistehende Einzelhduser gepragt.

An der ostlichen Plangebietsgrenze befindet sich der Kindergarten ,Regenbogenland” sowie die
Wohn- und Betriebsgebdude der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle.

Die duBere Verkehrsanbindung erfolgt tiber die siidlich gelegene StraBe ,Langacker”. Zur gebietsin-
ternen ErschlieBung soll die bereits vorhandene StraBe , Am Berghof” als RingstrafBe ausgebaut wer-
den.

Im Plangebiet sind noch keine Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt. Allerdings in den angrenzen-
den Randzonen. Gebietsintern ist die entsprechende Verlegung der Leitungen und die Einrichtung der
sonstigen Anlagen notwendig. Da absehbar ist, dass Ostlich des geplanten Wohngebietes , Berghof”
mittelfristig weitere Baugebiete entstehen, beabsichtigen die Stadtwerke Pfullendorf die Schaffung
einer neuen Stromverteilerstation beim Kindergarten. Uber diese Station soll auch das Plangebiet
kiinftig versorgt werden. Die Stadt Pfullendorf kiimmert sich vorsorglich um die Sicherung der ent-
sprechenden Flache.

Die Entwasserung des zukiinftigen Baugebietes soll in Abstimmung mit dem Landratsamt (Wasser-

recht / Naturschutz / Boden) (iber einen Mischwasserkanal abgewickelt werden. Die vorhandenen
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Boden sind kaum versickerungsfahig (siehe Machbarkeitsuntersuchung: Schmutzwasserentsorgung
und Regenwasserbewirtschaftung geplantes Wohngebiet ,Berghof”, Biiro Fassnacht 2008).
Altlastenverdachtige Flachen innerhalb des Plangebietes sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand

nicht bekannt. Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind auch nicht tangiert.

7). Planung

Ziel der Planung ist die Bereitstellung zusatzlicher Wohnbauparzellen fiir die Zukunft, unter Beach-
tung angrenzender Nutzungen und zu beriicksichtigender Restriktionen. Insgesamt sollen ca. fiinf-
zig Parzellen fiir eine Neubebauung mit Wohngebauden bereitgestellt werden.

Dariiber hinaus ist die Ausweisung notwendiger Erweiterungsflachen fiir den bestehenden Kinder-
garten , Regenbogenland” sowie die Ordnung und zusatzliche Bereitstellung weiterer Stellplatzfla-
chen fiir den Kindergarten geboten. Die Nutzung der bestehenden, ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Hofflache ist ebenfalls zu kldren. Gegebenfalls ist eine Neuordnung notwendig. Aufgrund
der Lage des Planungsareals am Siedlungsrand von Pfullendorf ist auch eine standortgerechte Ein-
bindung in die umgebende Landschaft durch entsprechende Gehdlze geboten.

Der Ausbau des ErschlieBungssystems als RingstraBe mit kurzen StichstraBen tragt dariiber hinaus
dazu bei die Flachenversiegelung so gering wie moglich zu halten: Durch die geplanten FuBwege ist
eine optimale fuBlaufige Anbindung zum Kindergarten und in die freie Landschaft gewahrleistet.
Auch der Erhalt der vorhandenen, erhaltenswerten Bdume, die sorgféltige Eingriinung und

Durchgriinung des Gesamtgebietes stehen im Zentrum der Planung.

1.1 Gebédudebezogene Festsetzungen

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sieht der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 15.06.09 ,Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO vor.

Die iiberwiegend zweigeschossige Bebauung ist entsprechend der urspriinglichen Entwurfsidee in
Gebaudegruppen angeordnet. Ziel ist es ein hohes MaB an ruhigem, individuellem Wohnen zu garan-
tieren. Um den Charakter des Gebietes dariiber hinaus nicht zu beeintrachtigen und zur Vermeidung
des zu erwartenden hoheren Verkehrsaufkommens, sind die in § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten Aus-
nahmen (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) auf den als ,Allgemeines

Wohngebiet” gemaB § 4 BauNVO festgesetzten Flachen als unzuldssig ausgeschlossen.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), Geschossfla-
chenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie der Gebaudehohe durch die maximal zulassige
Hohe der Traufe und des Firstes bestimmt.

Die GeschoBflache ist nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen VollgeschoBen zu ermitteln.

Bei den geplanten Baukdrpern ist eine zweigeschossige Ausnutzung festgesetzt.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die
Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Insgesamt ist eine Aufteilung mit 50 Grundstiicken
vorgesehen. Es sollen bereichsweise nur Einzelhduser oder nur Einzel- und Doppelhduser entste-
hen.

Der Grad der Verdichtung soll auf die Bediirfnisse und den Charakter des Standortes Bezug neh-
men. So ist auf dem geneigten Gelande die Zahl der Wohnungen bei den freistehenden Einzelh&u-
sern mit 2 Wohneinheiten angedacht.

Bei der Dachform sind Sattel-, Walm- und Pultdach geplant.

7.2 ErschlieBung

Die duBere Verkehrsanbindung erfolgt iiber die stidlich gelegene StraBe ,Langécker” mit dem schon
vorliegenden Anschluss ins Plangebiet ,Am Berghof”. Gebietsintern ist ein Ausbau mit einer Ringer-
schlieBung in Kombination mit kurzen StichstraBen vorgesehen. Eine ErschlieBungsméglichkeit von
der Ostlich angrenzenden Neidlingstrasse ist dariiber hinaus angedacht. Die Neidlingstrasse muss
dazu jedoch noch teilweise ausgebaut werden. Sie ist momentan lediglich als landwirtschaftlicher
Weg hergestellt. Im Bereich der Neidlingstrasse, die eine wichtige Verbindung fiir Spazierganger und
Naherholungssuchende darstellt, soll auch eine entsprechend dimensionierte Flache fiir einen Wan-
derparkplatz vorgesehen werden. Innerhalb der ostlich gelegenen, als offentliche Griinfléche festge-
setzten Flachen ist ein entsprechender Standort denkbar. Auch fiir den Kindergarten sind im Zuge der
hier mit zu berticksichtigenden Erweiterung entsprechende Parkplatzflachen einzuplanen.

Der Gesamtquerschnitt der RingerschlieBung soll 9.50 m umfassen. Angedacht ist eine Aufteilung mit
1 x 0.5 m fiir Schrammbord, 2.00 m fiir die innerhalb der ErschlieBungsflachen angeordneten Langs-
stellplatze, 1.50 m fiir den Gehweg sowie 5.50 m als Fahrbahnbreite. Der Abzweig von der
RingstraBe zur Neidlingstrasse ist nur noch mit 7,50 m festgesetzt. Hier ist eine Aufteilung mit 1 x 0.5
m fiir Schrammbord, 1.50 m fiir den Gehweg sowie 5.50 m als Fahrbahnbreite festgesetzt. Die 2,00
m breite Flache fiir die urspriinglich innerhalb der ErschlieBungsfléchen angeordneten Léngs-
stellplatze ist dort herausgenommen worden und dem siidlich angrenzenden Grundstiick

zugeschlagen worden Die Festsetzung fiir diesen Streifen ist nun allgemeines Wohngebiet. Bei den
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langeren StichstraBen im Norden ist ein Gesamtquerschnitt von 5.00 m mit 4.45m Fahrbahnbreite
sowie 2 x 0.25 m fiir Schrammbord berlicksichtigt. Die iibrigen, kiirzeren Stichstralen weisen einen
Gesamtquerschnitt von 4.00 m mit 3.50m Fahrbahnbreite sowie 2 x 0.25 m fiir Schrammbord auf.

Die Flachen sind als Mischfldchen entsprechend auszubauen bzw. zu gestalten.

Dariiber hinaus sollen die neuen FuBwege im Norden in die freie Landschaft und Siiden zum Kinder-

garten die gute und schnelle fuBlaufige Anbindung sichern. Der Gesamtquerschnitt betragt 3.00 m.

Beibehalten wurde die im Bebauungsplan ,Ziegelrain II” getroffene Festsetzung eines in Nord-Siid-
Richtung verlaufenden FuBwegteilstiicks im Bereich des westlichen Plangebietsrandes in einer Breite

von 2,50 m.

7.3 Griinordnung, Umweltbericht

Zur Satzung wurde ein Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan erarbeitet. GemaR
Baugesetzbuch § 2 (4) ist bei Aufstellung, Anderungen oder Ergénzungen von Bebauungsplénen eine
Umweltpriifung durchzufihren. In der Umweltprifung werden die Auswirkungen der Planung auf alle
umweltrelevanten Belange (Mensch, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft, Kultur- und Sachgiiter) analysiert und im Umweltbericht dargestellt. Der Umweltbericht wird
durch eine Eingriffs- Kompensationsbilanz sowie ein griinordnerisches Gestaltungskonzept mit Bestands-
und MaRnahmenplan erganzt. Der Griinordnungsplan wurde in den Umweltbericht integriert.

Die Ergebnisse dienen als Abwagungsmaterial in Bezug auf die Umweltbelange.
Um eine ordnungsgemale Abwagung gemal § 1(7) BauGB zu ermdglichen wurde das Biiro 365°

freiraum + umwelt mit der Erstellung des Umweltberichtes mit integriertem Griinordnungsplan beauftragt.
Aufgrund der GroRe, Ausstattung und Lage des Plangebietes sind alle Umweltbelange von den
Auswirkungen des Vorhabens betroffen und somit untersuchungsrelevant.
Die im Bebauungsplan erfolgten Festsetzungen definieren die planerischen Elemente, die als
Verursacher umweltrelevanter Wirkungen zu charakterisieren sind. Hierbei handelt es sich in erster Linie
um die baulichen Kenntnisse des Wohngebietes sowie durch Bau, Anlage und Betrieb erzeugten
Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaft. Die Wirkfaktoren lassen sich sachlich und zeitlich
unterteilen in:

e Baubedingte Wirkfaktoren, hervorgerufen durch die Herstellung der Geb&aude und

Infrastrukturen mit entsprechenden Baustellentatigkeiten (meist voriibergehend, negativ)
e  Anlagebedingte Wirkungen, durch die Errichtung der Gebaude und Infrastrukturanliagen (meist

dauerhaft, negativ)
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e Betriebsbedingte Wirkungen, die durch die Nutzung des Wohngebietes entstehen (meist
dauerhaft, positiv und negativ)
Die Berechnung der Neuversiegelung fiir die ca. 4,9 ha umfassenden Flachen des Bebauungsplanes
,Berghof* bei einer festgesetzten GRZ von 0,3 unter Beriicksichtigung der Nebenanlagen (GRZ darf
bis maximal 50 % Uberschritten werden) und teilversiegelten Flachen (Anrechnung bis zur Hélfte, da
einige Bodenfunktionen teilweise erhalten bleiben) ergab, dass die maximal mogliche Neuversiegelung
durch die geplante Bebauung insgesamt 20,477 m* (2,05 ha) betragt. Auf dieser Flache gehen alle

Bodenfunktionen verloren.

Zusammenfassende Darstellung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

mwelt- Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens Beeintra-
elang hti-
ungs-
intensitat
Mensch ' Zunahme der Larmimmissionen - fiir die Anwohner der angrenzenden 5
Wohnhauser bei Einhalten der Orientierungswerte der DIN 18005
' Zunahme der Schadstoffemissionen aus Anliegerverkehr und Heizungsanlagen "
Pflanzen, " Verlust von naturschutzfachlich iiberwiegend geringwertigen Biotoptypen mit 0
Ejﬁ;?ag!isme potenzieller Nahrungshabitatfunktion
Tiere " Verlust von (Nahrungs- ) Habitaten (v.a. Offenlandbiotope) 0
" Verlust von Funktionsbeziehungen zwischen verschiedenen Lebensraumen durch 7
nahe stehende Bebauung (v.a. Hineinschieben von Raumkanten in
Offenlandbiotope)
Boden " Verlust von Boden mit hoher Leistungsfahigkeit durch Versiegelung und evtl.
Abtrag von Bdden unter den Gebdudeflachen; anrechenbare Neuversiegelung: z
2,05 ha
Wasser " Reduzierung der geringen Grundwasserneubildungsrate durch anrechenbare y
Neuversiegelung von 2,05 ha
Luft/Klima ' Verlust von Kaltluftentstehungsflachen g
' Beeintrachtigung des Kaltiuftflusses in angrenzende Wohngebiete .
Landschaft  [' Verdnderung des Landschafts- und Ortsbildes ]
g:é:\;{}-te? " Bei landwirtschafflicher Nutzung: Verlust von Griinland y
lechsel- " Versiegelung = Reduzierung der Grundwasserneubildung ’
fmrkungen "' Bodenverlust = Lebensraumverlust, Verédnderung Mikroklima 0

Zu erwartende Beeintrachtigungsintensitat:
z..= hoch, 0 = mittel, v= gering / vorhanden (nicht erheblich), - = nicht zu erwarten
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Auswirkungen von hoher Erheblichkeit entstehen durch die Uberbauung und Versiegelung leistungs
fahiger Boden (anrechenbare Neuversiegelung ca. 2,05 ha).

» Verlust von Béden durch Uberbauung und Versiegelung mit hoher Erheblichkeit
b

Die Uberbauung der Ackerflachen und des Intensivgriinlandes stellt hinsichtlich des Schutzgutes
Pflanzen einen Verlust von iiberwiegend naturschutzfachlich geringwertigen Biotopen dar. Bezliglich
des Schutzguts Tiere geht das Vorhaben mit einem Verlust von potenziellen Nahrungshabitaten einher.

b Verlust von naturschutzfachlich uberwiegend geringwertigen Biotopen
b Grofflachiger Verlust von potenziellen Nahrungshabitaten mit mittlerer Erheblichkeit
3 Reduzierung von potenziellen Bruthabitaten durch das Vorriicken von Raumkanten in die

freie Landschaft

Anfallendes Niederschlagswasser wird in den Mischwasserkanal eingeleitet, eine dezentrale
Versickerung findet nicht statt.

» Verringerung der Grundwasserneubildungsrate

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand und ist von den umliegenden Wohngebieten aus gut einseh-

bar. Teile des Plangebietes werden zum FuRballspielen genutzt.

3 Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch zunehmendes Vorriicken der Bebauung
in die freie Landschaft

b Verlust von Flachen, die zu Freizeitaktivitaten genutzt werden

Hinsichflich des Schutzgutes Mensch sind bezliglich der Larmimmissionen bei Einhaltung der giiltigen
Orientierungswerte keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Gesundheit zu erwarten. Eine
Beeintrachtigung des Wohnumfeldes bzw. relevanter Wohnumfeldfunktionen durch das Vorhaben ist
ebenfalls nicht erkennbar.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgtiter Klima / Luft sowie Kultur- und Sachgliter kénnen
ausgeschlossen werden.
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MaRBnahmen zur Griinordnung

Vermeidungsmafnahmen

V1 Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall

MaRnahme:

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Technik
mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelméRige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beein-
trachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und
Abfall nach einschlagigen Fachnormen.

Begriindung:
Schutz von Boden und Grundwasser

Festsetzung: Hinweis im Bebauungsplan

V2 Erhalt bestehender Baumreihen

MaRnahme:
Bestehende Baumreihen werden zum Erhalt festgesetzt. Durchfiihrung der Bauarbeiten nach Vorgaben

der DIN 18920 und RAS-LP 4.

Bearlindung:
Erhalt von Strukturen mit Habitatfunktionen v.a. fiir Vogel, Durchgriinung des Wohngebietes, lokal-
klimatische Ausgleichsfunktion der Gehdlze

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
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MinimierungsmaRahmen

M1 Schutz des Oberbodens

MaRnahme:

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung (sieche BodSchG BW §§ 1-4). Lagerung von Oberboden in
Mieten von hdchstens einem Meter Hohe, bei Lagerung langer als einem Jahr ist eine fachgerechte

Zwischenbegrlinung einzuséen. Die DIN 18915 ist anzuwenden.

Weitgehender Erhalt der Bodenfunktionen, Schutz vor Erosion und Verunkrautung

Festsetzung: Hinweis im Bebauungsplan

M2 Verwendung offenporiger Belage

MaRnahme:

Unbelastete Parkplatze, Hofflachen und FuBwege sind mit offenporigen Beldgen auszufiihren; geeignete
Beldge sind: Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenfugenpflaster und Graswege.

Begriindung:
Reduktion des Oberflachenabflusses, Vergleichsweise geringere Belastung der Bodenfunktionen. Die

Flachen werden entsprechend als zu 50% versiegelt berlicksichtigt.

Festsetzung: § 74 Abs.3 Nr.2 LBO

M3 Verwendung insektenschonender Beleuchtung

MaRnahme:

Einsatz von insektenschonenden Natrium- Niederdrucklampen und Lampentragern, die das Licht weit
moglichst blindeln und zielgerichtet auf die Verkehrs- und Hofflachen lenken. Dimmung des
Beleuchtungsniveaus zwischen 23.00 und 05.00 Uhr.

Begrlindung
Minimierung der Verluste von nachtaktiven Insekten durch Flug zu den Leuchtquellen, Minimierung der

Lichtemissionen in das nachtliche Landschaftsbild
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M4 Dachbegriinung
Mafnahme:

Empfehlung: Extensive Dachbegriinung auf Dachern mit einer Neigung < 10° mit einer Substratstéarke
von mindestens 8 cm Starke; z. B. Garagen, Carports.

Begriindung:
Verringerung des Oberflachenabflusses

Verbesserung des Kleinklimas

Optische Aufwertung

Festsetzung: Empfehlung im Bebauungsplan

M5  Anlage von Zisternen

MaRnahme:

Anlage von Zisternen auf den privaten Grundstiicken zur Einleitung anfallender Niederschlagswésser von

unbelasteten Hof- und Dachflachen zur Gewinnung von Brauchwasser und zur Gartenbewésserung.

Begrilindung:
Speicherung anfallender Niederschlagswésser auf dem Grundstiick

Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser reduziert Trinkwasserverbrauch

Festsetzung: Empfehlung im Bebauungsplan

M6 Pflanzung von klein- bis mittelkronigen Baumen im Strafenraum und in Hausgérten

MaRnahme:

Pflanzung von klein- bis mittelkronigen Baumen im StraBenraum (gemaR MaRnahmenplan 849/2) und in
den Hausgarten (pro angefangene 300m? ein Baum), Befestigung mittels Zweipflock und 5-jahrige
Erziehungspflege. Pflanzqualitat: mindestens H mB Stu 16-18. Abgehende Baume sind zu ersetzen. Zu
verwendende Arten siehe Pflanzliste 1 im Anhang.

Empfehlung: In Hausgarten bevorzugte Verwendung kleinwiichsiger Baumarten im Bereich von
Photovoltaikanlagen.
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Begriindung:
StraBenraumgestaltung, Erhohung der Strukturvielfalt im Gebiet, Eingriinung, Aufwertung des

Wohngebiets, gestalterische, landschaftliche Einbindung der Wohnbauflachen
Lebens- und Riickzugsfunktion fiir Tiere, Biotopvernetzungsfunktion
bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Transpiration

Schadstoff- und Staubfilterung

Empfehlung: In Hausgérten sind im Bereich von Photovoltaikanlagen bevorzugt kleinwiichsige Gehdlze
zu verwenden, um eine Beschattung der Solarmodule zu vermeiden.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Gebietsinterne KompensationsmaBnahmen

K1 Ansaat und Entwicklung von extensivem Griinland

MaBnahme:

Ansaat von extensivem Griinland entlang der nordéstlichen StraBenbdschung. Verwendung von
autochthonem Saatgut RSM 8.1 Variante 1 in Mengen von 3 - 7 g /m”. Zweimalige Mahd / Jahr
(Erster Schnitt: Ende Juni, Zweiter Schnitt: Mitte September), Abfuhr des Mahdgutes sowie Verzicht auf
Diingung.

Begriindung:
Stralenraumgestaltung, Erhohung der Strukturvielfalt im Gebiet, Eingriinung, Aufwertung des

Wohngebiets, gestalterische, landschaftliche Einbindung der Wohnbauflachen
Lebens- und Riickzugsfunktion fiir Tiere, Biotopvernetzungsfunktion
bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Transpiration

Schadstoff- und Staubfilterung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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K2 Pflanzung mittel - groRkroniger Baume sowie von Obstbaumen in den
offentlichen Grinflachen.

MaRnahme:

Pflanzung von mittel - groBkronigen Laubbdumen bzw. Obstbdume in den offentlichen Griinflachen

entlang der nordlichen und dstlichen Plangebietsgrenze. Pflanzqualitat Laubbdume H mB Stu 16-18,

Pflanzqualitat Obstbdume H mB Stu 12-14. Arten siehe Pflanzliste im Anhang. Der Standort kann bis

max. 3 m von Plan abweichen. Abgehende Baume sind zu ersetzen, die Badume erhalten eine 5-jahrige

Erziehungspflege.

Begriindung:
Eingriinung des Wohngebiets, gestalterische, landschaftliche Einbindung

Lebens- und Rickzugsfunktion fur Tiere, Biotopvernetzungsfunktion
bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Transpiration

Schadstoff- und Staubfilterung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

K3 Pflanzung von Strauchgruppen

MaRnahme:
Pflanzung von Strauchern in den offentlichen Grinflichen entlang der ndrdlichen und &stlichen
Plangebietsgrenze. Pflanzqualitat: Str. 2xv 60-100, Pflanzdichte: mind. 1 Str. / 2m®, Artenauswahl siehe

Pflanzliste im Anhang. Abgehende Straucher sind zu ersetzen.

Begriindung:
Erhdhung der Strukturvielfalt im Gebiet, Eingriinung und Aufwertung des Wohngebiets, gestalterische,

landschaftliche Einbindung der Wohnbauflachen

Lebens- und Riickzugsfunktion fiir Tiere, Biotopvernetzungsfunktion
bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Transpiration
Schadstoff- und Staubfilterung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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Externe KompensationsmafRnahmen

K4 Entwicklung einer Ackerbrache (CEF-MaRnahme § 42 BNatSchG)

MaRnahme:

Anlage einer Ackerbrache auf dem gesamten Flurst.-Nr. 869, Gemarkung Pfullendorf (iber Erstansaat mit
authochtoner Ackerkrauter-Saatgutmischung, 2-jahriges Grubbern im Wechsel (pro Jahr eine Langsthalfte
der Flache). Die MaRnahme ist vor Beginn der ErschlieBung vollstandig umzusetzen. Die
Wirksamkeit der MaRnahme fiir die Feldlerchenpopulation ist Giber ein Monitoring nachzuweisen. Die
Mafinahmen sind ggf. zu optimieren.

Flache: 0,5 ha, Wirkflache: ca. 30 ha; Flurstlick: 869, Gemarkung Pfullendorf

Begriindung:
Schutzgut Boden: Aufwertung der Bodenfunktionen durch Verringerung der

Schadstoffeintrage und verdichtender Bodenbearbeitung
Schutzgut Tiere: Aufwertung des Gesamtareals als Feldlerchenhabitat
Lebens- und Riickzugsraum flr Tiere (Vogel, Sauger, Insekten),
Biotopvernetzungsfunktion, Nahrungshabitat fiir Vogel und Fledermause
Schutzgut Landschaft/  Anreicherung mit landschaftlichen Strukturelementen
Erholung:
Anmerkung: Das urspriinglich fir die Umsetzung der Mallnahme K 4 vorgesehene Flurstiick 899,
Gemarkung Pfullendorf, wird aufgrund der geplanten Anlage einer Baumreihe durch die Untere
Flurbereinigungsbehdrde in seiner Eignung als Bruthabitat fiir die Feldlerche beeintrachtigt. Daher wird in
Abstimmung mit dem Landratsamt Sigmaringen das hier genannte ca. 0,5 ha groRe Flurstiick 869 als
Alternativfiache herangezogen. Die Flache ist zu diesem Zweck bereits von der Stadt Pfullendorf erworben
worden.
Festsetzung: Offentlich rechtlicher Vertrag

K5  Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Grinland

MaRnahme:

Entwicklung einer extensiv genufzten, arten- und krautreichen Wiesenflache durch Ansaat mit
autochthonem Saatgut. Verwendung von Saatgutmengen von maximal ca. 5 g / m? 2 — malige Mahd des
Griinlands / Jahr (10. Juni, 2. Mahd frihestens 8 Wochen spater). Abfuhr des Mahdgutes, keine Diingung.

Flache: 0,6 ha; Flurstlck: 1130, 1131, Gemarkung Pfullendorf
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Begriindung:

Schutzgut Boden: Verhinderung von Erosion durch Dauerbegriinung der Flachen
(v. a. Winderosion), dadurch Erhalt der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit
Erhalt der Moorbdden durch Ausbleiben von Tiefenlockerung und
Nahrstoffeintrag, dadurch Verzdgerung / Verringerung der Mineralisation
Verbesserung der Filter- und Pufferfahigkeit des Bodens durch Unterlassung
von Pestizid- und Dlingemitteleintrag sowie durch generelle
Reduzierung anthropogener Einfliisse
Aufwertung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch
Dauerbegriinung

Schutzgut Wasser: Reduzierung des Eintrags von Schadstoffen in das Grundwasser (WSG llla)
durch Aufgabe der intensiven Ackernutzung, Dauerbegriinung und kiinftige
extensive Nutzung der Flache

Schutzgiter Tiere und Pflanzen: Schaffung von mittel-hochwertigen Lebensraum in einem relativ intensiv
landwirtschaftlich gepragten Gebiet, Biotopvernetzung

K6  Begriinung eines Gewasserrandstreifens entlang des Kehlbachs

MaRnahme:

Entwicklung eines ca. 10 m breiten arten- und krautreichen Wiesenstreifens durch Ansaat mit
autochthonem Saatgut. Verwendung von Saatgutmengen von maximal ca. 5 g / m?. 2 — malige Mahd des
Griinlands / Jahr (10. Juni, 2. Mahd friihestens 8 Wochen spater). Abfuhr des Mahdgutes, keine Diingung.

Flache: ca. 390 m? Flurstlick: 1296, Gemarkung Pfullendorf

Begriindung:

Schutzgut Boden: Verhinderung von Erosion durch Dauerbegriinung der Flachen
(v. a. Wind- und Wassererosion), dadurch Erhalt der natiirlichen
Bodenfruchtbarkeit

Verbesserung der Filter- und Pufferfahigkeit des Bodens durch Unterlassung von
Pestizid- und Diingemitteleintrag sowie durch generelle

Reduzierung anthropogener Einfliisse

Aufwertung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Dauerbegriinung

Schutzgut Wasser: Verhinderung von Bodeneintrag (Bodenabbriiche, Einschwemmung von Boden)
in den bereits vorbelasteten Kehlbach
Reduzierung des Eintrags von Schadstoffen in das Grundwasser (WSG llla)
Verringerung des Eintrags von Schadstoffen in den Kehlbach '

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen: Schaffung von mittel- hochwertigen Lebensraum in einem relativ intensiv
landwirtschaftlich gepragten Gebiet, Biotopvernetzung



BEBAUUNGSPLAN ,Berghof"  Stadt Pfullendorf

BEGRUNDUNG 17.02.2010 SEITE 18

K7  Extensivierung einer Intensivwiese

MaRnahme:

Extensivierung des Griinlands mittels 2 — maliger Mahd / Jahr (10 Juni, 2. Mahd friihestens 8 Wochen
spater). Abfuhr des Mahdgutes, keine Diingung.

Flache: ca. 0,1 ha; Flurstiick: 2791/1, Gemarkung Pfullendorf

Begrlindung:

Schutzgut Boden: Ausbleiben der intensiven anthropogenen Nutzung (intensive Diingung, haufige
Mahd), dadurch Erhalt der relativ geringen nattirlichen Ertragsfahigkeit des
Moorbodens (Griinlandzahl 28-40)
Verbesserung der Filter- und Pufferfahigkeit des Bodens durch Unterlassung des
Diingemitteleintrags

Schutzgut Wasser: Verhinderung des Eintrags von Schadstoffen in das Grundwasser
(WSG llib)

Schutzgiter Tiere und Pflanzen: Schaffung von mittel- hochwertigen Lebensraum in einem relativ intensiv
landwirtschaftlich geprégten Gebiet, Biotopvernetzung

Fazit Umweltbericht

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Berghof* mit einer GroRe von insgesamt 4,9 ha bereitet die
Stadt Pfullendorf das Plangebiet fiir eine Wohnbebauung vor. Der Bebauungsplan wird einer
Umweltpriifung durch die Stadt unterzogen. Die Ergebnisse sind in dem vorliegenden Umweltbericht
beschrieben. Der Griinordnungsplan und die naturschutzfachliche Eingriffs - Kompensations — Bilanz
sind in den Umweltbericht integriert.

Das geplante Wohngebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es grenzt von zwei Seiten an
umliegende Wohngebiete an und bildet den langfristigen Ortsrand von Pfullendorf.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt mittels einer RingstraBe, die im Westen mit zwei Anschliis-
sen an die StraBe ,Am Berghof” und mit einer ostwaérts gefiihrten Verbindung an einen Feldweg
anbindet. Der Feldweg stellt eine Weiterfiihrung der , NeidlingerstraBe” nach Norden dar. Von der
RingstraBe gehen insgesamt fiinf StichstraBBen ab, die zur internen ErschlieBung der Wohngrundstii-
cke dienen. Entlang der RingstraBe sind ca. 15 Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr vorgesehen. Im
norddstlichen Bereich des Plangebietes, am Ubergang in die freie Landschaft, werden ebenfalls
Stellplatze neu geschaffen. Entlang der nordlichen und westlichen Plangebietsgrenze sowie westlich
des Kindergartens werden insgesamt drei FuBwege hergestellt.

Aktuell wird das Plangebiet tiberwiegend als Acker und Intensivgriinland genutzt. Im siidlichen Be-

reich finden sich bereits einige Wohngebaude, der Kindergarten , Regenbogenland” sowie siidstlich
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eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle.

Die vorhandenen sandigen Lehmbdden weisen hinsichtlich der Bodenfunktionen als Filter und Puffer
fiir Schadstoffe hohe Leistungsfahigkeiten auf. Als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf und hin-
sichtlich der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit erreichen sie eine iiberwiegend mittlere Funktionserfiil-
lung. Die Uberbauung und Versiegelung in Hohe von ca. 2,05 ha fiihrt zu einem vollstandigen Verlust
der natiirlichen Bodenfunktionen. Zur Reduzierung der Eingriffe wird fiir unbelastete Parkplétze, Hof-
flachen und FuBwege eine offenporige Bauweise festgesetzt. Die Boden eignen sich nicht zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser. Auch befindet sich kein Vorfluter zur gepufferten Einleitung un-
belasteter Niederschlagswasser in der Nahe. Diese werden daher dem Mischwasserkanal zugeleitet
und in der Klaranlage entsorgt. Zu einer verzogerten Abgabe der anfallenden Wassermengen wird
eine Dachbegriinung sowie die Anlage von Zisternen empfohlen.

Fiir das Schutzgut Pflanzen stellt das Plangebiet aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung Lebensraum von iiberwiegend geringer Bedeutung dar. Die biologische Vielfalt im Plangebiet
wird ebenfalls als gering beurteilt. Die Griinland- und Ackerflachen stellen ein potenzielles Nahrungs-
habitat fiir Tiere, inshesondere fiir Vogel dar. Ein Vorkommen von seltenen oder geschiitzten Arten
im Plangebiet ist jedoch nicht zu erwarten. Durch das Vorriicken der Siedlung in die freie Landschaft
verringert sich der Lebensraum der im weiteren Gebiet vorkommenden Feldlerchen. Das Vorhaben
wird damit hinsichtlich dem Schutzgut Tiere als erheblich beurteilt. Fiir die Feldlerchen werden ent-
sprechende artenspezifische SchutzmaBnahmen erforderlich, die im Rahmen der externen Kompensa-

tionsmaBnahme K 4 im raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet umgesetzt werden.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen die durch das Vorhaben
nicht betroffenen bestehenden Baumreihen zum Erhalt festgesetzt. Entlang der ErschlieBungsstraBe
und in den Hausgarten werden klein- bis mittelkronige, standortheimische Laubbaume gepflanzt.
Entlang der zur Landschaft orientierten Plangebietsgrenzen werden 6ffentliche Griinflachen mit
standortheimischen mittel- bis groBkronigen Laubb&dumen, Obstbaumen sowie heimischen Strau-

chern bepflanzt.

Das Plangebiet ist aufgrund der Kuppenlage gut durchliiftet und besitzt fiir umliegende Wohngebiete
kleinklimatische Ausgleichsfunktionen. Kaltluftstromungen flieBen von Osten her kommend nach
Nordwesten und Westen ab. Dabei dient es als Durchflussgebiet v. a. fiir das westlich angrenzende

Wohngebiet.
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Das Landschaftsbild ist vor allem durch die bestehenden Wohngebiete und durch die landwirtschaft-
liche Nutzung gepragt. Die obere Hanglage ist inshesondere von Norden und Osten gut einsehbar.
Die griinordnerischen MaBnahmen sehen eine Ortsrandeingriinung vor, die dennoch Blickbeziehun-

gen in die freie Landschaft ermdglichen soll.

Schutzgebiete im Sinne der Europaischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie, der Vogelschutz-Richtlinie
sowie der Naturschutzgesetze sind nicht betroffen. Das Gebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzge-

bhieten.

Fiir das Schutzgut Boden wird zur Ermittlung der Eingriffsschwere und des Kompensationshedarfs die
Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Umweltmi-
nisteriums Baden — Wiirttemberg (2006) herangezogen. Die Ermittlung der Eingriffsschwere und des
Ausgleichsbedarfs hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen erfolgt mit Hilfe des Leitfadens
.Bewertung der Biotoptypen Baden — Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationshedarfs in
der Eingriffsregelung” der Landesanstalt fiir Umweltschutz LfU (2005).

Nach Umsetzung der plangebietsinternen KompensationsmaBnahmen K 1 bis K 3 verbleibt ein exter-
ner Kompensationshedarf fiir die Schutzgiiter Boden, Tiere und Pflanzen. Die Fldchen fiir die externe
Kompensation werden so gewahlt, dass sie multifunktional wirksam sind, d. h. eine Aufwertung so-
wohl fiir den Boden als auch fiir Tiere und Pflanzen ermdglichen.

Die externe KompensationsmaBnahme K 4 wird auf dem Flurstiick 869, Gemarkung Pfullendorf um-
gesetzt und dient sowohl der Kompensation der Eingriffe in die Feldlerchenhabitate (artenspezifische
SchutzmaBnahmen), aber auch als Kompensation fiir die Schutzgliter Boden als auch Tiere und Pflan-
zen sowie biologische Vielfalt und Landschaft. Das urspriinglich fiir die Umsetzung der MaBnahme
K4 vorgesehene Flurstiick 899, Gemarkung Pfullendorf, wird aufgrund der geplanten Anlage einer
Baumreihe durch die untere Flurbereinigungsbeharde in seiner Eignung als Bruthabitat fiir die
Feldlerche beeintrachtigt. Daher wird in Abstimmung mit dem Landratsamt Sigmaringen das hier
genannte ca. 0,5 ha groBe Flurstiick 869 als Alternativfliche herangezogen. Die Flache ist zu diesem

Zweck bereits von der Stadt Pfullendorf erworben.

Die MaBnahmen K 5 (Flurstiick 1130, 1131, Gemarkung Pfullendorf) sieht die Umwandlung von
Acker in Griinland vor. Die Flachen liegen innerhalb einer Wasserschutzgebietszone llla.

Mittels der MaBnahme K 6 wird entlang des Kehlbachs ein direkt an den Bach angrenzender Acker-
streifen ebenfalls in Griinland umgewandelt. Ziel dabei ist v. a. die Verringerung der Erosion (Boden-

abbriiche, Einschwemmung von Boden) in den Kehlbach zu vermeiden. Die Flache liegt ebenfalls
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innerhalb einer Wasserschutzgebietszone llla.

Die KompensationsmaBnahme K 7 sieht die Extensivierung einer intensiv genutzten Wirtschaftswiese
auf dem Flurstiick 2791/1, Gemarkung Pfullendorf vor. Die Flache liegt innerhalb einer Wasser-
schutzgebietszone lllb. Neben dem Erhalt des Moorbodens durch Unterlassen der intensiven Bewirt-
schaftung soll v. a. der Eintrag von Diingemitteln in das Grundwasser vermieden werden. Nach Um-
setzung der externen KompensationsmaBnahmen kénnen die vorhabensbedingten Eingriffe in den
Naturhaushalt und die Landschaft vollstandig kompensiert werden. Artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande werden nicht erfiillt.

Die Uberpriifung der vorgesehenen Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen auf unvorher-
gesehene Entwicklungen werden von der Stadt Pfullendorf durch Ortsbesichtigung erstmalig ein Jahr
nach Baubeginn iberpriift, um ggf. unvorhergesehene Entwicklungen friihzeitig erkennen und
gegensteuern zu konnen. Die Priifung der Wirksamkeit der MaBnahme K 4 ist bereits in der ersten
Brutperiode nach der ErschlieBung des Plangebietes durchzufiihren. Es soll tiberpriift werden, ob die
Flache von den Feldlerchen angenommen wird. AnschlieBend ist in den folgenden fiinf Jahren die
Wirksamkeit iber Wiederholungsaufnahmen zu iiberpriifen und zu dokumentieren. Sofern sich
ergibt, dass die MaBnahme nicht die beabsichtigte Wirkung zeigt, sind Alternativen durchzufiihren.
Im Falle einer nicht ausreichenden Wirkung sind die Wiederholungsaufnahmen und gegebenenfalls

die angepassten MaBnahmen so lange fortzusetzen, bis die Wirksamkeit nachweislich belegt ist

7.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom-, Telefon- und Wasseranschliissen, die Entsorgung des Ab-
wassers sowie die Regenwasserbehandlung sind mit den jeweiligen Versorgungstragern abzustim-
men. Die Anbindung an die vorhandenen ortlichen Leitungsnetze ist vorgesehen und auch grund-
satzlich maoglich. Der Einsatz einer Nahwarmeversorgung im Neubaugebiet ,Berghof” ist
gegenliber der Versorgung des Neubaugebietes mit Einzelheizungen nicht wirtschaftlich
darzustellen. Der Warmeverlust in den Leitungen betrdgt ca. 22% des gesamten Wérmebedarfs.
Der Einsatz einer Nahwéarmeversorgung erfolgt somit nicht.

Da absehbar ist, dass Ostlich des geplanten Wohngebietes ,Berghof” mittelfristig weitere Bauge-
biete entstehen, wollen die Stadtwerke Pfullendorf eine neue Stromverteilerstation beim Kindergar-
ten errichten. Uber diese Station wird auch das Plangebiet kiinftig versorgt. Die Stadt Pfullendorf

kiimmert sich vorsorglich um die Sicherung der entsprechenden Flache.



BEBAUUNGSPLAN ,Berghof”  Stadt Pfullendorf

BEGRUNDUNG  17.02.2010

GemaB § 45 b (3) Wassergesetz (WG) besteht fiir Grundstiicke, die nach dem 1.Januar 1999 bebaut,
befestigt oder an die éffentliche Kanalisation angeschlossen werden Retentionspflicht. Das bedeutet,
dass anfallendes Niederschlagswasser durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdi-

sches Gewasser beseitigt werden muss, sofern dies mit einem vertretbaren Aufwand und schadlos

moglich ist.

Da die vorhandenen Bdden jedoch kaum versickerungsféhig sind (siehe Machbarkeitsuntersuchung:
Schmutzwasserentsorgung und Regenwasserbewirtschaftung geplantes Wohngebiet .Berghof”,
Blro Fassnacht 2008), wird das Plangebiet nach Abstimmung mit dem Landratsamt mittels eines

Mischwasserkanals entwassert. Die Errichtung von Zisternen o. &. wird filr die privaten Grundstiicke

in Absprache mit dem Landratsamt (Wasserrecht / Naturschutz / Boden) empfohlen.

8). Plandaten

Flachennutzung gqm %
Baugebiet 49.280 gm 100,00
Allgemeines Wohngebiet 35.762 m? 72,56
Griinflachen (6ffentlich) 3.274 gm 6,64
Verkehrsflachen 5.928 m2 12,02
davon FuBwege 216 m? 0,43
Gemeinbedarfsflachen 4.100 gm 8,35

9). Kosten

Durch die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt Pfullendorf voraussichtlich

geschéatzte Kosten fiir:
- VerkehrserschlieBung

- Abwasserbeseitigung

- offentliche Griinflachen und Anpflanzungen

- Beleuchtung

fh dh  dh b
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