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II. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ,,BergwaldstraBe* wurde auf der Grundlage der nachstehenden Rechts-
vorschriften ausgearbeitet:

(I Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBL. I, S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes v. 21.12.2006 (BGBL. I S.3316)

(] Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. L, S.
132) zuletzt geindert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGBL. I, 466 ff)

0 Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v.18.12.1990 (BGBL. I, S.58, BGBL III

213-1-6)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 8.8.1995 (GBL., S. 617) zuletzt geén-

dert am 29.10.2003 (GBL S. 760)

] Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GO) in der Fassung vom 24.7.2000 (GBL.,,
S. 581, ber. S. 698)

B

1. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach BauGB, BauNVO und PlanzVO

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Als Art der baulichen Nutzung wird in den im zeichnerischen Teil eingetragenen Berei-
chen ein Mischgebiet MI als Lagerfliche ohne iiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt (§
6 BauNVO)

1.2. Als Art der baulichen Nutzung wird in den im zeichnerischen Teil eingetragenen Berei-
chen ein Sonstiges Sondergebiet SO mit den Zweckbestimmungen Einkaufszentrum und
Spielhalle festgesetzt (§ 11 BauNVO)

Im SO sind zuléssig (§ 11 BauNVO)

- groB- und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe

- Spielhallen

- Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im SO sind nicht zulassig (§ 111 V. mit § 1 Abs. 3 BauNVO)
- sonstige Vergniigungsstatten, Tankstellen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

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

Das MaB der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil fest-
geschrieben

3. HOHE UND HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Hohe baulicher Anlagen und ihre Hohenlage (§ 18 BauNVO) sind im zeichnerischen
Teil festgeschrieben.



4. BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 3 BauNVO), die zwar
offen , aber eine iiber 50m hinausgehende Linge von Einzelgebduden zulésst.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Stellung der Gebiude — wiedergegeben durch die Firstrichtung, wird durch die im zeich-
nerischen Teil getroffenen Festsetzungen bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

5. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Inner- und aufBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind im Baugebiet zuldssig (§ 14
Abs. 2 BauNVO) die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitit, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser/Regenwasser dienenden Nebenanlagen .

6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflichen einschl. Gehwege sowie Ein- und Ausfahrten sind durch entsprechenden
Planeintrag gekennzeichnet.

Private Stellplitze und Garagen sind in den in den zeichnerischen Festsetzungen eingetrage-
nen Bereichen zuléssig (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung : private Stellplétze)

7. VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Auf Flurstiick 576/16 ist im mit der Kennzeichnung ,,Trafostation* eingetragenen Bereich der
zeichnerischen Festsetzungen eine Trafostation, die der Versorgung des Gebietes dient, zuléds-

sig.

8. GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend der Eintragungen im zeichnerischen Teil sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Stadt Pfullendorf festgesetzt.

9. ANPFLANZEN UND PFLANZBINDUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil mit einer Pflanzbindung bezeichneten Griinflichen und Einzelge-
holze sind zu erhalten und zu pflegen. Ersatzpflanzungen von mittel- und grof3kronigen
Laubgehdlzen sind als Hochstdmme gemél Pflanzliste 1 auszufiihren.

Fiir die hoch frequentierten Stellplatze des Sondergebietes gilt, dass auf ihnen pro 10 Stell-
plitze ein grof3kroniger Baum gemil} Pflanzliste 1 als Untergliederung der Stellplitze zu
pflanzen ist.

Die Pflanzflichen von mittel- und grofkronigen Béumen und von Streuobst-Hochstémmen
sind auf mindestens 4-5m? naturnah im Bodenaufbau herzustellen fiir giinstige Wuchsbedin-

gungen am vorgesehenen Standort.



10. AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN (§ 31 Abs. 1 u. 2 BauGB)

Von den Festsetzungen der Ziffern 9 ( Anpflanzen und Pflanzbindung) kann, soweit sie nicht
bereits bestandskriftig umgesetzt waren bei Rechtskrafterlangung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes, von einer Umsetzung abgesehen werden, wenn

a) keine erhebliche Veranderung der Baumassen, des Baukorpers oder der Aulenansichten
vorgenommen werden (z.B. Innenumbau, Nutzungsanderung),

b) fachliche Gesichtspunkte dagegen sprechen oder

c¢) die Umsetzung zu einer unbilligen Harte bzw. zur Unwirtschaftlichkeit des geplanten
Vorhabens fiihren wiirde

Ausfertigung:

Es wird bestitigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Vorschriften mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf iibereinstimmt.

Pfullendorf, den ~ / 1 7 /"'-_-.j‘-,:"g.f,",\.

omas Kugler
germeister



IV. Ubernahme der ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)
der eigenstindigen Satzung der Stadt Pfullendorf nach LBO und GO

1. GEBAUDEHOHE (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Entsprechend der Eintragung in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil der Festset-
zungen wird eine maximale Trauf- und Firsthohe festgelegt. Fiir Flachdacher ist die Trautho-
he mit der Gebaudehthe gleich zu setzen.

Die Hohenangaben fiir alle Baufenster beziehen sich auf die im zeichnerischen Teil angege-
bene Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH). Die ErdgeschoBfulbodenhdhe wird entsprechend
dem Planeintrag auf 637,62 plus max. 1 m festgelegt.

Genehmigungspflichtige Vorhaben nach § 49 LBO sowie verfahrensfreie Vorhaben nach § 50
LBO diirfen unbeschadet der sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Bergwaldstralle
eine Gesamthdhe von 10 m iiber Gelandeoberkante nicht tiberschreiten.

2. DACHFORM (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dicher sind als Sattel- oder Flachdach auszubilden. Es gelten die in der Nutzungsschab-
lone festgesetzten Eintragungen.

Die Dachneigung wird festgesetzt bei Satteldach auf 35 bis 50° Dachneigung

3. FARBGEBUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zur Dacheindeckung diirfen aufgrund der sehr gut wahrnehmbaren Lage der Bebauung von
der historischen Altstadt Pfullendorfs aus auf der dorthin gewandten, nach Norden/Nordosten
gerichteten Ansichtsseite nur Patina-fahige, nicht glasierte oder engobierte Bedachungsmate-
rialien in den Farbtdnen ziegelrot bis braun verwendet werden..

4. WERBEANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind
- nur am Ort der Leistung zulassig,
- nur am Gebé#ude, nicht oberhalb der Traufe (= auf dem Dach) der Décher im

OG zulissig

- so zu gestalten, dass die Ansicht der Altstadt im Norden und die siidlich angrenzende
Wohnbebauung nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

- nicht als bewegliche Lichtwerbeanlagen zulassig; ebenfalls sind Booster (Lichtwerbung
am Himmel), Fesselballone u.4. nicht zuléssig

5. GESTALTUNG UND NUTZUNG UNBEBAUTER FLACHEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 3
LBO)

Stellplitze sind in gut wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren.

Nicht bzw. wenig genutzte Freiflichen und Baumscheiben (letztere in den Mindestmalien von
mindest. 2,5x2,5m) sind gértnerisch bzw. naturnah anzulegen.



6. LEITUNGSFUHRUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Leitungen fiir elektrische Energie und Fernmeldeeinrichtungen sind in Erdkabeln zu verlegen.
Freileitungen sind unzulissig.

Ausfertigung:

Es wird bestitigt, dass der Inhalt der ,,Ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf iibereinstimmt.

Phullendorf, den =4 JUN 2000

homas Kugler
rgermeister



V. BEGRUNDUNG

1. Vorbemerkung

1.1. Veranlassung

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, eine Anpassung der Bebauungsplanfestsetzungen
mit drtlichen Bauvorschriften vorzunehmen, da durch Fluktuation im Einzelhandelsbereich
Folgenutzungen aufgrund der aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht realisiert
werden kénnen. Der bestehende Bebauungsplan ,,Bergwaldstrafle” wurde im Jahr 1989
aufgestellt und soll an die neuen stadtebaulichen Anforderungen angepasst werden.

1.2. Auftragsvergabe

Dazu wurde der Auftrag an das Ing.-Biiro ARCUS vergeben, den Bebauungsplan mit
begleitender naturschutzrechtlicher Eingriffbilanzierung bzw. einem Umweltbericht zu
erstellen.

2. Vorgaben und Rahmenbedingungen

2.1. Bestehende verbindliche Bauleitplanung

Der bestehende Bebauungsplan ,,Bergwaldstra3e” sah als Nutzung ein sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO vor. Der gesamte Nutzungsbereich ,,Vergniigungsstitten war in den
seinerzeitigen Festsetzungen ausdriicklich ausgeschlossen. Es entstand das in der
Bevolkerung unter dem Begriff ,,Linzgau-Center* bekannte und aufgrund seines
Einzelhandelsangebotes beliebte Einkaufszentrum am siidlichen Rande der Altstadt. Tragende
Einrichtung war ein Lebensmittelmarkt von EDEKA im Erdgeschoss.

Gestalterisch war und ist der Teilbereich West (Baufensterbezeichnung im Plan : OG + DG-
West) mit einem normalen Massivdach iiberdeckt, in dessen Dachgeschoss mehrere Dienst-
leister tatig sind (Arztpraxen). Der ostliche Teilbereich (Baufensterbezeichnung im Plan : OG
-Ost) dient als Ausstellungsbereich mit ,,Freilandcharakter” durch gewéchshausartige
Gestaltung (mit Klarglas) in Sheddach-Form.

Im Untergeschoss sind z.Zt. verschiedene Einzelhandelsbetriebe untergebracht wie

Tedy — Non-Food-Artikel

NKD — Textilwaren

Reno — Schuhe

Vogele — Bekleidung

sowie eine Bickerei- und Metzgereifiliale, ein Café, ein Geschenkartikelladen und eine
Anderungsschneiderei.

Bis vor etwa drei Jahren war aulerdem noch ein grofleres EDEKA-Lebensmittelgeschaft im
EG platziert, das mit seinem Auszug einen Leerstand hinterlief3, der inzwischen zu grof3en
Teilen aufgefiillt wurde mit den o.g. kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben.

Der im OG befindliche OBI-Baumarkt hat aktuell Umzugsvorstellungen der Stadt vorgelegt,

die mit einer Aufgabe dieses Standortes und einer deutlichen VergroBerung der
Verkaufsfliche am neuen Standort in ca. 1 km Luftlinie nordwestlich in einer Gewerbebrache

verbunden sind.

Aus dem unten angefiihrten Auszug des geltenden Flachennutzungsplanes wird deutlich, dass
das gesamte Umfeld des bestehenden Sondergebietes (orangefarbene Flache etwa mittig) in
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allen Himmelsrichtungen von Mischgebietsnutzung umgeben ist. Die nordlich direkt an das
Sondergebiet angrenzende Eisenbahntrasse ist aufgegeben und konnte von der Stadt Pfullen-
dorf in 2007 von der Deutschen Bahn AG erworben werden. Nordlich davon wiederum ver-
l4uft in Ost-West-Richtung eine der Hauptschlagadern der Stadt Pfullendorf, die L 194,
Franz-Xaver-Heilig-Strafie.

Abb. 1 Auszug aus aktuellem Flichenn

A ,ﬂp&

2.2. Abgrenzung

Die im aktuellen Bebauungsplanentwurf vorgesehene Abgrenzung umfasst die Flurstiicks-
nummern 576/16 und 576/27. Das Gebiet umfasst eine Gréf3e von 0,76 ha.
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2.3. Verkehrliche Anbindung
Das Gebiet ist verkehrlich angebunden &stlich mit einer und siidwestlich mit zwei Zufahrten
jeweils auf die K 8269, die Bergwaldstralle.

Die iiberwiegende ErschlieBungsfunktion kommt der 6stlichen Zufahrt zu, die iiber zwei Drit-
tel der Stellplitze erschlieBt. Bine der beiden siidwestlichen Zufahrten erschliefit die siidlichen
ca. 25% Stellplitze, die auf dem OG dem OBI-Baumarkt zugeordnet sind.

2.4. Vorhandene Bebauung

Das Flurstiickskataster als Grundlage des Bebauungsplanes verdeutlicht im Wesentlichen die
bestehende Bebauung.

2.5. Eingriffsbilanz nach § 1a BauGB

Fiir die Bilanzierung ist von den zulissigen Nutzungsfestsetzungen des rechtskriftigen Be-
bauungsplanes ,,Bergwaldstrale” aus dem Jahre 1989 auszugehen.

Die Flachen sind iiberwiegend bebaut und zu grofien Teilen fiir betrieblichen oder Besucher-
verkehr (Stellplitze) versiegelt.

Griinflichen bestehen aktuell im Gebiet entlang der Gebietsgrenze zur Bergwaldstrafle vom
Siidwesten bis zum Nordosten mit Ausnahme der Ein- und Ausfahrten. Im Bereich der stidli-
chen Gebietsgrenze besteht eine durchgehende Baumreihe, wihrend am ostlichen Gebietsrand
(Gehweg-begleitend) die niedrigwiichsigen Bepflanzungen als Parkplatzeinfassungen ange-
legt wurden. AuBerdem existieren drei groBkronige Laubbiume in der Stellplatzflache.

Die tatsichlichen Festsetzungen, die die Eingriffbilanz bestimmen, sind in Kapitel 3 néher
dargestellt. Die Berechnung der Eingriffsbilanz zum Biotoppotenzial ist in der Anlage auf-
gefiihrt.

Bodenpotenzial
Durch Bebauung bereits weitgehend tiberformt. Beachtlich ist die hohe Ausgleichsfunktion

im Wasserhaushalt in der verebneten Aue-Lage mit Grundwasserfiithrung, die sich im nord-
westlich mehrere 100m entfernt gelegenen Stadtweiher offenbart.

Erholung , Orts- und Landschaftsbild, Emissionen

- Derzeit relativ hohe verkehrliche Belastung aufgrund der bedeutsamen Versorgungsfunk-
tion des Einkaufszentrums mit hoher Besucherfrequenz. Daher giinstige Zuordnung zur
Hauptverkehrsstrale L 194 direkt nordlich vorbei fithrend.

- Brholungsfunktion entfillt, im Umfeld im Mischgebiet deutlich Anteile an Wohnnutzung,
Mischgebietscharakter gegeben.

- Topographische Einpassung des vorhandenen zweigeschossigen Bauwerkes mit im west-
lichen Teil stiirker aufragender und in der ostlichen Hélfte niedrigerer Hohenentwicklung.
Die Anpassung an die Topographie — Anlehnung des Gebiudes an die Bergwaldstralie,
zeigt sich in der Erschliefung: wihrend die Bergwaldstrae an der 6stlichen Zufahrt eben-
erdig die Stellplatzfliche erschliefit, steigt sie im weiteren Verlauf soweit an, dass sie an
der siidwestlichen Gebietsgrenze eine ebenerdige Erschliefung der im Obergeschof3 gele-
genen Stellplatzflichen ermdglicht, d.h. eine GeschoBhohe im Gewerbebau mit ca. 4,0 m
tiberwindet.

- Besonderes Augenmerk geniefit die Lage gegeniiber der Altstadt Pfullendorf, dem durch
45° Dachneigung und Satteldachausbildung mit Ziegeleindeckung bei der Verwirklichung

-10-



des Einkaufszentrums Rechnung getragen wurde. Fiir die ostliche, niedrigere Gebaude-
hilfte wird dies durchbrochen dahingehend, dass der zur Altstadt zugewandte Dachanteil
nach den o.g. Grundsitzen als Ziegeldach gestaltet ist, wihrend die nach Siiden anschlie-
Bende Gewichshaus-artige Sheddach-Konstruktion aus betrieblichen Griinden vollstindig

verglast ist.

Klimapotenzial

Siedlungsklimatisch beachtenswerter Bereich, der topographisch durch seine Talform Venti-
lationsfunktion fiir die von den siidlichen Hohen herabstromende Kaltluft iibernimmt und —
bei offener bzw. mit Vegetation bestandener Oberflachengestalt auch selbst zur Kaltluftpro-
duktion in dieser Auenlage beitragt.

Wasserpotenzial
Oberflichengewisser entfillt; Grundwasserrelevanz nicht erkennbar.

2.6 Infrastruktur
Samtliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur im Gebiet ist bereits vorhanden.

Eh [ 9



3. Stidtebauliches Konzept

3.1 Nutzung und Bebauung

Grundlage fiir die stadtebauliche Konzeption ist der Gebdudebestand mit der aktuellen Nut-
zung Einkaufszentrum. Dies soll entsprechend dem Gemeinderatsbeschluss vom 26.7.2007
folgend beibehalten und ergénzt werden.

Aufgrund der marktwirtschaftlichen Veranderungsprozesse im Einzelhandel hat sich durch
die Verlagerung des EDEKA-Lebensmittelmarktes etwa 500m nordwestlich ein Teilleerstand
ergeben, der mittlerweile zu etwa 75 % kompensiert werden konnte.

Aus diesem Grund soll die Palette der Nutzungsarten im Sondergebiet ,,Einkaufszentrum®
erweitert werden , im vorliegenden Fall um die Nutzung ,,Spielhalle® als prazisierter Nut-
zungsart aus dem umfassenderen Nutzungsbegriff ,,Vergniigungsstitten®, der explizit nicht
vollstandig Einzug halten soll.

Eine bauliche Weiterentwicklung durch Aufstockung oder VergroBerung des Bauvolumens ist
nicht vorgesehen; vielmehr ist es kommunalpolitisches Ziel, die vorhandenen Nutzflichen
einer sinnvollen und Standort vertraglichen Nutzung zuzufiihren.

3.2 Griinordnung — Eingriffsbilanz nach § 1a BauGB

Die Zielsetzung einer Bebauungskonzeption im zu iiberarbeitenden Sondergebiet ,,Berg-
waldstrasse* muss aus griinordnerischer Sicht in Richtung einer, wenn moglich, Verbesserung
des Stadtbildes und der 6kologischen Situation im Verhéltnis zum derzeitigen Status (Be-
standssanierung) ausgerichtet sein.

Darunter ist zu verstehen die erhthte Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser,
die wasserdurchlissige Gestaltung der groBflachigen Stellplatzanlage und eine Mindestaus-
stattung von Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze (Schattenspender, Verbesserung
Kleinklima).

Gestalterisch im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes verbleibt es bei der Hohenstaffelung
wie bereits unter Ziff. 3.1 erldutert. Da keine baulichen Veranderungen vorgesehen sind, er-
gibt die Eingriffsbilanz keine Verdnderung der Situation.

Als 6kologische Bestandssanierung wird daraus aktuell folgende Mafinahme vorgeschlagen,

die im Sinne eines zu fiithrenden Okokontos hier an dieser Stelle als Ausgleich fiir Eingriffe

an anderer Stelle umgesetzt werden konnte. Sie betrifft die naturhaushaltlichen Funktionen

Klimaschutz und Wasserhaushalt sowie eingeschrénkt den Bodenschutz mit :

1. einer Mindestausstattung von Baumpflanzungen im Bereich der Stellplitze (Schatten-
spender, Verbesserung Kleinklima).

Entsprechend der Bewertung des Leitfadens des Landratsamtes Sigmaringen ergibt sich eine
Bonus-Punkte-Dimension von .. ..

-12-



4. Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes SO mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufs-
zentrum® nimmt zunichst die bestehende Nutzungsart auf wie sie im bisherigen Bebauungs-
plan skizziert war. Erweitert werden soll der Gebietstypus um

1. die Nutzungsart ,,Spielhalle® : ausschliefllich diese spezielle Art einer Vergniigungsstitte
soll im Gebiet zulissig sein. Dies liegt darin begriindet, dass die in Pfullendorf anséssige
Produktentwicklungsfirma Extra-Games Entertainment GmbH mit etwa 50 Arbeitsplitzen
im Gebiude des Linzgau-Centers ein Musterspielcenter mit einem ,,Showroom mit Aus-
stellung der Einrichtungsmoglichkeiten® préasentieren und nutzen will (ndhere s.u.).

2. Weiterhin sollen zulissig sein alle Arten des Einzelhandels sowie Anlagen gesundheitlich
und sportliche Zwecke : hierunter fallen z.B. die Arztpraxen, vorstellbar wire auch ein
Fitnesscenter (sportliche Einrichtung).

3. Speziell ausgeschlossen werden sollen alle Arten sonstiger Vergniigungsstitten wie z.B.
Discotheken, Sexkinos, Videotheken u.4. . Ebenfalls sollen Tankstellen sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen werden, fiir die die Standorteignung an ande-
rer Stelle aus stédtebaulicher Sicht bevorzugt erwiinscht ist.

Untergeordnet ist eine kleine Teilfliche im westlichen Gebietsteil als Mischgebiet mit der
Nutzungsart ,,Lagerfliche* festgesetzt, die von dem westlich angrenzenden Betrieb genutzt
wird und durch eine schmale Hecke entlang eines Maschendrahtzaunes abgegrenzt ist .

Die geplante Musterspielhalle soll im nordwestlichen Teil im EG des Linzgau-Centers einge-
richtet werden wie unten abgebildet (leicht gedreht im Uhrzeigersinn).

Sie besteht aus zwei voneinander vollstindig getrennten Raumen wie aus der nachfolgenden
Abb. 3 zu erkennen ist, mit Netto-Grundflachen gem. DIN 277 von 145 m? fiir Spielhalle 1
und 132,3 n? fiir Spielhalle 2 zuziiglich Toilettenflichen (Blau umrandet). Darin ist enthalten
eine fiir beide Spielhallen zustéindige Aufsicht, die zentral angeordnet ist (roter Pfeil).

Die Anzahl der Spielgerite belduft sich auf

- 12 Gerite in Spielhalle 1 und

- 11 Gerite in Spielhalle 2

Die beiden Spielhallen sind logistisch und bautechnisch vollsténdig getrennt.

Damit sind die Anforderungen der Gewerbeverordnung und der Spiele-Verordnung erfiillt.

Die Aufsicht hat auBerdem dariiber zu wachen, dass nur Befugte — hier als Erwachsene iiber
18 Jahren, die Spielgerite benutzen.
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Abb. 3 Grundriss der beiden beantragten Musterspielhallen (unmafstiblich)
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4.2 Mal} der baulichen Nutzung

Es wird lediglich eine bestandsbezogene Grundflachenzahl festgesetzt. Eine Geschossfla-
chenzahl entfillt, da die Bauvolumen-Festlegung iiber entsprechend differenzierte Hohenfest-
legung erfolgt.

4.3 Hohen und Hohenlage

Fiir bauliche Anlagen auf der Grundlage der Hohevermessung des Gelandes wird die Erdge-
schossfuflbodenhéhe (EFH) auf 637m ii. NN festgelegt, wobei eine Toleranzgrofie von 1m
gewihrt wird.

Die Hohenentwicklung mit Angaben in den beiden unterschiedlich festgesetzten Baufenstern
ergibt sich aus dem Bestand und ist als maximale Trauf- und Firsthohe mit Bezug auf die
EFH festgesetzt .

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Grundfldchenzahl ergibt sich aus der durch die im EG als Baugrenze bestandsbezogen
festgesetzte Baugrenze.

Die Baugrenzen zur Bestimmung der gebaudlich bebaubaren Flichen werden
= zum einen fiir das EG mit einem Baufenster (blaue Farbgebung) und
= zum andern fiir das OG mit zwei getrennten Baufenstern (violette Farbgebung) festge-
legt. Letztere unterscheiden sich ausschlief3lich in der Hohenentwicklung als Mal} der
baulichen Nutzung.

Mit der Festlegung einer abweichenden Bauweise, die grundsétzlich einer offenen entspricht,
aber mit einer Gebaudegesamtlange des Einzelgebaude von iiber 50m dariiber hinaus geht,
soll eine umfinglichere Bebauung an diesem Standort ermdglicht werden. Auch damit wird
eine bestandsbezogene Festlegung getroffen, die sich ebenfalls in der Fixierung der Baugren-
zen wieder findet.

Durch die im zeichnerischen Teil getroffene Festsetzung der Stellung der Gebédude erfolgt
eine bestandsbezogene Festsetzung.

4.5 Flichen fiir Nebenanlagen

Die Zulassigkeitserklarung auch auflerhalb der iberbaubaren Grundstiicksgrenzen geht davon
aus, dass solche Nebenanlagen sich in die Gesamtkonzeption einfiigen.

4.6 Verkehrsfliichen

Die ErschliefSung {iber drei Zufahrtsstraf3en ist Bestand und ergibt sich aus der Topographie.

* Die 6stliche Zufahrt zur Bergwaldstra3e dient der ErschlieBung des auf Erdgeschoss-
Niveau gelegenen Stellplatzbereiches.

= Die im siidwestlichen Teil gelegenen beiden Zu- und Ausfahrten liegen etwa ein Geschoss
hoher. Die in der Planzeichnung 6stliche von den beiden dargestellten Zu- und Ausfahrten
dient der Zufahrt zum Parkdeck auf Hohe der OG-Nutzflachen. Die westliche der beiden
dient insbesondere ausfahrendem Andienungsverkehr.

Die Flachen auf EG-Niveau auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind tiberwie-
gend als Flichen mit besonderer Zweckbestimmung ,privater Stellplatze ausgewiesen, um
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den hohen Stellplatzbedarf zum Einkaufszentrum und der sonstigen Nutzung gerecht zu wer-
den. Dazu zihlen ebenfalls die als Parkdeck im OG-Bereich gelegenen privaten Stellplétze.

Ein innergebietlicher Gehweg im Bereich des siidlichen Gebietsrandes {ibernimmt eine behin-
dertengerechte, verkiirzte Anbindung des EG-Nutzungsbereichs des Einkaufszentrum zur
Bergwaldstrafle und den siidlich gelegenen grofiflichen Wohngebieten der Stadt Pfullendorf.

4.7 Versorgungsfliche

Im Bebauungsplan aufgenommen wurde die bestehende Trafostation auf Flurstiick 576/16,
die fiir die Stromversorgung im Gebiet von Bedeutung ist. Sie befindet sich innerhalb des
Gebiudes des Einkaufszentum.

4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind im Bereich der privaten Stellplatzflachen im Erdge-
schossbereich festgesetzt zugunsten Infrastrukturleitungen, die von der Stadt Pfullendorf dort
betrieben werden.

4.9 Anpflanzung von Biumen sowie Bindung/ Erhalt bestehender Pflanzungen

Die Festsetzungen der Ziffer 10 der textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Konzeptes

zur Einbindung des Einkaufszentrums in das Stadtbild. Sie dienen der inneren Durchgriinung

des Gebietes und bestehen aus

» dem Erhalt der vorhandenen, zumeist randlich gelegenen Vegetationsstrukturen und
Baumpflanzungen sowie dem Erhalt der drei innerhalb der Stellplatzflichen gelegener
Baumpflanzungen und

» aus Ersatzpflanzungen bei abgéngigen Bdumen durch mittlere und groB3kronige Laubbéu-
me entsprechend der Pflanzliste 1 als Anlage zu den textlichen Festsetzungen

Im Sinne einer Stadtbild bezogenen und 6kologischen Aufwertung sollten folgende Malinah-
menumgesetzt weden, die insbesondere als Ausgleichsmafinahmen im Zusammenhang mit
der Fithrung eines Okokontos eingesetzt werden konnen :

= die Pflanzung eines mittel- bis groB3kronigen Laubbaumes gemil} Pflanzliste 1 pro 10

Stellplatze und

= die Herstellung der Stellplitze in wasserdurchldssiger Form (s.0. Behandlung/ Ableitung
Niederschlagswasser). Dabei ist zusammen mit der Wasserwirtschaft des Landratsamtes
in fachlicher Sicht zu priifen, ob und welche Fliachen fiir diese Teilentsiegelungsmalinah-
me in Frage kommen.

Damit kénnten im Bereich des sonstigen Sondergebietes ,,Einkaufszenttum® usw. Ausgleichs-
maBnahmen fiir Eingriffe an anderer Stelle realisiert werden. Verbesserungen sind insbeson-
dere den Naturhaushaltsfunktionen ,,Klimaschutz®, ,, Wasserhaushalt“ und mit Abstrichen

,Bodenschutz* zuzuordnen.

4.10 Ausnahmen und Befreiungen

Eine Befreiung von den Festsetzungen der Ziffer 9, in der die Bepflanzung von Stellplatzfla-
chen in einem definierten Ausmal verlangt werden, kann unter bestimmten Bedingungen er-
teilt werden. Voraussetzung fiir die Befreiung ist, dass eine entsprechende Umsetzung bisher
nicht erfolgt ist.

Die Befreiung kann dann erteilt werden, wenn
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a)

b)

keine erhebliche Veranderung der Baumassen, des Baukorpers oder der Auflenansichten
vorgenommen werden (z.B. Innenumbau, Nutzungsénderung),

fachliche Gesichtspunkte dagegen sprechen oder

die Umsetzung zu einer unbilligen Hérte bzw. zur Unwirtschaftlichkeit der geplanten
Vorhaben fiihren wiirde
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5. Empfehlungen und Hinweise

5.1 Wasserwirtschaft — Bodenschutz

Die Boden- und Klirschlammbelastung mit Schwermetallen ist neuerdings Anlal}, dem Ver-
ursacherprinzip folgend Quellen derartiger Belastungen auszuschalten. Daher wird den Bau-
herren empfohlen, auf metallische Dacher zu verzichten und auch Regenrinnen und Fallrohre
entweder in Kunststoff oder in beschichteten Metallen ausfiihren zu lassen. Durch Verwitte-
rung, saure Niederschlidge u.a. werden permanent Metallpartikel aus Kupfer-, Zink- und Ti-
tanzinnblechen gelost und fiihren zu Anreicherungen entweder in oberflachigen Regenwas-
sermulden oder — als Schmutzwasser im Klarschlamm.

Zur dezentralen Behandlung / Ableitung von Niederschlagswasser ist die Anlage 1 zum BPlan
zu beriicksichtigen (Merkblatt dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser des Land-
ratsamtes Sigmaringen).

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer
Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mdglichen
Bodengefihrdungen durch Farbe, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelver-
festiger, Wasserschutzanstriche u.a. Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen
Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf keinen Fall in den Boden gelangen.
Leere Behilter und Reste sind ordnungsgemil} zu entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der LAGA (Lén-
derarbeitsgemeinschaft Abfall) ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Reststoffen/ Abfillen — Technische Regeln — vom 5.09.1995 einzuhalten.

5.2 Stromversorgung

Entlang der 6ffentlichen Strassen und Wege sind in einem 1,0m breiten Geldndestreifen auf
privaten Grundstiicksflachen Anlagen fiir die Stromversorgung (Kabelverteilerschranke und
Leuchten) zu dulden.

5.3 Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Baumafinahmen archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesdenkmalamt — AufBienstelle Tiibingen - unverziiglich zu benachrich-
tigen.

5.4 Altlasten

Wird bei Baumafinahmen auf Miillablagerungen gestoBen oder werden Verunreinigungen des
Baukorpers bzw. des Bodens (z.B. unnatiirlicher Geruch, Verfarbung) festgestellt, ist umge-
hend das Landratsamt Sigmaringen — Umweltschutzamt — zu versténdigen
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6. Realisierung

6.1 Flichenbilanz

Die Gebietsgrofle umfasst 0,75 ha und besteht aus bereits bebauten Grundstiicksflachen. Eine
Neuherstellung entfillt und eine Wirtschaftlichkeitsiiberpriifung anhand der Flachendaten pro
Nutzung (Erschlieung, Nutzflichen, Griinflichen, sonstiges) ist daher entbehrlich.

6.2 Kosten
Auf die entsprechenden Berechnungen kann aufgrund der bereits realisierten Mallnahmen
verzichtet werden.

6.3 Bodenordnung
Ist bereits erfolgt.

6.4 Verfahren

Die Stadt Pfullendorf beabsichtigt die rasche Durchfiihrung des BauGB-Verfahrens . Ziel ist
die Herstellung der Rechtskraft im 1. Quartal des Jahres 2008.

6.5 Baugrund
Den Bauherren wird empfohlen, eine Baugrundpriifung vornehmen zu lassen.

7. Ubernahme Begriindung ,,Ortliche Bauvorschriften nach LBO § 74

7.1 Gebiiudehohe

Die Hohenfestsetzung wird mit einer maximalen Trauf- und Firsthohe getroffen. Die Diffe-
renzierung fiir die beiden Baufenster im OG bezieht sich auf den Bestand und dessen Hohen-
entwicklung, sodass die getroffenen Festsetzungen den Bestandsschutz wiederspiegeln. Eine
Offnung dieser Regelung ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht beabsichtigt.

7.2 Dachform

Die Festsetzungen, wie sie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,,Bergwaldstrafie®
dargestellt sind, orientieren sich im Wesentlichen am Bestand. Es wird unterschieden zwi-

schen
= Satteldach mit 35 — 50° Dachneigung und
* Flachdach mit O — 5° Dachneigung.

Letzteres bezieht sich auf die ca. 30% Dachfléche des EG, auf denen Stellplitze und Erschlie-
Bungsfliche angeordnet ist.

7.3 Dach: Farbgebung und Materialien

Die Festlegung in Ziff. 3 der textlichen Festsetzungen zielt auf nicht glinzende, nicht reflek-
tierende und nicht spiegelnde Materialien ab. Die Farbgebung soll Intensiv-Farbtone vermei-
den helfen.
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Zur Dacheindeckung diirfen aufgrund der sehr gut wahrnehmbaren Lage der Bebauung von
der historischen Altstadt Pfullendorfs aus auf der dorthin gewandten, nach Norden/Nordosten
gerichteten Ansichtsseite nur Patina-fahige, nicht glasierte oder engobierte Bedachungsmate-
rialien in den Farbtonen ziegelrot bis braun verwendet werden.,

7.4 Werbeanlagen

Mit der Festlegung ,,nur am Ort der Leistung zulédssig* soll eine raumliche Begrenzung der
Werbeanlagen im Gebiet erreicht werden. Die Konkretisierung dieser Festlegung bedeutet die
Anbringung von Werbeanlagen ausschliefSlich an der Fassade und auf Dachvorspriingen im
EG-Bereich, nicht aber auf dem Dach im OG-Bereich.

Generell wird mit der Festlegung einer gestalterischen Harmonisierung mit der Altstadt Pful-
lendorfs eine qualititsvolle Gestaltung der Werbeanlagen beabsichtigt, ohne dass verunstal-
tende Wirkungen von ihnen ausgehen. Hierzu zihlt auch der Verzicht auf bewegliche Licht-
werbeanlagen, Lichtstrahler oder bewegliche Objekte.

7.5 Gestaltung und Nutzung unbebauter Fléichen

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht soll bei jeder Bebauung die Versickerung so weit wie mog-
lich erhalten bleiben. Dies wird fiir die privaten Stellplatze empfohlen. AuBlerdem sollen nur
wenig genutzte Freiflachen und die Baumscheiben dariiber hinaus gértnerisch bzw. naturnah
gestaltet werden.

7.6 Leitungsfiihrung

Auf eine oberirdische Leitungsfithrung jeglicher Art soll aus optischen und praktischen Griin-
den verzichtet werden.

Donaueschingen, den 28.11.2007
Dipl-Ing. Otto. Kérner
ARCUS Ing.-Biiro

-20-



Anlage Pflanzlisten

1. groBBkronige Laubbiume

Rotbuche Birke
Bergahorn Traubenkirsche
Bergulme Feldahorn
Esche Vogelkirsche
Stieleiche Sommerlinde
Winterlinde Walnulf3
Hainbuche Spitzahorn
Wildbirne ,,Chanticleer* Feldulme

2. Pflanzliste standortheimische Striucher

Haselnuf} Liguster

Weilldorn Schiehe

Roter Holunder Pfaffenhiitchen
Schwarzer Holunder Rotes Geillblatt
Feldrose Hartriegel (weill,rot)
Hundsrose Wolliger Schneeball
Kreuzdorn gewohnl. Schneeball
Weide

3. Pflanzliste regionaltypische Streuobsthochstimme

Gemail Liste des LRA Sigmaringen — Untere Naturschutzbehdrde.
Streuobsthochstamm = Astansatz mind. 1,80m tiber Wurzelhals



Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung BP Bergwaldstralie

1. Grundlagen

Zur Erstellung der Eingriffsbilanzierung wird der BPlan ,Sonstiges Sondergebiet Bergwaldstral3e -
Einkaufszentrum” (,alt“) aus dem Jahr 1989 mit seinen Festsetzungen herangezogen sowie der
vorliegende BPlan-Entwurf ,Sonstiges Sondergebiet BergwaldstraRRe - Einkaufszentrum und
Spielhalle” (,neu") mit seinen entsprechenden Bestimmungen.

2. Methodik

MaRgebend ist die vom Landratsamt Sigmaringen — Untere Naturschutzbehorde (UN) vorgegebene
,Matrix zur schnellen Ermittlung des Ausgleichbedarfes bei Vorhaben im AuRenbereich” vom
20.5.2003. Nach Auskunft der UN wird hierbei kein Unterschied zwischen AuRen- und Innenbereich
im Zusammenhang mit der Anwendung der ,Matrix“ gesehen, so dass sie fiir die vorliegende
Planung im Bestand einzusetzen ist.

Zur Beurteilung der Eingriffe in Natur und Umwelt wird der jeweils geplante Zustand der beiden
BPline ,Sonstiges Sondergebiet Bergwaldstrafe” (,alt“ und ,neu”), d.h. die Umsetzung der
jeweiligen Festsetzungen zum Gegenstand der Bilanzierung gemacht.

Das Bauvorhaben ,Einkaufszentrum LINZGAU - Center” wurde auf der Basis des ,alten” BPlanes
genehmigt und seither baulich in seinen AuBenabmessungen nicht verandert. Da der ,neue” BPlan
ausschlieRlich eine Bestand bezogene Darstellung der Baufenster wiedergibt — die Stadt Pfullendorf
will sich durch die enge, auf den Gebaudebestand bezogene Baufensterfestssetzung die kommunale
Planungshoheit fiir zukiinftige Anderungen offen halten, entspricht das gebaute Linzgau-Center den
im ,neuen” BPlan wiedergegebenen Festsetzungen der Baugrenzen.

Hierzu sind entsprechend zu ergédnzen als weitere, dkologisch relevante Festsetzungen

- die Stellplatze und

- die Grinflachen,

die in vergleichbarer Art und Weise wie die Baufenster-Festsetzungen im heutigen Zustand der
damaligen Bebauungsplanung und Genehmigung des Linzgau-Centers entsprechen.

Da mit der neuen BPlanung keine Verschlechterungen verbunden sein kénnen, kann aus diesem
Grunde auf eine detaillierte Biotop-Bewertung und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet
werden.

Im Gegensatz dazu wird ermittelt, welche &kologischen Verbesserungen im BPLan-Gebiet méglich
sein kénnen im Verhéltnis von aktuellem Zustand (auf der Basis der Festsetzungen des ,alten”™

BPlan) zu einem denkbaren verbesserten Zustand mit zeitgemalen Festsetzungen und deren
Realisierung im Sinne einer naturhaushaltlichen Sanierung.

Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund und als Option zur Verwendung fiir MaBnahmen im Rahmen
des kommunalen Okokontos. Zu nennen sind in diesem Zusammenhang

- Medium Wasserhaushalt : Vorschlag Entsiegelung der ebenerdigen Stellplatze (nicht : Park-
deck !) und Regenwasserversickerung soweit als moglich

- Medium Boden (eingeschrénkt) : die mit den zuvor genannten MaRRnahmen verbundenen, als
eingeschrankt zu bezeichneneden 6kologischen Verbesserungen

- Pfanzen- und Tierwelt / Biodiversitit : Erhalt der bestehenden Pflanzungen und Grinflachen ist
selbstverstandlich; dariber hinaus geht der Vorschlag, ein Pflanzgebot groRkroniger Laubb&dume
pro festzulegender Stellplatzzahl zu Fixieren (z.B. 1 Baum pro 10 Stpl.)

- Medium (Klein-)Klima : durch Entsiegelung / Verbesserung Wasserhaushalt und Baumpflan-
zungen (Verdunstung — Luftfilter — Beschattung usw.) kénnen Verbesserungen im lufthygienisch-
kleinklimatischen Bereich erzielt werden



Vergleich verbesserungsfahiger Festsetzungen :

BPlan 1989 BPlan 2007 - Vorschlédge
Keine Festsetzung z. Zt. keine Festlegung;
ﬁ??ndluhr;g Vorschlag : Gewahrleistung Versickerung Nieder-
'91 ?{S& Bagswasser schlagswasser und wasserdurchlassige Herstellung von
(§9 (1) Nr 14 BauGB) ebenerdigen offenen Stellplatzen
Private Griinfliche Anzulegen, zu bepflanzen | st zu erhalten, ggflls. Ersatzanlage / -pflanzung
(89 (1) Nr 15 BauGB) und zu gestalten
Private Stellplatze - Keine Festsetzung z. Zt. keine Festlegung;
Pflanzgebot Vorschlag : Mit groRBkronigen heimischen Laubb&umen
(§9 (1) Nr 25a BauGB) ist je 10 ebenerdigen Stellplatzen ein Baum zu
pflanzen gem. Pflanzliste 1
FAZIT nennenswerte Verbesserung der Festsetzungen BPlan 1989 gegeniiber BPlan 2007
maglich

3. Fldachenermittlung potenzielle 6kologische Aufwertungen

Zur Flachenermittlung sind die o.g. Fl&dchen zu emmitteln, die dkologische VerbesserungsmalRinahmen
Zu lassen :

Das gesamte BPlan-Gebiet umfasst 7.600 m?. Die Anteile innere Kfz-ErschlieRung und Andienung,
Stellplatze und Zufahrten umfassen 4.350 m2 Davon betragt der Anteil Stellplatzflachen wiederum
- im EG &stlich und nérdlich des Baufensters — 2.485 m?

- im EG westlich des Baufensters — 458 m?

- im OG sudlich im Baufenster — 1.193 m?

Zur Ermittlung der Positivflichen zum Medium Wasserhaushalt , die im Bereich Versickerung/
Entsiegelung beziglich der Stellpldtze in Frage kommen, muss die im OG gelegene Flache
auRerhalb der Betrachtung bleiben, da Gebdude darunter eine Versickerung nicht zulassen. Des
weiteren ist die im EG westlich des Baufensters gelegene Teilfl&che hauptsdchlich dem
Andienungsverkehr fiir die Geschafte gewidmet, sodass auch hier eine Entsiegelung kaum in Frage
kommt.

Dies trifft dagegen zu fiir den Bereich ,EG 6stlich und nérdlich des Baufensters —2.485 m*,
Allerdings unter Abzug der weiterhin voll versiegelten Fahrspuren verbleiben fir wasserdurchldssig
gestaltbare Stellplatze etwa 50% der Flache (ibrig (40% entsprache etwa einer Flachenaufteilung
Fahrspur plus einseitiger Senkrecht-Parkierung, 60% fiir eine Fahrspur mit beidseitiger Senkrecht-
Parkierung) , d.h. 1245 m? entsiegelbare Stellplatzflachen.

Diese Flache kann sich unter Einbeziehung der im BPlan nachrichtlich eingetragenen und nordlich
an den BPlan angrenzenden Stellplatzflachen in einer Gréenordnung von ca. 525 m? erhdhen
(keine Fahrspur, sondern reine Stellplatzflachen).

Zum Bereich Biodiversitat ist die vorgeschlagene Baumpflanzung auf die Zahl der ebenerdigen
(eben ohne OG-) Stellpldtze zu berechnen. (Eine Differenzierung unter Einschiuss Behinderten gerechter
Stellplatze wird nicht durchgefiihrt). Daraus ergeben sich 83 Stellplatze im BPlan-Gebiet und 35 als
erghénzende Stellplatze nordlich. Unter Annahme des 1-Baum-pro10-Stellplatze-Ansatzes waren
innerhalb des BPlanes somit 7-8 LaubbZume und nérdlich auBerhalb 3-4 Laubbdume zu pflanzen.
Die Annahme geht davon aus, dass pro Laubbaum weniger als ¥z Stellplatz Pflanzflache erforderlich
werden wird, sodass innerhalb des BPlanes 3 (-4) Stellpldtze wegfallen wiirden. Nordlich entstiinde
kein Wegfall, da direkt nordlich angrenzende Griinflaichen BaumPflanzungen in deutlich groRerem
Umfang ermoglichten.

4. Ermittlung Kompensationsflichen-Angebot

Entsprechend der Matrix-Methodik des LRA Sigmaringen wird zur Ermittiung des Kompensations-
flichen-Bedarfes die Fldche einer Wertstufe mit dem Wertstufen-Faktor (= Wertstufe) multipliziert.
Dabei bedeutet ein Faktor 0" geringstmdgliche Lebensraumqualitét wie z.B. versiegelte Belags- und
Dachflachen und ein Faktor ,4“ htchstmdgliche Lebensraumqualitét wie z.B. naturnaher Bachlauf
oder Hecken und Feldgehdlze.
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Im vorliegenden Fall ergeben sich aus den ermittelten Verdnderungen der Flachen fir jede Wertstufe
folgende Punktwerte :

Flache Veranderung | Multipliziert Gesamt
inm? x Wertstufe -Saldo
Stellplatz-
Entsiegelung +1.245m? | 1=+ 1245 P (1a)
/ wasser- c . 1a= +1365P
. optional zusatzl.
durchlassige +525mz2 | 1= +525P (1b)
Gestaltung 1la+1b= +1950 P
) (Erhéhung mdglich
Grof3kronige +60m? | 1=+120P (1a) | durch Erh6hung der
Laubgeholze (8 Baume) Anzahl Baumpflan-
(Pflanzbeet zungen ndrdlich
tnlly. 3 X 2,5 00 +30m? | 1 =+ 60P (1b) auerhalb BPlan)
7,5m?) (4 Baume)

Beispiele fiir Biotopwertstufen im Hinblick auf Kompensationsmanahmen (die Wertstufe entspricht
gleichzeitig der Punktzahl pro m?):

Wertstufe 4 : Feldgehélz, Auengehdlz, naturnahe Laubwalder, naturnahe Quellen, renaturierter naturnaher
Bachabschnitt, Timpel, Weiher, artenreiche Streuobstwiese, Nasswiese, Magerrasen, Trockenrasen
- Schutzgebiete und -objekte gern. §§ 26-28, 31NatSchG Baden-Wirtlemberg,
- NATURA-2000-Gebiete (FFH, Vogelschutzgebiete)
- Gebiete mit besonderer Bedeutung auf Landes- und Regionalebene,
- zusammenhangende Biotopkomplexe mit hoher Bedeutung flir die Biotopvernetzung,
- Biotope nach § 32-NatSchG Baden-Wiritemberg (ohne GréRenbegrenzung)
- sonstige Lebensraume geféhrdeter Tierarten
- Streuobstwiesen (> 50 Jahre)

Wertstufe 3 : Wildgeholizhecke, Parkanlage, Mischwald, gefasste Quelle, ausgebauter Bachabschnitt, Gartenteich,
artenarme Streuobstwiese, Feuchtwiese, Salbei-Glatthaferwiese, Seggenbestand
- Biotope reprasentativer Tier- und Pflanzenarten
- Streucbstwiesen (< 50 Jahre), mittelalte Hecken (~10-20 Jahre), feuchte Griinlandbereiche

Wertstufe 2 : Mischhecke aus Zier- und Wildgehélzen, Pappelforst, intensive Dachbegriinung, Spielplatz, Hausgarten,
Sickermulde, Wiesengraben, gefasstes Gewasser, Wirtschaftswiese, artenreiche Wiese
- Sukzessionsflachen, junge Hecken und Streuobstpflanzungen(0-10 Jahre), grof3kronige Einzellaubgeholze

Wertstufe 1 : Fichtenmonokultur, Ziergehélz, Lager- + teilversiegelte Flache, Verkehrsgriin, extensive Dachbegriinung,
Graben mit Betonschale, Wasserbecken, Rasen, Grasweg, Intensivweide, Tiergehege, Grabeland,
wasserdurchlassige Stellplatze (Rasengitter usw.)

- Naturfremde Biotope
- Acker, intensiv genutzte Griinlandbereiche, bebaute Flachen, Biotopmangelgebiete, nur Vorkommen von
Arten eutropher Einheitsstandorte

5. Ergebnis 6kologische Verbesserung

Durch die im BPlan-Verfahren angestrebte ausschlieBliche Anderung der Nutzung bestehender
baulicher Anlagen ohne zusétzliche Uberbauung findet keine Verschlechterung des gegenwartigen
Bestandes statt.

Vielmehr bietet sich durch geeignete MaRnahmen die Chance zu einer dkologischen Verbesserung
an. Voraussetzung hierfur sind

1. entsprechende Festsetzungen in der BPlan-Aufstellung sowie

2. die ebenfalls darin zu treffende Festlegung als Option mit Definition des Eintrittsfalles



Zu 1.
Als Festsetzungen k&men ergdnzend in Frage :

Neu : BEHANDLUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Unbelastetes Regenwasser ist soweit als méglich auf dem Grundstiick des Anfalls in Zisternen zu
nutzen und/ oder iiber eine mind. 30 cm starke Mutterbodenschicht breitfldchig zu versickern.

Stellplétze sind wasserdurchléssig herzustellen.

Die Festlegung der wasserdurchlédssig herzustellenden oder als Versickerungsfldchen zu
gestaltenden Fldchen ist im Baugenehmigungsverfahren durch den Fachbereich Umwelt im
Landratsamt zu treffen. Bei Erfordernis sind Fldchen fiir Regenrlickhaltung und Versickerung auch in
den tiberbaubaren Grundstlicksfléchen zu nutzen.

Erganzung zu ANPFLANZEN UND_PFLANZBINDUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Fiir die hoch frequentierten Stelipldtze des Sondergebietes gilt, dass sie in wasserdurchldssigen
Beldgen auszufiihren sind und dariiber hinaus pro 10 Stellplédtze ein groBkroniger Baum geméani
Pflanzliste 1 als Untergliederung der Stellpldtze zu pflanzen ist.

Es entsteht ein Verbesserung von mindestens 1365 Punkten, das steigerbar ist auf Giber 2000
Punkte.

Zu 2.

Die Umsetzung der vorgenannten Manahmen kann nur als Option (Angebot) fiir die Stadt
Pullendorf angesehen werden, eine 6kologische Verbesserung zu erreichen. Aufgrund der Tatsache
einer fehlenden Verschlechterung des 6kologischen Zustandes durch das BPIan-Verfahren kann
auch keine Umsetzungsverpflichtung abgeleitet werden.

Daher liegt ein Erfordemis vor, die Umstande von Ausnahmen und Befreiungen von den beiden o.g.
erganzenden Festsetzungen zu definieren. Hierzu erscheint geeignet, dann von einer
Umsetzungsverpflichtung abzusehen, wenn
a) keine erheblichen Verdnderungen der Baumassen, des Baukérpers oder der Au3enansichten
vorgenommen werden (dies trifft z.B.bei reinem Innenumbau, Nutzungsédnderung zu),
b) fachliche Gesichtspunkte dagegen sprechen (Entsiegelung = 6kologische Verbesserung ?) oder
¢) die Umsetzung zu einer unbilligen Hérte bzw. zur Unwirtschaftlichkeit des geplanten
Vorhabens fiihren wiirde

Damit wird zweierlei klargestellt :

A. Die MaRnahmen zur 6kologischen Aufwertung und damit verbundene Kosten fallen erst dann an,
wenn erhebliche und damit wirtschaftlich bedeutsame Veranderungen im BPlan-Gebiet realisiert
werden. Es wird damit auf die Tragfahigkeit bzw. die VerhdltnismaRigkeit von baulicher
MaRnahme (Eingriff) zu Ausgleichsmafnahme abgestellt.

B. Es bleibt der Stadt Pfullendorf unbenommen, im Rahmen sonstiger, an anderem Ort anfallender
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen dafiir Ausgleich bzw. Ersatz hier im BPlan-Gebiet ,Sonstiges
Sondergebiet Bergwaldstrale” umzusetzen. Hierzu sind die Eintrage in einem Okokonto oder
schriftliche Vereinbarungen mit dem Landratsamt Sigmaringen zu treffen. Voraussetzung ist die
Anerkennung der vorgeschlagenen MaBnahmen durch die Untere Naturschutzbehdrde als

geeignet.

6. Schlussfolgerung
Im Gegensatz zu BPlan-Verfahren, die (iblicherweise mit zusatzlichen Eingriffen in Naturhaushalt
und Orts-/Landschaftsbild verbunden sin, besteht im vorliegenden Fall die Option einer Verbes-

serung einzelner Umweltgiiter.

ARCUS = Ing.-Blro

O.Kbrner 28. November 2007
(Dipl-Ing. Raum- + Umweltplanung)



