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II. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ,,Goldéacker” wurde auf der Grundlage der nachstehenden Rechtsvor-
schriften ausgearbeitet:

[} Baugesetzbuch (BauGB in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBL. I, S. 2414)

)  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S.
132) zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom22.04.1993 (BGBL. I, 466 ff)

Ll Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v.18.12.1990 (BGBL. I, S.58, BGBL III
213-1-6)

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

III. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach BauGB, BauNVO und PlanzVO

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

Als Art der baulichen Nutzung wird in den im zeichnerischen Teil eingetragenen Bereichen
ein Mischgebiet MI festgesetzt (§ 6 BauNVO)

Im MI sind zulissig (§ 6 Abs. 2 BauNVO)
- Gewerbebetriebe, die nicht wesentlich die Wohnnutzung storen,
- Geschifts- und Biirogebiude,
- Gartenbaubetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sport- liche Zwecke, Tankstellen,
-1. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO ist pro Betrieb eine Wohnung fiir den Betriebsleiter/ Ei-
gentiimer zuldssig, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet auszufiihren ist

1.1. Im MI sind nicht zuiissig (§ 6 Abs. 2 + 3 i.V. mit § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO)

- die allgemein zuldssigen Arten von Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 BauNVO : Tankstellen,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungs-gewerbes und

- die allgemein gem. § 6 Abs. 2 Nr.8 und ausnahmsweise gem. § 6 Abs. 3 BauNVO zu-

lassigen Vergnligungsstatten

Als Art der baulichen Nutzung wird in den im zeichnerischen Teil eingetragenen Bereichen
ein Gewerbegebiet GE festgesetzt (§ 8 BauNVO)

1.2. Im GE sind zuliissig (§ 8 Abs. 2 BauNVO)

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude

-1. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO ist pro Betrieb eine Wohnung fiir den Betriebsleiter/ Eigen-
tiimer zulassig, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet auszufiihren ist



Im GE sind nicht zuliissig (§ 8 Abs. 2+ 3 1.V. mit § 1 Abs. 5+ 6 BauNVO)

- die allgemein zulassigen Arten von Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 BauNVO : Anlagen fiir
sportliche Zwecke und Tankstellen sowie

- die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO : Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstitten

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

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

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

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

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

Inner- und aullerhalb der tiberbaubaren 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 dienenden Nebenanlagen .

5. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflichen sind durch entsprechenden Planeintrag gekennzeichnet.

Private Stellpldtze und Garagen sind in den iiberbaubaren und nicht {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig

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

Auf Flurstiick 3734 mit der Kennzeichnung ,, Trafostation* im zeichnerischen Teil ist eine
Trafostation als Gebéude, das der Versorgung des Gebietes dient, zuldssig.

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

Unbelastetes Regenwasser ist soweit als moglich auf dem Grundstiick des Anfalls in Zister-
nen zu nutzen und/ oder iiber eine mind. 30 cm starke Mutterbodenschicht breitflachig zu ver-

sickern.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Fliachen zur Behandlung von Niederschlagswasser
dienen der Regenriickhaltung, Versickerung und Ableitung unbelasteten Regenwassers (s.
Satz 1). Die Festlegung der daran anschliefibaren Flachen ist im Baugenehmigungsverfahren
durch die Wasserwirtschaftsverwaltung im Landratsamt zu treffen.

Bei Erfordernis sind Flachen fiir Regenriickhaltung und Versickerung auch in den tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen zu nutzen.



8. MASSNAHMEN FUR NATUR U. LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil enthaltene Biotopflache des Stadtbaches ist zu erhalten.

9. 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.

10. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die im zeichnerischen Teil mit PFG 1 bezeichneten Griinflichen sind zu bepflanzen

- mit mittel- und grollkronigen Laubgehdlzen als Hochstdmme im 15 m Raster gemal} Pflanz-
liste 1 oder

- mit Geholzgruppen auf einem 50%igen Flachenanteil gemil Pflanzliste 2 oder

- in Kombination der vorgenannten Bepflanzungen

- die Bodenflachen sind naturnah zu gestalten

- im Bereich der Neupflanzungen bestehende Gehélze sind vorrangig zu erhalten

Zu- und Ausfahrten zu den Grundstiicken sind auf bis zu 25 % Lénge der an die Stralle an-

grenzenden Grundstiicksseite zuldssig.

Auf den im zeichnerischen Teil mit PFG 2 bezeichneten Griinflichen sind bestehende Gehol-
ze zu erhalten und offene Flachen zu bepflanzen

- mit mittel- und groB3kronigen Laubgehdlzen als Hochstimme im 15 m Raster gemal Pflanz-
liste 1 oder

mit Gehdlzgruppen auf einem 50%igen Fliachenanteil gemil Pflanzliste 2 oder

mit Streuobsthochstimmen gemil Pflanzliste 3 im 12 m Raster oder

in Kombination der vorgenannten Bepflanzungen

die Bodenflachen sind naturnah zu gestalten

- im Bereich der Neupflanzungen bestehende Gehdolze sind vorrangig zu erhalten

Diese Geholzpflanzungen sind durchgéngig ohne Unterbrechung anzulegen.

1

Fiir die im zeichnerischen Teil mit PFG 3 eingeschriebenen Grundstiicksflachen gilt, dass mit
Ausnahme hoch frequentierter Stellplatze (Baumarkt, Autohaus, Nutzungen mit sehr starker
Besucherfrequenz) alle Stellplatze, d.h. einschlieBlich der privaten, in wasserdurchlédssigen
Belagen auszufiihren sind. Dariiber hinaus ist pro 6 Stellplatze ein grof3kroniger Baum gemal}
Pflanzliste 1 als Untergliederung der Stellplitze zu pflanzen.

Fiir die im zeichnerischen Teil mit PFG 3 eingeschriebenen Grundstiicksflachen gilt aufer-
dem, dass je angefangene 1000m? Grundstiicksflache ein grofSkroniger Baum gemal} Pflanz-
liste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen / erhalten ist. Diese Festsetzung gilt zusatzlich zu
den vorstehend genannten Pflanzgeboten PFG 1 und PFG 2. Der Erhalt bestehender Baume
der entsprechenden Pflanzliste auBerhalb von PFG 1 und PFG 2 kann angerechnet werden.

Die Pflanzflichen von mittel- und groBkronigen Badumen und von Streuobst-Hochstdmmen
sind auf mindestens 4-5m? naturnah im Bodenaufbau herzustellen flir giinstige Wuchsbedin-
gungen am vorgesehenen Standort.



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

Die Anlage von Stellpliatzen in den Flachen fiir PFG 1 und Strafen begleitenden Flichen zur
Behandlung von Niederschlagswasser kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der
jetzige Bestand dies belegt oder die intensive betriebliche Ausnutzung der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen eine Inanspruchnahme der Flachen von PFG 1 notwendig machen. Ein
formloser Nachweis ist der Stadt Pfullendorf — Bauverwaltungsamt — hierzu vorzulegen.

Ausfertigung:

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

Pfullendorf, den

THomas Kugler
Biirgermeister



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 Trauthche festgelegt.

Genehmigungspflichtige Vorhaben nach § 49 LBO sowie verfahrensfieie Vorhaben nach § 50
LBO diirfen unbeschadet der sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Goldicker eine
Gesamthohe von 10 m iiber Gelandeoberkante nicht iiberschreiten.

Die Betriebsleiter / Eigentiimerwohnungen diirfen von der EFH (= Erdgeschof3ful3bodenhéhe)
eine maximale Hohe bis zur Unterkante Sparren von 3,70 m aufweisen

Die Erdgeschoffu3bodenhthe wird auf max. 1 m iiber der dem Gebiude nichst gelegenen
StraBenhohe festgelegt. Alle tibrigen Hohenfestsetzungen werden gemessen ab der dem Vor-
haben nichstgelegenen Stral3enoberkante.

2. DACHFORM (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dicher sind als Sattel-, Pult- oder Flachdach auszubilden. Es gelten die in der Nutzungs-
schablone festgesetzten Eintragungen.

Dabei wird im festgesetzten Gewerbegebiet unterschieden nach der Dachform fiir Eigentii-
mer/ Betriebsleiterwohngebiude in Form von Satteldidchern und nach den Dachformen fiir
Betriebsgebiude in Form von Sattel-, Pult- und Flachdachern.

Die Dachneigung wird festgesetzt
- im Mischgebiet
o bei Satteldichern fiir Eigentiimer-/ Betriebsleiterwohngebiude und Betriebsgebaude
mit 25° bis 40° Dachneigung
- im Gewerbegebiet Nr. 1 bis 3
o bei Satteldachern fiir Bigentiimer-/ Betriebsleiterwohngebiude mit 25° bis 40° Dach-
neigung
o bei Sattel-, Pult- oder Flachdéchern fiir Betriebsgebaude von 0° bis 30° Dachneigung

Die Zuordnung zu den beiden Gewerbegebietsbereichen ist den Eintragungen der Nutzungs-
schablonen des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes Goldéacker der Stadt Pfullendorf zu

entnehmen.

3. FARBGEBUNG (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zur Dacheindeckung diirfen bei der Bebauung im Mischgebiet keine blauen Materialien zur
Verwendung kommen. Aufgrund der sehr gut wahrnehmbaren Lage des Gebietes vom See-
park her diirfen nur Patinaféhige, nicht glasierte oder engobierte Bedachungsmaterialien in
den Farbttnen ziegelrot bis braun verwendet werden; dunkle Farbtone wie anthrazit sind zu-
gelassen.



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

Werbeanlagen sind
- nur am Ort der Leistung zulissig,
- nur am Gebiude, nicht oberhalb der Traufe (= auf dem Dach), zuléssig
- 50 zu gestalten, dass das Naherholungsgebiet ,,Seepark® im Siidwesten und die siidlich
angrenzende Wohnbebauung nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
- nicht als bewegliche Lichtwerbeanlagen zuléssig; ebenfalls sind Booster (Lichtwerbung
am Himmel), Fesselballone u.4. nicht zuldssig

5. EINFRIEDUNGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedungen privater Grundstiicke zu 6ffentlichen Straflen, Wegen und dem Stadtbach
sowie zu privaten Nachbargrundstiicken sind bepflanzte Maschendrahtziaune und Hecken-
pflanzungen mit jeweils im Durchschnitt max. 1,8 m Hohe zugelassen. Mit Einfriedungen
entlang Offentlicher Stra3en ist ein Abstand von mind. 30 ¢cm horizontal und das Lichtraum-
profil fiir StraBenverkehr vertikal einzuhalten. Es sind standortheimische Pflanzenarten aus-
zuwihlen gemalB der Pflanzliste 2; nicht zulassig sind geschlossene Hecken aus Nadelgehol-
zen und Z#iune aus Stacheldraht.

Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern) sind bei Betrieben mit Au3enlagern zuléssig.
Sie sind zumindest teilweise zu bepflanzen.

Bei allen Einfriedungen ist auf eine Tierdurchlassigkeit auf zumindest etwa 25% jeder
Grundstiicksseite mit 10-15c¢cm Hohe vom Boden zu achten (Igel, Amphibien usw.)

6. 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 (in den Mindestmallen von min-
dest. 2,5x2,5m) sind gértnerisch bzw. naturnah anzulegen.

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

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

Ausfertigung:

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

Pfullendorf, den 9 g MA| 2008

Thdmas Kugler
Biirgermeister



V. BEGRUNDUNG

1.

2.

Vorbemerkung

1.1. Veranlassung

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, eine Anpassung der Bebauungsplanfestsetzun-
gen mit ortlichen Bauvorschriften vorzunehmen, da in der Vergangenheit vermehrt Befrei-
ungen von den Festsetzungen erteilt wurden (z.B. Uberschreitung der Baugrenzen, Eingriffe
in Griinflachen usw.) und die Aufgabe einer Gasleitung-Freihaltetrasse neue Planungsmog-
lichkeiten bietet. Der bestehende und rechtskréaftige Bebauungsplan ,,Goldacker* datiert aus
dem Jahr 1990 und soll an die stédtebaulichen Anforderungen angepasst werden.

1.2. Auftragsvergabe

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

Yorgaben und Rahmenbedingungen

2.1. Bestehende verbindliche Bauleitplanung

Der bestehende Bebauungsplan ,,Gold4cker” wurde rechtsverbindlich am 3. August 1990
mit der dffentlichen Bekanntmachung (im Folgenden BPlan 1990 genannt). Er sah als Nut-
zung iiberwiegend ein Gewerbegebiet vor. Zwei Bereiche, jeweils entlang der nordostlichen
Gebietsgrenze/ dem Stadtbach sowie der siidwestlichen Grenze / dem Bannholzerweg wa-
ren als eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Im Siiden grenzt der Bebauungsplan ,,Langéacker-Ziegelrain-Goldécker® an, der ein Misch-
gebiet festsetzt.

Im Nordwesten sowie auf etwa 2/3 der nordlichen Stidwestgrenze grenzt der Bebauungsplan
,Landschaftspark Linzgau* an, der den Bannholzerweg als verkehrsberuhigte Zone, die
nordwestlich angrenzenden Bereiche fiir Naherholung, 6ffentliche Griinflichen in Form von
Spielwiesen sowie Parkierungsanlagen fiir Naherholungssuchende umfasst.

2.2. Abgrenzung

Die im aktuellen Bebauungsplanentwurf vorgesehene Abgrenzung weicht im Bereich des
nordlichen Bannholzerweges durch Ausgrenzung desselben geringfiigig von der bisherigen
Abgrenzung des rechtskréftigen BPlan 1990 ab. Diese Abweichung nimmt Bezug auf den
aktuellen Bebauungsplan des Seeparkes, dessen Abgrenzung den Bannholzerweg bis auf
Hohe der siidostlichen Grenze von Flurstiick Nr. 1405/1 beinhaltet.

2.3. Verkehrliche Anbindung

Das Gebiet ist verkehrlich angebunden norddstlich an den Litzelbacher Weg, der als nur be-
grenzt leistungsfihige ErschlieBungsstrae direkt parallel auBerhalb der nordostlichen Ge-
bietsgrenze verlduft.

Im siidlichen Bereich verliduft der Bannholzerweg als siidliche ErschlieBungsanbindung. Er
befindet sich teils inner- und teils auflerhalb des aktuellen Bebauungsplanentwurfes und en-
det am westlichen Gebietsrand als Sackgasse.



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 zuldssigen Nutzungsfestsetzungen des rechtskriftigen Be-
bauungsplanes ,,Goldacker” aus dem Jahr 1990 auszugehen.

Die Flachen sind tiberwiegend bebaut und zu groflen Teilen fiir betrieblichen oder Besu-
cherverkehr versiegelt.

Einzige naturnahe Zone ist der Stadtbach mit seinen Begleitgehdlzen auf den Béschungen.
Im o6stlichen Bereich ist ein Teilstiick verdolt.

Die tatséchlichen Festsetzungen, die die Eingriffbilanz bestimmen, sind in Kapitel 3 niher
dargestellt. Die Berechnung der Eingriffsbilanz zum Biotoppotenzial ist in der Anlage
aufgefiihrt.

Bodenpotenzial

Durch Bebauung bereits weitgehend tiberformt. Beachtlich ist die hohe Ausgleichsfunktion
im Wasserhaushalt durch die sandig-schluffig-lehmigen Oberbéden. Hierdurch ist eine hohe
Versickerungsleistung zur Aufrechterhaltung des lokalen Wasserkreislaufes (Versickerung)
der Niederschlage voraussichtlich gut moglich.

Erholung , Orts- und Landschaftsbild, Emissionen

- Derzeit relativ geringe verkehrliche Belastung mit Ausnahme zu den StoBzeiten im Be-
rufsverkehr. Als Ausnahme weist der Baumarkt auf Flurstiick 3735 eine z.T. hohe Besu-
cherfrequenz und damit entsprechenden KFZ-Verkehr auf.

- Die bauliche Hohenentwicklung im Gebiet sowie dariiber hinausgehend in der Umgebung
tibersteigt i.d.R. nicht 10 m Héhe — Ausnahme Otterswangerstrale Nr. 5 auf Flurstiick
1375/2 nordostlich mit 4 Geschoflen , und passt sich damit der ebenen Landschaft in der
Pfullendorfer Mulde gut an.

- Die Erholungsfunktion weist hochgradige Qualitaten durch den westlich und nérdlich an-
grenzenden Seepark auf. Dazu zihlt neben dem eigentlichen Baggersee mit Bade- und
Sportmoglichkeiten direkt westlich angrenzend auch die nordlich gelegene kleinere Gast-
ronomie und erganzender Griinflichen in form von Liege- und Spielwiesen.

Klimapotenzial
Siedlungsklimatisch kaum relevanter Raum durch iiberwiegende Bebauung.

Wasserpotenzial

Als Oberflaichengewisser innerhalb des Plangebietes an der nordostlichen Grenze verlau-
fend, der Stadtbach, der im Ostlichen Viertel verdolt ist. Die Distanz zwischen Erdoberfld-
che und Grundwasserpegel ist im Bereich des Baggersees deutlich zu erkennen und belauft
sich auf etwa 4 — 5m.

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

-10 -



3.

Stidtebauliches Konzept

3.1 Nutzung und Bebauung

Zentraler Ansatz fiir die stédtebauliche Konzeption ist zum einen die bestehende gewerbli-
che Nutzung einerseits und im Westen und Norden der direkt angrenzende Seepark mit ii-
berragender Bedeutung fiir die Naherholung der gesamten Stadt Pfullendorf und dariiber
hinaus reichendem regionalem Einzugsbereich.

Dabher ist eine Nutzungsstaffelung zwischen Naherholungsgebiet und gewerblichen Baufli-
chen vorgesehen, die durch eine Mischgebietszone mit kleinteiliger Bebauung einen Uber-
gang finden soll.

Die im bestehenden BPlan 1990 enthaltene Abstaffelung einer Mischgebiet dhnlichen Nut-
zung zum Stadtbach hin wird aufgegeben, da nordlich angrenzend tatsichlich bereits heute
weitere gewerbliche Nutzflichen vorhanden sind.

Die Hohenentwicklung der Betriebe ist auf durchschnittlich 8 — 10 m zu begrenzen, da da-
mit auf das Orts- und Landschaftbild bezogene Anforderungen erfiillt werden kénnen. Auch
hier wird eine Abtaffelung durch niedrigere Hohenfestsetzungen im Mischgebiet und an-
grenzenden Gewerbebereich zum Seepark hin vollzogen.

3.2 Griinordnung — Eingriffsbilanz nach § 1a BauGB

Die Zielsetzung einer Bebauungskonzeption im zu iiberarbeitenden Misch- und Gewerbe-
gebiet ,,Goldacker* muss aus griinordnerischer Sicht in Richtung intensiver Flaichenausnut-
zung unter Beriicksichtigung der Naherholungsbelange aus dem Seepark resultierend gehen.
Grund ist die vorrangige Ausschopfung innerortlicher Reserven, um Auflenbereichsentwick-
lungen zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Die Intensitét der Flachenausnutzung findet neben der vorrangigen Beriicksichtigung der

Belange der Naherholung (Seepark) ihre Grenzen in der Abstimmung zu sonstigen dkologi-

schen Mindestanforderungen — hier

1. der Sicherung des Stadtbaches am nordostlichen Gebietsrand.

2. einer Mindestausstattung an Durch- und Begriinungsmaflinahmen , die auf dem Struktur-
geriist ,,Straflen und Gebietsrander* aufbaut sowie grundstiicksbezogenen Pflanzgeboten
(Stellplitze und Pflanzgebot pro Flicheneinheit) und

3. der Sicherung des Wasserhaushaltes durch weitestgehende Versickerung des unbelaste-
ten Niederschlagswassers

Gestalterisch im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt eine Nutzungs- und Hohen-
staffelung wie bereits unter Ziff. 3.1 erléutert.

Die Eingriffsbilanz ergibt — wie in der Anlage dokumentiert, ein auszugleichendes, mode-
rates Defizit in Hohe von 4.500 Punkten. Dies ist bedingt durch die im Vergleich zum bis-
her rechtsgiiltigen BPlan deutlich vergrofierten tiberbaubaren Flichen : bei ,,netto“ 5,7 ha
Bauland werden 10% oder 0,57 ha zuséatzlicher Flache generiert (ohne Betrachtung der zu-
sédtzlichen Entwicklungsmoglichkeiten in der dritten Dimension — der Hohe).

Das entstehende Defizit der Eingriffsbilanz wird im Zusammenhang mit Biotop-Verbes-

serungsmafinahmen auflerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Es ist ein stadtebaulicher
Vertrag o.4. mit dem Landratsamt zur rechtlichen Absicherung der Maflnahme erforderlich.
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4. Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Mischgebietes MI entlang des Bannholzer Weges (= an der Stidwest-
grenze entlang) gilt der Staffelung und damit einem angepassten Ubergang zwischen dem
Gewerbegebiet im Ostlichen Geltungsbereich und dem westlich angrenzenden, fiir die Stadt
Pfullendorf mit herausragender Bedeutung bestehenden Naherholungsgebiet Seepark. Dar-
iiber hinaus grenzt im Siiden eine kleinteilige Wohnbebauung an, so dass auch hier mit der
Mischgebietsausweisung das Gebot der Riicksichtnahme beriicksichtigt wird.

Die Begrenzung des Wohnens auf eine Betriebsleiterwohnung im Gewerbegebiet soll einer
Fehlnutzung gewerblicher Bauflachen vorbeugen, d.h. den Zweck der Ausweisung wahren.
Damit soll darauf hingewirkt werden, aus einem preisgiinstigen Gewerbegebiet nicht ein
Wohngebiet entstehen zu lassen.

Als Grund fiir die Ausschliisse von weiteren Nutzungen im MI und GE besteht das Ziel, die
relativ ungiinstige verkehrliche Situation nicht durch zusitzliche, Verkehr stark anziehende
Nutzungen zu verschirfen. Daher sollen Tankstellen, weitere groBflachige Einzelhandelsbe-
trieben sowie Schank- und Speiswirtschaften nicht zugelassen werden.

Die innergebietliche Versorgung mit Strom wird durch die Umspannstation auf Flurstiick
3734 gewahrleistet und gibt eine Festsetzung des Bestandes wieder.

4.2 MaB} der baulichen Nutzung

Mit den eingetragenen Grundfliachen- und Geschof3flichenzahlen von 0.5/0.8 im MI und
0.7/1.4 in den Gewerbegebietsflichen 1 und 0.6/1.2 in den Gewerbegebietsflachen 2 werden
die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus 1990 iibernommen. Damit wird die Obergrenze
nach BauNVO nicht ausgeschopft. Vorstellbar wire danach : MI: 0.6/ 1.2; GE 0.8/1.6.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Mit der Festlegung der offenen Bauweise sollen Gebdude auf max. 50m Lénge begrenzt
werden. Durch die Kleinteiligkeit der vorhandenen Grundstiickseinteilung ist auch von einer
kleinteiligen Bebauung auszugehen, wie sie sich in den vergangenen 1 % Jahrzehnten auch

ausgepragt hat.

Die Baugrenzen zur Bestimmung der gebdudlich bebaubaren Flichen werden so groBziigig
wie moglich gezogen, um die maximal vertragliche Ausnutzung der Grundstiicksflachen im
Innenbereich zu ermoglichen. Ziel ist eine Vermeidung / Minimierung der Inanspruchnah-
me weiterer Flachen im Auflenbereich (u.a. Bodenschutz, siehe unter ,,Stadtebauliches Kon-
zept“ Kap. 3.2. Griinordnung) . Lediglich fiir eine minimale Durchgriinung des Gebietes in
Form einer Grundausstattung naturnaher Elemente werden folgende Bereiche als Griinfla-
chen aus den tiberbaubaren Grundstiicksflichen herausgenommen:

- im Bereich des Stadtbaches eine Sm-Abstandsflache zu den Flurstiicken 3731 und 3732

- entlang der siidostlichen Grundstiicksgrenze ein 5,5m breiter Pflanzstreifen zur gebietli-

chen Gliederung und Trennung zu stiddstlich angrenzenden Bereichen und
- eine i.d.R. 5m breite Griinfliche beidseitig stralenbegleitend.

Im Mischgebiet ist eine differenziertere und kleinteiligere Baugrenzen-Ziehung vorgesehen,
die zum einen bestandsbezogen ausgeprigt ist (lediglich Flurstiick 3740 ist nicht bebaut,
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sonst bestehende Wohngebiude), die aber auch eine kleinteiligere Bebauung in direkter
Nachbarschaft zum Naherholungsgebiet Seepark als stadtebaulich angemessen widerspie-
gelt.

4.4 Fliichen fiir Nebenanlagen

Die Zulassigkeitserklarung auch auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen geht da-
von aus, dass solche Nebenanlagen sich in die Gesamtkonzeption einfiigen.

4.5 Verkehrsflichen

Die H-formige ErschlieBung des Gewerbegebietes ist Bestand (Namensbezeichnung der
Strafle: Im Goldacker). Der Strallenquerschnitt weist 6 m Fahrbahnflache und einseitig 1,5
m Fullweg auf.

Der Bannholzer Weg dient in seinem siidlichen Abschnitt als Zufahrt zur ErschlieBungstra-
Be ,,Jm Goldacker®. Der nordwestlich anschlieBende Teil ist als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen, da es sich hier um eine Sackgasse und Erschliefung mit eingeschrinktem Ver-
kehr handelt: KFZ-Verkehr soll hier nur zur Andienung der Gastronomie und betriebsbe-
dingte Zufahrten zur Wasserskianlage ermoglichen. Prioritit geniefit im verkehrsberuhigten
Bereich Fulgingerverkehr und Radfahrer.

Die nordliche Anbindung der ErschlieBung erfolgt tiber den Litzelbacher Weg.

Aufgrund einer effizienten Grundstiicksausnutzung im Bereich der Baufenster soll eine Zu-
lassigkeit von privaten Stellplatzen und Garagen auch aullerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuléssig sein mit den griinordnerischen Auflagen.

4.6 Versorgungsfliche

Im Bebauungsplan aufgenommen wurde die bestehende Trafostation auf Flurstiick 3734,
die fiir die Stromversorgung im Gebiet von Bedeutung ist.

4.7 Behandlung/Ableitung von Niederschlagswasser

Entsprechend der Abwasserkonzeption der Stadt Pfullendorf soll moglichst wenig gering
und unbelastetes Niederschlagswasser in die Schmutzwasserkénale und damit in die ca.
300m nordlich gelegene Klaranlage eingeleitet werden.

Eine Versickerung erscheint bei gegebenem Untergrund mit guter Durchléassigkeit (Kies-
baggersee!) gut moglich. Daher sind die Moglichkeiten zur Nutzung unbelasteten Regen-
wassers sowohl mittels Zurtickhaltung und Sammlung einschl. Nutzung tiber Zisternen als
auch soweit als moglich iiber Versickerung mit breitflachigen Mulden, die mit einer mind.
30 ¢m starken Mutterbodenschicht versehen werden, auf den Grundstiicken sinnvoll ein-
setzbar.

In Bezug auf den Bestandsschutz greift diese Regelung erst dann, wenn eine erneute Bau-
genehmigung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang ist gemeinsam mit dem Land-
ratsamt — Referat Wasserwirtschaft abzuklaren, welche Dachflichen an derartige Riickhalte-
und Versickerungsanlagen angeschlossen werden konnen. Nach derzeitigem Stand der Er-
kenntnis iiber die Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann von einem sehr
weitgehenden Anschluss ausgegangen werden.
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Entsprechende Flachen, die der Versickerung dienen, sind insbesondere aul3erhalb der Bau-
grenzen auf den nicht iiberbaubaren Flachen im BPlan festgesetzt. Bei Erfordernis kann dies
aber auch auf Bereichen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen zutreffen.

4.8 Mafinahmen fiir Natur und Landschaft

Wichtigste Maflnahme in diesem Zusammenhang ist die Sicherung des Stadtbaches an der
nordostlichen Gebietsgrenze. Wiinschenswert wire eine Renaturierung des verdolten Ab-
schnittes im Bereich des Flurstiickes 1100/3, wobei der bestehende Gewerbebetrieb besagte
Flache zu Ausstellungszwecken befestigt hat und nutzt.

Mit der Ausweisung der Flichen fiir ein Pflanzgebot (hier PFG 2) kann — unter Berticksich-
tigung der bestehenden Bebauung der nach Wassergesetz des Landes Baden- Wiirttemberg
erforderliche 10 m Abstandsstreifen fiir ein Gewésser 2. Ordnung gesichert werden.

4.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist im westlichen Bereich in Fortfithrung der Strafie ,,Jm
Goldacker* in Richtung Bannholzer Weg festgesetzt zugunsten Infrastrukturleitungen, die
von der Stadt Pfullendorf in diesem Bereich betrieben werden.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht besteht entlang der siidostlichen Gebietsgrenze.
Durch die Lage der Leitungen ist die Breite des Pflanzgebotes auf 5,5m erweitert, gegen-
iiber normalerweise Sm

4.10 Anpflanzung von Biumen

Die Festsetzungen der vier Ziffern (10.1 —10.4) sind Bestandteil des Konzeptes zur land-
schaftlichen Einbindung. Die Festsetzungen dienen der inneren Durchgriinung des Gebietes.
Sie bestehen aus

- PFG 1 : der Straflen begleitenden Anpflanzung von mittel- und groBkronigen Laubgehol-
zen als Hochstdmme im 15 m Raster oder der Pflanzung von Gehdlzen auf einem 50%
Flachenanteil der grundstiicksbezogenen Pflanzflache oder einer Kombination aus den
beiden vorgenannten Pflanzungen.

Damit soll ein Mindestmal} an Griingestaltung auf 5 m breitem Griinstreifen auch im Ge-
werbegebiet sichergestellt werden. Durch die nahe Lage zum Erholungsgebiet Seepark
wird eine Schwerpunktsetzung Straflen begleitend festgelegt. Notwendige Zufahrten zu
den gewerblichen Grundstiicken werden dadurch berticksichtigt, dass bis max. 25 % der
an die Stralle ,,Jm Goldacker* angrenzenden Grundstiickslédnge statt als Begriinung fiir Zu-
und Ausfahrten genutzt werden kann.

- PFG 2 : soweit vorhanden, der Erhaltung bestehender Vegetationsstrukturen und der Neu-
pflanzung analog PFG 1 ergénzt um Streuobsthochstimme
Die hier zu erhaltenden bzw. neu anzulegenden Pflanzungen sind als geschlossene bzw.
durchgingige und nicht unterbrochene Griinbereiche anzulegen. Mit 5 m Breite leisten sie
ebenfalls einen Beitrag zur Mindestausstattung dieses Gewerbegebietes mit Griinstruktu-
ren. Dartiber hinaus dient die Zuordnung zum Stadtbach zu einer Stabilisierung und Si-
cherung positiver Umfeldbedingungen im Gewisserrandstreifen des Flie3gewéssers.

- Mit dem Pflanzgebot PFG 3 soll erreicht werden, dass die erforderlichen Stellplatze in na-
turnaher Ausfiihrung hergestellt werden: Dazu zéhlt zum einen ein der moglichst weitge-
hend wasserdurchlassiger Belag. Zum zweiten gehort dazu auch die Bepflanzung mit ei-
nem groflkronigen Baum je 5 Stellplatze. Dies ist aus gestalterischen Griinden insbesonde-
re des Gewerbegebietes im Nahbereich des Erholungsgebietes Seepark von wesentlicher
Bedeutung. Hinzu kommt eine effektive Beschattungsfunktion im Sommer einschliefllich
des kleinklimatischen Ausgleichs.

«qd =



- Als ergénzender Ansatz fiir eine positive Griingestaltung des Misch- und Gewerbegebietes
benachbart zum Seepark soll je 1000 m* angefangene Grundstiicksgrofle 1 groflkroniger
Laubbaum entsprechend der Pflanzliste 1 gepflanzt, gesichert und gepflegt werden. Dieser
pauschaler Flachenbezug die Standortwahl den Grundstiickseigentiimern offen fiir eine
sinnvolle und dauerhafte Standortwahl. Er ist bereits im BPlan 1990 enthalten.

Die Festlegung der Pflanzlisten 1 bis 3 erfolgt vor dem Hintergrund, fiir neue Pflanzmal-
nahmen standortheimische Gehdlze zu Einsatz kommen zu lassen.

4.11 Ausnahmen und Befreiungen

Die Anlage von Stellplitzen im Pflanzstreifen PFG 1 wird dann als Ausnahmetatbestand be-
trachtet, wenn
- die Stellplatze bereits im festgesetzten Pflanzstreifen Bestand haben oder
- die dichte Bebauung und Ausnutzung des Grundstiickes fiir betriebliche/ gewerbliche
Bebauung eine Inanspruchnahme erfordert.

Dies gilt gleichermaflen fiir die Flachen zur Behandlung des Niederschlagwassers, wobei
die Ausfithrung der Stellplitze im Pflanzstreifen PFG 1 zwingend mit hoch wasserdurchlis-
sigen Materialien einerseits und der untergliedernden Pflanzung von einem grof3kronigen
Hochstamm je 5 Stellplitze zu erfolgen hat.

Fiir die Inanspruchnahme ist ein formloser, begriindeter Antrag an die Stadt Pfullendorf —
Bauverwaltungsamt, zu richten.

5. Empfehlungen und Hinweise

5.1 Wasserwirtschaft — Bodenschutz

Die Boden- und Klarschlammbelastung mit Schwermetallen ist neuerdings Anlal}, dem
Verursacherprinzip folgend Quellen derartiger Belastungen auszuschalten. Daher wird den
Bauherren empfohlen, auf metallische Dacher zu verzichten und auch Regenrinnen und
Fallrohre entweder in Kunststoff oder in beschichteten Metallen ausfithren zu lassen. Durch
Verwitterung, saure Niederschlige u.a. werden permanent Metallpartikel aus Kupfer-, Zink-
und Titanzinnblechen geldst und fithren zu Anreicherungen entweder in oberflichigen Re-
genwassermulden 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
Landratsamtes Sigmaringen).

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und ei-
ner Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mog-
lichen Bodengefihrdungen durch Farbe, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mor-
telverfestiger, Wasserschutzanstriche u.a. Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit
diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf keinen Fall in den Boden ge-
langen. Leere Behélter und Reste sind ordnungsgeméll zu entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der LAGA
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/ Abfillen — Technische Regeln —¢ vom 5.09.1995 einzuhalten.
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5.2 Stromversorgung

Entlang der o6ffentlichen Strassen und Wege sind in einem 1,0m breiten Gelidndestreifen auf

privaten Grundstiicksflachen Anlagen fiir die Stromversorgung (Kabelverteilerschriinke
und Leuchten) zu dulden.

5.3 Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Baumalinahmen archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,

Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,

Knochen), ist das Landesdenkmalamt — AuB3enstelle Tiibingen - unverziiglich zu benach-
richtigen.

5.4 Altlasten
Wird bei Baumafinahmen auf Miillablagerungen gestoflen oder werden Verunreinigungen

des Baukorpers bzw. des Bodens (z.B. unnatiirlicher Geruch, Verfarbung) festgestellt, ist
umgehend das Landratsamt Sigmaringen — Umweltschutzamt — zu verstandigen

6. Realisierung

6.1 Flichenbilanz

Die Gebietsgrofie umfasst 6,5 Hektar und besteht iiberwiegend aus bereits bebauten Grund-

stiicksflachen. Eine Neuherstellung entfallt und eine Wirtschaftlichkeitsiiberpriifung anhand

der Flachendaten pro Nutzung (ErschlieBung, Nutzflichen, Griinflichen, sonstiges) ist da-
her entbehrlich.

6.2 Kosten

Auf die entsprechenden Berechnungen kann aufgrund der bereits realisierten Maflnahmen
verzichtet werden.

6.3 Bodenordnung
Ist bereits erfolgt.

6.4 Verfahren

Die Stadt Pfullendorf beabsichtigt die rasche Durchfithrung des BauGB-Verfahrens . Ziel ist
die Herstellung der Rechtskraft im Verlauf des Jahres 2007,

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 Traufhthe — im Mischgebiet max. 6 m, im
Gewerbegebiet max.10 m, festgesetzt und gliedert sich damit auch in die bauliche Hohen-
entwicklung der Betriebsgebdude in der Umgebung auflerhalb des BPlangebietes ein.
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Die Betriebsleiterwohnungen (Eigentiimer) werden i.d.R. automatisch etwas niedriger wer-
den. Dies ergibt sich aus kleineren Grundrissen als bei Betriebsgebauden und der festgeleg-
ten Traufhdhe von 3,70 m iiber Erdgeschoflfullbodenhthe sowie der max. Dachneigung.
Diese bewusste Zielsetzung, die leicht aufgestockt wird durch die max. 1 m {iber Straf3enni-
veau gelegene Erdgeschoflfullbodenhshe (belichtetes KellergeschoB) ist vor allen Dingen
fiir das Mischgebiet mit seiner Wirkung in den Naherholungsbereich Seepark hinein von
besonderer Bedeutung.

Mit der Einbeziehung der nach Landesbauordnung genehmigungspflichtigen Vorhaben (§
49 LBO) sowie der verfahrensfreien Vorhaben (§ 50 LBO), die bei moglicher Verwirkli-
chung im BPlangebiet ebenfalls die 10m-Hohe nicht tiberschreiten diirfen, soll im direkten
Einwirkungsbereich des Naherholungsgebietes Seepark das Orts- und Landschaftsbild Vor-
rang vor baulichen Hohenentwicklungen jeglicher Art haben.

7.2 Dachform

Die Festsetzungen, wie sie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,,Gold4cker* darge-
stellt sind, orientieren sich im Wesentlichen am Bestand. Es wird unterschieden zwischen
dem Mischgebiet, in dem die Dachneigung der Gebaude zwischen 25° bis 40° zu liegen hat
in Form von Satteldachern, und dem Gewerbegebiet mit unterschiedlichen Festsetzungen.
Die Differenzierung im Gewerbegebiet erfolgt auch hier Bestands bezogen nach Betriebslei-
ter (Eigentiimer)- Wohnung mit steiler Dachneigung (25° bis 40°) und nach den Betriebsge-
bauden, die in den Bereichen der Gewerbegebietes 1 und 2 (s. Nutzungsschablone) Flach-,
Sattel- und Pultdiacher mit einer Neigung zwischen 0° und 30° vorsehen.

7.3 Dach: Farbgebung und Materialien

Die Festlegung in Ziff. 3.1 der textlichen Festsetzungen zielt auf nicht glanzende, nicht re-
flektierende und nicht spiegelnde Materialien ab. Die Farbgebung soll Intensiv-Farbtone
vermeiden helfen.

7.4 Werbeanlagen

Mit der Festlegung ,,nur am Ort der Leistung zuldssig“ soll eine raumliche Begrenzung der
Werbeanlagen im Gebiet erreicht werden. Die Konkretisierung dieser Festlegung bedeutet
die Anbringung von Werbeanlagen ausschlieBlich an der Fassade, nicht aber auf dem Dach
bzw. oberhalb der Traufe bei Flachddchern. Generell wird mit der Festlegung einer gestalte-
rischen Harmonisierung mit dem Naherholungsgebiet Seepark eine qualititsvolle Gestal-
tung der Werbeanlagen beabsichtigt, ohne dass verunstaltende Wirkungen von ihnen ausge-
hen. Hierzu z#hlt auch der Verzicht auf bewegliche Lichtwerbeanlagen, Lichtstrahler oder
bewegliche Objekte.

7.5 Einfriedungen

Hinter den Festsetzungen der Ziff. 5.1 der textlichen Festsetzungen steht die Uberlegung
einer moglichst offenen bzw. ,,griinen* Einfriedung, d.h. massive Einfriedungen wie z.B.
Mauern kdnnen nur bei Betrieben mit dauerhaft umfangreichem Auflenlager in Betracht
kommen (Versicherung!). Die Regel werden begriinte Drahtzaune oder ,,lebende® Einzéu-
nungen wie z.B. Hecken sein.

Die Tier- und Pflanzenwelt findet Beriicksichtigung in der Auswahl nur standortheimischer
Geholze — das schlie3t Nadelholz-Hecken aus, und in der durchldssigen Gestaltung der Ein-
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friedungen fiir Kleintiere durch anteilige ,,Bodenfreiheit” mit ca. 15 cm. Damit wird die
Siedlungsflache nicht aus dem iibrigen Lebensraum ,,ausgesperrt®.

7.6 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht soll bei jeder Bebauung die Versickerung so weit wie
moglich erhalten bleiben. Dies schlagt sich in den Festsetzungen zu Stellplitzen ( Ziff. 6.1
der textlichen Festsetzungen) nieder und geht bei nicht oder nur wenig genutzten Freifla-
chen und den Baumscheiben noch dariiber hinaus, indem auf diesen Flachen eine gértneri-
sche bzw. naturnahe Gestaltung erfolgen soll.

7.7 Leitungsfiihrung

Auf eine oberirdische Leitungsfithrung jeglicher Art soll aus optischen und praktischen
Griinden verzichtet werden.

Donaueschingen, den 07.09.2007
Dipl-Ing. Otto. Kérner
ARCUS Ing.-Biiro
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1. grof3kronige Laubbiume

Rotbuche
Bergahorn
Bergulme
Esche
Stieleiche
Winterlinde
Hainbuche

Wildbirne ,,Chanticleer*

2. Pflanzliste standortheimische-Striucher—

Haselnul3
Weilldorn
Roter Holunder

Schwarzer Holunder

Feldrose
Hundsrose
Kreuzdorn
Weide

Birke
Traubenkirsche
Feldahorn
Vogelkirsche
Sommerlinde
Walnuf}
Spitzahorn
Feldulme

Liguster
Schlehe
Pfaffenhiitchen
Rotes Geillblatt

Hartriegel (weil3,rot)
Wolliger Schneeball
gewohnl. Schneeball

Anlage Pflanzlisten

3. Pflanzliste regionaltypische Streuobsthochstimme

Gemil} Liste des LRA Sigmaringen — Untere Naturschutzbehorde.

Streuobsthochstamm = Astansatz mind. 1,80m iiber Wurzelhals



Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung BP Goldacker
1. Grundlagen

Zur Erstellung der Eingriffsbilanzierung wird der BPlan Goldacker (,alt*) vom 3.August 1990 mit
seinen Festsetzungen herangezogen sowie der vorliegende BPlan-Entwurf Goldacker (,neu’) mit
seinen entsprechenden Bestimmungen.

2. Methodik

MaRgebend ist die vom Landratsamt Sigmaringen — Untere Naturschutzbehérde (UN) vorgegebene
+Matrix zur schnellen Ermittlung des Ausgleichbedarfes bei Vorhaben im Auenbereich® vom
20.5.2003. Nach Auskunft der UN wird hierbei kein Unterschied zwischen Auf®en- und Innenbereich
im Zusammenhang mit der Anwendung der ,Matrix“ gesehen, so dass sie fir die vorliegende
Planung im Bestand einzusetzen ist.

Zur Beurteilung der Eingriffe in Natur und Umwelt wird der jeweils geplante Zustand der beiden
BPlane Goldacker (,alt* und ,neu”), d.h. die Umsetzung der jeweiligen Festsetzungen zum
Gegenstand der Bilanzierung gemacht — siehe hierzu grafische Darstellungen im Plan ,, EINGRIFFS-
BILANZIERUNG" (Stand 07.09.2007)

Konkret werden die Uberbauung privater Griinflichen, darunter eine mit Vernetzungsfunktion sowie
die VergréRerung der Baufenster in Ansatz gebracht. Berilicksichtigung findet ebenfalls die ,stadte-
bauliche Vereinbarung“ zwischen der Stadt Pfullendorf und der Fa. Henning vom 3.9.1998, in der fiir
eine Bebauung mit Baufensteriiberschreitung / Uberbauung privater Griinflaiche mit Vernetzungs-
funktion eine AusgleichsmalRnahmenregelung fest- und umgesetzt wurde.

Unterschieden werden dazu die vier vorgefundenen Biotopwertstufen ,null (tiberbaubare Flache
innerhalb Baufenster), ,eins" (Restflachen innerhalb Baufenster), ,zwei* (nicht Gberbaubare
Grundstiicksflachen) und ,drei“ (Pflanzgebote in privaten /6ffentlichen Griinflachen) entsprechend
der Vorgabe der LRA-Matrix.

Die Einordnung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen (aulerhalb der Baufenster) wird
gleichwertig fiir beide BPlane angenommen, da im BPlan ,alt* entsprechende griinordnerische
Festsetzungen denen des ,neuen” BPlanes entsprechen, mit Ausnahme der Regenwasser-
versickerung, die nur im ,neuen” BPlan enthalten ist.

Vergleich Festsetzungen fiir nicht (iberbaubare Grundstiicksfléchen :
BPlan 1990 BPlan 2007

Offentliche Griinflache
(§9 (1) Nr 15 BauGB)

Teilflachen 5 und 6 am Stadtbach blei-

ben unverandert |

Private Griinflache
(§9 (1) Nr 15 BauGB)

Betrifft am N-Rand einzige ausgewie-
sene Grinflache 1650m?
Festsetzung : naturnahe Herstellung,mit
11 Laubb&umen und Heckenstrauchern
zu bepflanzen

Festsetzungen PFG 1 + PFG 2

- Hochstamm- und Gehélzpflanzungen

- Gewabhrleistung Versickerung Nieder-
schlagwasser (evtl. Bodenaufberei-
tung)

Private Stellplatze -

Pflanzgebot
(§9 (1) Nr 25a BauGB)

Mit heimischen Laubb&umen zu
bepflanzen : je 6 ebenerdigen
Stellplatzen ist ein Baum zu pflanzen

Entsprechend als PFG 3, jedoch wird ein
.grofkroniger Baum gem. Pflanzliste 1
(enthalt nur Klasse 1-Baume) gefordert

Pflanzgebot

Baugrundstiicke
(§9 (1) Nr 25a BauGB)

Je angefangene 1000m? ist ein grof3-
kroniger Baum zu pflanzen (Eiche,
Linde, Ahorn usw.).

Entsprechende Festsetzung, die auch die
Formulierung ,gilt zusétzlich zu den
vorgenannten Pflanzgeboten” einschliel3t

FAZIT

+ Gleichwertige Festsetzungen fiir die in Frage kommenden griinordnerischen
MaBnahmen; Ausnahme : Versickerung Niederschlagwasser

AbschlieBend werden Beispiele zum Ausgleich dargestellt.




3. Flachenermittlung

Zur Flachenermittlung sind die 0.g. Biotopfldchen im Vergleich der beiden BPldne zu ermitteln.
Das gesamte BPlan-Gebiet umfasst 64.820 m?. Die StraRenanteile mit 5.090 m? sind in beiden
BPIlanen gleich grod enthalten und werden daher nicht weiter bertlicksichtigt.

Die Grundstiicksflachen auRerhalb der ErschlieBung werden in sechs Teilflichen zusammengefasst,
wobei die Teilflaichen 5 und 6 (= uniform blaue Flachen), die Stadtbach-Teile umfassen, in beiden
BPlanen unverandert bleiben und daher ebenfalls nicht weiter betrachtet werden.

Daraus ergibt sich eine Vergleichsfldche von 5,7 ha, sozusagen netto.

Zur Eingriffsbilanzierung wird die tatséchlich mogliche Obergrenze der Bebaubarkeit in Ansatz
gebracht, d.h. die Grundflachenzahl entsprechend der Nutzungsschablone (0,5 bis 0,7) multipliziert
mit der Baufenster-Flache.

Teilfliche | BPlan ,alt* BPlan ,,neu* Saldo
Gesamtflache 12.325m? Gesamtfliche 12.325m?
Grinflache am Stadtbach 629m? | Griinfliche Stadtbach 529 m? - 100 m?
(Intensivrasen mit einzelnen jungeren Laubgehdlzen | (Intensivrasen mit einzelnen jlingeren Laubgehdlzen
=> Werlstufe | => Wertstufe |
Baufenster 7.986 m?2x 0,6 = 4.792 m? | Baufenster (9.243 m? x 0,6) + 100m? (= Ex- | s. nAchste
(volle Uberbaubarkeit => Wertstufe 0 ) Grunflache Stadtbach) = 5646 m? | Zeile!
Baufenster 7.986-4.792m?=3.194 m? | Baufenster =~ 9.243 - 5.646 = 3.597 m? +403 m*
(Restflachen => Wertstufe 1) (Restflachen => Wertstufe 1 )
nicht tberbaubare GR-Flache 3.710 m? | Entfallt -3.710 m?
(Bewertung entsprechend Kap. 2 => Werlstufe 2)
PFG1+PFG2 2.453 m? +2.120 m?
abzgl. 25% Zufahrten PFG 1 - 333 m? ;
(Wertstufe 3)
Gesamtflache 10.647 m? Gesamtflaiche 10.647m?
Baufenster Ml 1.431 m?x 0,5= 716 m? | Baufenster Ml entfallt
GE 5.943m2x 0,7 = 4.160 m? GE 8.156 m?x 0,7 =5.709 m?
4.876 m?
Baufenster 7.374 — 4.876 = 2,508 m? | Baufenster 8.156 — 5.709 = 2.447 m? - 61 m?
Nicht tiberbaub. GR-Flache 3.176 m? | Entfalit -3.176 m?
PFG 1+ PFG 2 2.394 m?
abzgl. 25% Zufahrten PFG 1 - 304 m? +2.090 m?
Umspannstation 97m? bleibt Umspannstation 97m? bleibt
Gesamtflache 18.315m? Gesamtfliche 18.315m?
Baufenster Ml 2.850 m*x 0,5 = 1.425 m? | Baufenster Ml 2.155 M2 x 0,5 = 1.078 m?
GE 11.350 m?x 0,7= 7.945 m? GE13.103 m2x 0,7 = 9.172 m?
9.370 m? 10.240 m?
Baufenster ~ 14.200 - 9.370 = 4.930 m* | Baufenster  15.258 — 10.240 = 5.018 m? + 88 m?
Nicht iberbaub. GR-Flache ~ 4.115m? | entfallt -4.115 m?
PFG 1 3.061 m? 2
abzgl. 25% Zufahrten PFG 1 - 765 m? +2.296 m*
Gesamtflache 16.535m? Gesamifliche 16.535m?
Baufenster MI 732 m?x 0,5= 366 m? | Baufenster MI 480m* 0,5= 240m?
GE 10.536 m?x 0,7 = 7.375 m? GE 13.398 m?x 0,7 = 9.378 m?
7.741 m? 9.618 m?
Baufenster 11.268 —7.741 =3.527 m? | Baufenster 13.878 - 9.618 = 4.260 m? + 733 m*
Nicht tiberbaub. GR-Fliche 3.512 m? | Nicht tiberbaub. GR-Fliche 690 m? - 2.822 m*
(Leitungsrecht MI+GE)
private Griinfliche 1.755 m2 | Ausgleich Henning ist erfolgt 711 m? - 1.044 m?
PFG1 +PFG 2 1.966 m? 2
abzgl. 25% Zufahrten PFG 1 - 180 m? +1.786m

-2 -




4.

Ermittlung Kompensationsflichen-Bedarf

Entsprechend der Matrix-Methodik des LRA Sigmaringen wird zur Ermittlung des Kompensations-
flaichen-Bedarfes die Fldche einer Wertstufe mit dem Wertstufen-Faktor (= Wertstufe) multipliziert.
Dabei bedeutet ein Faktor ,,0“ geringstmégliche Lebensraumqualitat wie z.B. versiegelte Belags- und
Dachflachen und ein Faktor ,4“ hbchstmdgliche Lebensraumqualitét wie z.B. naturnaher Bachlauf
oder Hecken und Feldgeholze.

Im vorliegenden Fall ergeben sich aus den ermittelten Verdnderungen der Flachen fir jede Wertstufe

folgende Punktwerte :

Flache
Nr.

Veradnderung
in m?

Multipliziert
x Wertstufe

Saldo

Gesamt
-Saldo

- 100 m?
+ 403 m?
-3.710 m?
+2.120 m?

1=-100 P
=+ 403 P
2=-7420P
3=+6.360P

= 73l P

-61m?
-3.176 m?
+ 2.090 m?

T=-61P
2=-6.352P
3=+6.270P

+ 143P

+ 88 m?
-4.115 m?
+ 2.296 m?

T=+88P
8.230 P

- 1254 P

+ 733 m?
-2.822m?
- 1.044 m?
+1.786 m?

+6.888 P
+733P
-5.644 P

N =W N
nujpmnn

3=+2226P

- 2685 P

-4553 P

Beispiele flr Biotopwertstufen im Hinblick auf Kompensationsmafinahmen (die Wertstufe entspricht
gleichzeitig der Punktzahl pro m?).

Wertstufe 4 : Feldgeholz, Auengehdlz, naturnahe Laubwalder, naturnahe Quellen, renaturierter naturnaher
Bachabschnitt, Ttimpel, Weiher, artenreiche Streuobstwiese, Nasswiese, Magerrasen, Trockenrasen
- Schutzgebiete und -objekte gern. §§ 26-28, 31NatSchG Baden-Wurttemberg,
- NATURA-2000-Gebiete (FFH, Vogelschutzgebiete)
- Gebiete mit besonderer Bedeutung auf Landes- und Regionalebene,
- zusammenhéangende Biotopkomplexe mit hoher Bedeutung fiir die Biotopvernetzung,
- Biotope nach § 32-NatSchG Baden-Wrttemberg (ohne Grélienbegrenzung)
- sonstige Lebensraume gefahrdeter Tierarten
- Streuobstwiesen (> 50 Jahre)

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

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

Wertstufe 1 : Fichtenmonokultur, Ziergehélz, Lager- + teilversiegelte Flache, Verkehrsgriin, extensive Dachbegriinung,
Graben mit Betonschale, Wasserbecken, Rasen, Grasweg, Intensivweide, Tiergehege, Grabeland

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

Ergebnis und Kompensation

Es entsteht ein moderates Defizit von etwa 4.500 Punkten, das sich aus der VergroRerung der
Baufenster — und damit der Bebaubarkeit der vorhandenen Flachen ergibt : bei 0,57 ha bedeutet das
plus 10% mobilisierte Flachenreserve aus dem Bestand bei 5,7 ha !

Die einzelnen Teilflachen tragen dazu unterschiedlich bei :



Teilflaiche 3 weist z.B. den geringsten Unterschied in den Flachengrofen der Baufenster nach BP
1990 und BP 2007 auf trotz absolut groRter Fl&che mit 1,8 ha (+ 1058 m?). Das bedeutet ein Defizit
von lediglich gut 1250 Punkten.

Umgekehrt ist die groBte Baufensterzunahme (= das hdchste Defizit) fur die Teilflaiche 4 mit plus
2.610 m? oder knapp 2700 Punkten und damit >60% des Gesamtdefizits festzustellen. Hintergrund
ist neben dem deutlichen GréRenunterschied der Baufenster — im BP 2007 sind hier knapp 20%
mehr Misch- und Gewerbebaufldchen mit Baugrenzen ausgewiesen, vor allem der Verlust der im BP
1990 festgesetzten privaten Griinflache. Zwar wurde bereits ein Teil (ca. 32%) dieses Verlustes
zwischenzeitlich auf der Basis eines stadtebaulichen Vertrages zwischen Stadt Pfullendorf und der
Fa. Henning ausgeglichen, etwa 1000m? Verlust entstehen allerdings durch die Erweiterung der
Baufenster insbesondere Richtung Seepark .

Als Hinweis sei noch der Flachenabzug erldutert, der unter den mit ,PFG* bezeichneten Pflanz-
geboten in Ansatz gebracht wird : darunter ist der Anteil an Zufahrten zu verstehen, die in den
Pflanzgebotsflachen mit einem max.-Anteil entsprechend den Festsetzungen zuldssig sind und in
aller Regel voll versiegelt sind (Wertstufe ,,0).

Zum Verstandnis folgendes Rechenbeispiel

Das Defizit von 4.500 Punkten soll durch eine Bachrenaturierung eines heute schnurgeraden, mit

Betonschalen ausgekleideten Baches von 1m Breite Gewasserbett ausgeglichen werden

- Berechnung: Ist-Zustand Wertstufe 1, Zustand nach MaRnahme Wertstufe 4

- 4.500 Punkte : 4 (Wertstufe) = 1125 m? sind fiir die Bachrenaturierung vorzusehen. Bei einer
angenommenen Bachbreite von geplant 10m — inkl. Begleitgehdlzen, sind dies ca. 107m
Lauflange des Baches

Die Stadt Pfullendorf stellt das First. 2731/2 (gesamt: 9.141 m?) fiir Ausgleichsmaf3nahmen zur
Verfiigung. Dort soll auf einem Teil der 5.632m? groBBen Ackerflache eine Umwandlung in
extensives artenreiches Griinland erfolgen, das der Wertstufe 2 entspricht. Besondere
Bedeutung kommt der Fldche deshalb zu, da es sich um eine Bach begleitende Flache
handelt und die Umwandlungsflache parallel zum Bachlauf konzentriert wird. Die Acker-
umwandlung in extensive Griunlandnutzung erfillt somit als zuséatzlichen, mehrfachen
Umweltnutzen auch Ziele des Gewasserschutzes (Vermeidung Stoffeintrdge, Verbesserung
natirl. Wasserhaushalt) und des Bodenschutzes (Erosionsvermeidung Bach nah).

Die Realisierung schlieBt einen Gewéasserrandstreifen von 5m Breite Bach parallel ein, fur den
eine Nutzungsaufgabe mit Ziel ,,Entwicklung Hochstaudenflur” und eine Gehdlzpflanzung
(Schwarzerle u.a.) oberhalb der Mittelwasserlinie vorgesehen sind.

Berechnung :
- Ist-Zustand Ackerfldche Wertstufe 1, Zustand nach Mal3nahme Wertstufe 2

- 4.500 Punkte :2 (Wertstufe) = 2.250 m? sind fiir die vorgenannte Ackerumwandlung in
extensive Griinlandnutzung/Gewésserrandstreifen vorzusehen

6. Schlussfolgerung
Insgesamt ist der Ansatz, fiir bestehende Gewerbefldchen eine intensivere Ausnutzung zu er-
maoglichen, aus Griinden des Umwelt- und Naturschutzes von Vorteil und zu begrien. Damit
konnen Weiterentwicklungen im AuBenbereich reduziert werden — ein aus allen Umweltgttern
heraus vorrangiger Lésungsweg.

In dieser Richtung kann die vorliegende Eingriffsbilanzierung mit den Tragern 6ffentlicher Belange
und Genehmigungsbehoérden Grundlage weiterer Abstimmungen sein, in die die effizientere Boden-
ausnutzung im bebauten Bereich positiv einflielen sollte.

ARCUS —Ing.-Biiro
O.Kérner, 7.Sept. 2007
(Dipl-Ing. Raum- + Umweltplanung)



