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1.1

Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal” und den ortlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

Vorbemerkung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Pfullendorf méchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweite-
rung des OBI-Baumarktes im Fachmarktzentrum in Pfullendorf schaffen. Geplant ist eine
Erweiterung der Verkaufsflachen durch die kiinftige Nutzung des angrenzenden Jysk
Marktes als Gartenmarkt sowie unmittelbar daran eine Erweiterung, die ebenfalls Garten-
marktsortimente aufnehmen soll. Die Grundflache soll nach der Umsetzung der Planung
7.101 m2 umfassen und die Verkaufsflache insgesamt 6.012 m?2.

Bei dem Seepark-Center handelt es sich um ein Sondergebiet fir die Unterbringung meh-
rerer Einzelhandelsbetriebe in einem Fachmarktgebiet mit einer Gesamtverkaufsflache
von max. 6.800 m2. In Baufenster 1, dieses umfasst den bisherigen Bau- und Gartenmarkt
sowie den Jysk Markt, sind maximal 4.800 m? Verkaufsflache zuldssig. Die Planung zur
Neuausrichtung des Bau- und Gartenmarktes lberschreiten die festgelegte Verkaufsfla-
chenobergrenze, womit eine Anpassung des Bebauungsplans erforderlich ist.

In Baufenster 3, dieses umfasst den bisherigen Euronics Elektromarkt, sind maximal
1.200,00 m?2 Verkaufsflache zuléssig. Die Planung zur Verlagerung und fiir die Umnutzung
der Flache von dem bisherigen Elektrofachmarkt fur den Jysk Markt sowie zur Verlage-
rung der Getrankeabteilung des benachbarten REWE-Marktes und Bildung eines separa-
ten REWE-Getrénkemarktes auf der verbleibenden Euronics-Flidche bedarf einer Ande-
rung des Bebauungsplans in diesem Bereich. Der bisherige Bebauungsplan aus dem Jahr
2009 macht fiir jedes Baufenster relativ genaue Festsetzungen. Deshalb ist eine Ande-
rung i.S.d. §1 Abs. 8 BauGB erforderlich, um die Flachen bauordnungsrechtlich durch
Baugenehmigung umnutzen zu kénnen.

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren gem. §13a BauGB. Das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB nimmt in §13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB Bezug auf das vereinfachte Verfahren. Die Anderung des Bebauungs-
plans im vereinfachten Verfahren ist moglich. Die Grundziige der Planung i.S.d. §13 Abs.
1 BauGB sind nicht berthrt.
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2.3

Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal” und den ortlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich, o.M.s

Plangebiet und Untersuchungsraum

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 9.960,73 m? und befindet sich am nordwest-
lichen Ortsrand der Stadt Pfullendorf. Das Plangebiet wird von allen Seiten von Bebauung
begrenzt. Norddstlich des Plangebiets verlauft die Otterswanger StraBe (L456).

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst einen Teil der Flurstiicke 1371/2, 1372,
1373, 1374, 1374/1,1375.

Im Geltungsbereich G1 befindet sich derzeit der OBI-Markt und der Jysk Markt, dessen
Flache zusatzlich zur Erweiterung des OBI-Marktes um ein Gartencenter geplant ist.

Im Geltungsbereich G2 liegt der Elektromarkt Euronics, eine Teilflache dessen wird flr
die Verlagerung des Jysk Marktes umgenutzt wird.

Die Restflache umfasst den Geltungsbereich G3, wo ein Getrankemarkt geplant ist.

Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil als Grenze des raumli-
chen Geltungsbereichs dargestellt.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal” und den értlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf
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Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot), o.M.

Umgebung

Das Plangebiet unterliegt derzeit gewerblicher Nutzung. Vierseitig grenzt vorhandene Be-
bauung an. Diese ist vorwiegend gepragt von Gewerbebetrieben. Nordostlich des Plange-
biets verlauft die Otterswanger StraBe (L456).

Einordnung in die Bauleitplanung

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 sieht u.a. folgende
Ziele und Grundséatze fir die Stadtentwicklung vor:

o Ziel 3.1.2 Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie
Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

Die vorgesehene Planung dient der Erweiterung des bereits bestehenden Gewer-
bebetriebes um einen Gartenmarkt sowie der Verlagerung des Jysk Marktes vom
Geltungsbereich G1 zum Geltungsbereich G2 und die Umnutzung der verbleiben-
den Flache durch einen Getrankemarkt im Bereich G3.
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* Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdg-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baultlicken und Bauland-
reserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzuflihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer
Bedeutung flir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschrénken.

Da die Planung lediglich der internen Umstrukturierung von Betrieben sowie der Erweite-
rung um ein Gartencenter dient, sind die genannten Ziele nicht betroffen. Insbesondere
hat der REWE-Markt bereits schon eine Getrdnkeabteilung.

Pfullendorf ist im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg als Landlicher Raum im
engeren Sinne (Karte 1) und als Mittelzentrum (Karte 2) dargestellt. Das stiddstlich gele-
gene Ravensburg und Weingarten ist das nachstgelegene Mittelzentrum.

Abbildung 3: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg, Karte 1

Pfullendort O Bad s:uo}gm:\

, Paven:burgfdlhmgan
l.l.ledlngen
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg, Karte 2
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3.2

3.3

3.3.1

Begriindung zur 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal“ und den &rtlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

Regionalplan

Das Planungsgebiet befindet sich im Zustandigkeitsbereich des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben. Der Regionalplan fiir dieses Gebiet vom 25.06.2021 trifft flir den
Anderungsbereich keine Aussagen.

Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan Bodensee- Oberschwaben (25.06.2021), Plangebiet rot um-
kreist

Raumordnungsrechtliche Anforderungen

Planung/ Sortiment /Verkaufsflache

Der OBl Bau- und Gartenmarkt umfasst derzeit eine Gesamtflache von 4.805 m?, wobei
die anrechenbare Verkaufsflache bei 4.571 m? liegt.

Geplant ist eine Erweiterung der Verkaufsflichen durch die kiinftige Nutzung des angren-
zenden Jysk Marktes als Gartenmarkt sowie unmittelbar daran eine Erweiterung, die
ebenfalls Gartenmarktsortimente aufnehmen soll. Die geplante Verkaufsflache belauft
sich somit insgesamt auf 6.012 m2. Auf den Flachen des bisherigen Gartenmarktes wer-
den noch in geringem Umfang Gartenmarktsortimente (Gartenmébel) gefiihrt. Die meis-
ten Flachen des heute rund 550 m2? umfassenden Gartenmarktes dienen fir die Auswei-
tung und Umstrukturierung der Baumarktsortimente.

Bei der geplanten Erweiterung handelt es sich um die geschlossene Verkaufsflache des
bisherigen Jysk Marktes sowie die bauliche Erweiterung um einen Gartenmarkt und einen
offenen Garten-Caprio. Der offene Verkaufsbereich ist nur zur Hélfte (50 %) als Verkaufs-
flache anzurechnen.
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Begriindung zur 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezoge-
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Der Bau- und Gartenmarkt wird nach den aktuellen Planen kiinftig eine Verkaufsflache
von 6.012 m2 umfassen. Davon umfasst die Verkaufsflache des Gartencenters 1.566 m?
sowie die Verkaufsfliche des Baustoff- und Heimwerkermarktes 4.446 m?2.

Der geplante Jysk Markt wird auf den Flachen des bisherigen Euronics Elektromarktes
verlagert. Dieser hat eine aktuelle Verkaufsflache von 1.460,77 m2 zzgl. 26 m? Windfang.
GemaB der raumordnerischen Vorpriifung ,Seepark Center 2020“ (sieche Anhang) diirfen
von der Verkaufsfliche maximal 800 m? fir innenstadtrelevante Sortimente genutzt wer-
den. Der bestehende Servicebereich umfasst derzeit 136,79 m?, die Lager-, Buro-, Sozi-
alraume und die Flure 646,44 m2. Die Gesamte Nutzfliche des Elektromarktes umfasst
ca. 2.270,00 m2.

Der bestehende Jysk Markt umfasst eine Verkaufsflache von 799,38 m?. Die zulassige
Grundflache betragt 1382 m2. Nach der Umsetzung der Planung vorgesehen wird inner-
halb des Geltungsbereiches G2 dann eine Verkaufsflache von ca. 979,00 m2.

Im weiteren Verlauf der Planung wurde der Geltungsbereich G3 mit aufgenommen, der
die Restflache des bisherigen Euronics Elektromarktes umfasst. Dieser ist fiir den Betrieb
eines Getrankemarktes vorgesehen mit einer Verkaufsfliche von 510 m2. Die vorgese-
hene Planung dient der Verhinderung von unnétigem Flachenleerstand unter Beibehal-
tung des bisherigen Einzelhandelsangebotes durch die Versetzung der bereits bestehen-
den Getrankeabteilung des REWE-Markts zur Separierung eines Getrankemarktes. In die-
sem Bereich handelt es sich um eine VergroBerung und Ausweitung des Getrankesorti-
mentes. Im neuen Getrankemarkt wird im Gegensatz zum bestehenden REWE-Markt nur
Mehrweg-Kistenware angeboten. Im bestehenden REWE-Markt werden weiterhin Ge-
trédnke in kleineren Gebinden sowie Wein und Spirituose angeboten. Dies bedeutet weder,
dass die Attraktivitat des Uberplanten Gebiets erhdht wird, noch, dass die kilinftige Mog-
lichkeit flr eine Folgenutzung im Bereich des Getrdnkemarktes mit nicht-zentrenrelevan-
tem Sortiment ausgeschlossen wird, um somit den kiinftigen berlicksichtigenswerten
Ziele der Raumordnung nachzukommen. Dabei beriicksichtigt die Stadt Pfullendorf ins-
besondere auch, dass vorliegend lediglich die bislang in den bestehenden REWE-Markt
integrierte Getrankeabteilung ausgelagert werden soll in einen eigenen Markt. Deshalb ist
die durch den Getrankemarkt entstehende Situation auch nicht bzw. nur sehr einge-
schrankt vergleichbar mit einer flichenméaBigen Erweiterung des bestehenden REWE-
Markts um eine in diesen vollintegrierte Getrankeabteilung. Daher wurde die Zielfestle-
gung des in Fortschreibung befindlichen Regionalplans, dass ,Einzelhandelsagglomera-
tionen verhindert werden sollen, da Verbundkaufe vermieden werden sollen, um ein ,, aus-
bluten” der Innenstadte zu stoppen®. Der Liefer- und Kundenverkehr werden durch die
Planung nicht erhdht, da diese im Vergleich zum Elektromarkt deutlich niedriger sind.
Wahrend des Betriebs des Elektromarktes, wurde dieser mit 2 LKWs pro Tag, wegen ver-
schiedenen Zulieferern angefahren, somit 10 LKWs pro Woche.

Nach der Ansiedlung der geplanten Nutzungen sind insgesamt 6 LKWs pro Wochen zu
erwarten, 5 beim Getrankemarkt, 2 davon mit 7,5 to sowie 1 beim Jysk-Markt.
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Begrundung zur 1. Anderung und Erginzung des varhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal” und den &értlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

Im Rahmen des Kundenverkehrs ist im Bereich des geplanten Jysk-Marktes branchenib-
lich mit wesentlich geringerem Kundenverkehr auszugehen. Im Bereich des Getranke-
marktes ist ebenfalls keine Erh6hung des Kundenverkehrs zu erwarten.

G1 Verkaufsflache derzeit Verkaufsflache geplant
4.571,00 m? 6.012,00 m?
Sortiment derzeit Sortiment geplant
Gartenmarktsortimente vgl. Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan - Lageplan

G2 Verkaufsflache derzeit Verkaufsfiache geplant
799,38 m? 979,00 m2
Sortiment derzeit Sortiment geplant

Das Sortiment des von Gel- | vgl. Vorhaben- und Er-
tungsbereich G1 nach G2 | schlieBungsplan - Lageplan
zu verlagernden Marktes
verandert sich nicht.

G3 Verkaufsflache derzeit Verkaufsflache geplant

Verbleibende Restflache | 510 m?
ehemalige Euronics

Sortiment derzeit Sortiment geplant

Elektromarktsortimente vgl. Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan - Lageplan

3.3.2 Integrationsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte diirfen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten er-
richtet oder erweitert werden. Fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente kommen auch stad-
tebauliche Randlagen in Betracht.

- Hier findet lediglich die Erweiterung im Sinne des Anbaus des Gartencenters in einer
nicht-integrierten Lage ohne direkten Zusammenhang mit der Innenstadt sowie

- Die Verlegung des Jysk Marktes mit Erhaltung des Sortimentes

- Und die Umnutzung der verbleibenden Flache durch die Planung eines Getrankemark-
tes statt.

Mit der oben genannten Planung wird das Integrationsgebot erfilllt.

Auf die raumordnerische Vorpriufung ,Seepark Center 2020- Erweiterung OBl Bau- und
Gartenmarkt” vom 01.03.2021 wird verwiesen.
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3.3.3

3.3.4

3.3.5

3.4

Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal” und den értlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

Konzentrationsgebot

Die Ausweisung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur in Ober-/ Mittel- und Unterzen-
tren vorgesehen. Die Stadt Pfullendorf ist als Mittelzentrum im Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg dargestellt.

Daher wird das Konzentrationsgebot erfiillt.

Weitere Ausflihrungen sind der raumordnerischen Vorpriifung ,,Seepark Center 2020- Er-
weiterung OBl Bau- und Gartenmarkt vom 01.03.2021 zu entnehmen.

Beeintrachtigungsverbot
Der Stadtkern von Pfullendorf wird durch diese Anderung nicht beeintréchtigt, da:

- Der OBI- Markt lediglich den Neubau des Gartencenters mit Ausweitung und Umstruk-
turierung der Baumarktsortimente plant,

- Der Jysk Markt eine Verlagerung des Standorts mit Erhaltung des Sortiments plant,

- Die Ansiedlung des geplanten Getrankemarktes sich auf deutlich untergeordnete Ver-
kaufsflaiche begrenzt. In diesem Bereich handelt es sich um eine VergréBerung und
Ausweitung des Getrénkesortimentes. Im neuen Getrankemarkt wird im Gegensatz
zum bestehenden REWE-Markt nur Mehrweg-Kistenware angeboten. Im bestehenden
REWE-Markt werden weiterhin Getranke in kleineren Gebinden sowie Wein und Spi-
rituosen angeboten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird hierbei beachtet.

Auf die raumordnerische Vorpriifung ,Seepark Center 2020- Erweiterung OBl Bau- und
Gartenmarkt” vom 01.03.2021 wird verwiesen.

Kongruenzgebot

Die Verkaufsfliche von EinzelhandelsgroBprojekten darf bestimmte Werte nicht iber-
schreiten.

Auf die Aussagen zur Verkaufsflache unter Ziffer 3.3.1. sowie die raumordnerische Vor-
prifung ,Seepark Center 2020- Erweiterung OBl Bau- und Gartenmarkt* vom 01.03.2021
sei verwiesen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Pfullendorf, Herd-
wangen-Schonach, lllmensee, Wald wird derzeit fortgeschrieben. Im Planungsgebiet sind
keine Anderungen vorgesehen. In dessen 1. Anderung ist das Planungsgebiet als Sonder-
bauflache dargestellt.
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Abbildung 6: Auszug aus der 1. Anderung des Fldchennutzungsplans der vereinbarten Verwaltungsge-

3.5

meinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach, llimensee, Wald vom 15.11.2017

Bestehende Bebauungspline in Plangebiet und angrenzend

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Haug-Areal” der Stadt Pfullendorf, in Kraft getreten am 30.04.2009 (Abbil-
dung 8).

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein ,Sondergebiet” mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” fest. Der zu Uberplanende Bereich G1ist im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan als private Griinfliche mit Pflanzgebot von Einzelbdumen so-
wie als Flache zur Anlegung von Versickerungsmulden festgesetzt.

Die zu Uiberplanenden Bereiche G2 sowie G3 sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
als Sondergebiet mit maximal 1.200 m? Verkaufsflache und Begrenzung zentrenrelevan-
ter Sortimente auf insgesamt maximal 600 m? Verkaufsfliche. Die Gebdudehohe ist mit
dem Wert von 6 m Uber EFH festgesetzt. Zuléssig ist eingeschossige Bebauung.
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3.6

Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal” und den értlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf
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Abbildung 7: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Haug-Areal" der Stadt Pfullendorf vom
30.04.2009, Plangebiet rot.

Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. §13a BauGB fiir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die zuldssige Grundflache liegt mit
dem Wert von 9.172,00 m2 deutlich unter 20.000 m? (sieche Bebauungsplan). Somit
kommt §13a Abs. 1 Nr. 1 zur Anwendung. Eine Uberschldgige Priifung gem. Anlage 2
BauGB ist demnach nicht erforderlich.

Es besteht kein Anlass zu einer Umweltvertréglichkeitspriifung. AuBerdem diirfen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines Natura 2000- Gebietes vorliegen (§13a
Abs. 1 Satz 4 und 5).

Weiterhin gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 Abs. 3 Satz 1
BauGB. Demnach sind nachfolgende Angaben bzw. Untersuchungen nicht erforderlich.

- Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB

- Umweltbericht nach §2a BauGB

- Angaben nach §3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fligbar sind

- Zusammenfassenden Erkldrung nach §10a BauGB

- Monitoring nach §4c BauGB
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4.2

4.3

4.4

Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal® und den &értlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

AuBerdem gelten gem. §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
(Grundfldche unter 20.000 m?) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung (§§13 ff.
BNatSch@G) ist in der Regel nicht erforderlich.

Ubersicht iiber Schutzgebiete

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Naturschutzgebiete werden vom Vorhaben nicht bertiihrt.

Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiete werden vom Vorhaben nicht beriihrt.

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Naturdenkmale werden vom Vorhaben nicht beriihrt.

Geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG)

Gesetzlich geschiitzte Biotope liegen nicht in unmittelbarer Nahe. Die nachsten gem. § 30
BNatSchG geschlitzten Biotope befinden sich entlang des Kehlbachs etwa 180 m weiter
westlich (,Kehlbachufer nérdlich der Kldranlage Pfullendorf”, Nr. 1-8021-437-0061) sowie
etwa 330 m weiter slidwestlich (,Kehlbach westlich der Kladranlage Pfullendorf®, Nr. 1-
8021-437-0065 und ,Baggersee westlich OR Pfullendorf”, Nr. 1-8021-437-0066). Diese
Biotope sind vom Vorhaben nicht betroffen.
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4.7

Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal* und den &rtlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

8 Tim
—

Abbildung 8: Biotope im Umkreis des Plangebietes (rot), o. M. [8]

Natura 2000 (§ 31 BNatSchG)

Natura2000-Gebiete werden vom Vorhaben nicht beriihrt.

Landesweiter Biotopverbund / Wildtierkorridor (§§ 20 und 21 BNatSchG)

Flachen des landesweiten Biotopverbunds und Wildtierkorridore werden vom Vorhaben
nicht berthrt.

Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Quellenschutzgebiete (§ 53 WHG), Hoch-
wasserschutz, Uberflutungsflachen, wassersensible Bereiche

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Schutzzone Ill B des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes ,Litzelbach® (Nr. 437.038, Datum der Rechtsverordnung 09.12.1994).

Quellenschutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Uberschwemmungsgebiete oder Uberflutungsflachen von HQso, HQs0, HQ100 0der HQextrom
sowie sonstige hochwasserbedeutsame Strukturen und Elemente (wassersensible Berei-
che) befinden sich weder innerhalb des Plangebiets noch in dessen weiteren Umgebung.
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Begriindung zur 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal" und den ortlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

3. Bestand

5.1 Einbindung in das Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb bestehender Bebauung und ist insbesondere durch die um-
liegenden groBen Gewerbehallen (Einzelhandel, im Umfeld auch Produktions- und Hand-
werksbetriebe) sowie groBflachige Parkplatze gepragt. Das landschaftliche Umfeld gehort
zum Naturraum der Donau-Ablach-Platten und ist vor allem durch die leicht gewellten,
von Wiesentélern durchzogenen Altmoranenplatten gekennzeichnet. Ein unmittelbarer
Bezug des fiir die Bebauung vorgesehenen Bereichs zur freien Landschaft besteht nicht.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Haug-Areal® und den &rtlichen Bauvorschriften hierzu, Stadt Pful-
lendorf

Umweltbelange

Rechtliche Grundlage

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. § 13a BauGB [1] fiir Bebauungsplane der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die zuldssige Grundfliche wird
deutlich unter 20.000 m? liegen (siehe Bebauungsplan). Somit kommt § 13a Abs. 1 Nr. 1
zur Anwendung. Eine liberschldgige Priifung gem. Anlage 2 BauGB ist demnach nicht
erforderlich.

Voraussetzung flr das beschleunigte Verfahren ist jedoch der Nachweis, dass durch das
Vorhaben nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. AuBerdem dirfen keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes vorliegen (§ 13a Abs.
1 Satz 4 und 5). Beides ist vorliegend nicht der Fall. Natura 2000-Gebiete liegen nicht in
rdumlicher Nahe.

Weiterhin gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB. Demnach sind nachfolgende Angaben bzw. Untersuchungen nicht erforderlich

Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- Umweltbericht nach § 2a BauGB

- Angaben nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind

- Zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB

- Monitoring nach § 4c BauGB

AuBerdem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
(Grundflache unter 20.000 m?) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung (§§ 13
ff. BNatSchG [2]) ist in der Regel nicht erforderlich.
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6.2

6.2.1

Raum- und Konfliktanalyse

Begriindung zur 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haug-Areal® und den ortlichen

Bauvorschriften hierzu, Stadt Pfullendorf

Bestandsaufnahme, Umweltauswirkungen und Vorschlage zu Vermeidung und Minimierung

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung

Geologie und Boden, Flache

Bestand

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten im Verbreitungsgebiet der limensee-Schotter (GK 50)
[5]. Diese umfassen fluviale Schotter und Sande als VorstoBschotter
und aus dem Eiszerfall sowie lokal eingelagerte Diamikte. Vor der Be-
bauung lagen im Plangebiet Parabraunerden aus Schmelzwasser-
schotten der Kehlbach-Rinne vor (BK 50) [5]. Die Béden waren von
mittlerer Fruchtbarkeit und hatten eine mittlere bis hohe Bedeutung
als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Aufgrund ihrer sehr hohen Was-
serdurchldssigkeit, kam ihnen eine sehr groBe Bedeutung als Aus-
gleichské&rper im Wasserkreislauf zu. Diese Bodenfunktion konnte bei
Umsetzung der bestehenden Bebauung teilweise erhalten werden, in-
dem das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser
in Versickerungsmulden innerhalb des Plangebietes wieder dem Un-
tergrund zugefiihrt wird. Alle anderen Bodenfunktionen gingen mit
Umsetzung der Bebauung verloren, so dass den vorhandenen Bdden
derzeit (mit Ausnahme der Versickerung) nur eine sehr geringe Bedeu-
tung zukommt.

Durch die geplante Nachver-
dichtung geht nicht in relevan-
tem Umfang Flache verloren,
da der Anbau uber einer erhal-
ten bleibenden Grinflache
aufgesténdert wird. Diese Bau-
weise, die auf einer Flache
zwei Funktionen vereint (bauli-
che Nutzung und Griinflache
mit Versickerung) entspricht
dem Grundsatz des Flachen-
spargebots. Die Neuversiege-
lung beschrankt sich auf die
Fundamente fir die tragenden
Saulen. Wahrend der Bauzeit
kann es zu (weiteren) Verande-
rungen des Bodengefliges im
Bereich der Grinflache (z.B.
Verdichtung durch Lagerung/
Befahren) kommen. Dies ist
durch entsprechende Schutz-

Aufstanderung des Neu-
baus zur Minimierung der
Versiegelung und Aufrecht-
erhaltung der Sickerfunk-
tion, Verwendung wasser-
durchlassiger Beldge, Bo-
denschutz wahrend der
Bauzeit (vgl. Kapitel 6.3)
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Begriindung zur 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haug-Areal und den otrtlichen

Bauvorschriften hierzu, Stadt Pfullendorf

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung

Tabelle 1: Bodenschétzung des LGRBE mit den Bewertungsklassen und der Funktionser-

fiillung

Bodenfunktionen: Bewertung:

NATBOD = Natiirliche Bodenfruchtbarkeit 1 gering 2 mittel

AKIWAS = Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 3 hoch 4 sehrhoch

FIPU = Filter und Puffer fiir Schadstoffe 8 keine hohe oder sehr hohe

NATVEG = Standort fiir naturnahe Vegetation Bewertung

Gesamt-

Flur-Nr. |NATBOD |AKIWAS |FIPU NATVEG | bewertung
1371/2 2 4 2,5 8 2,83

Moorbéden und Geotope sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Vorbelastungen

e Versiegelung (Flachenverbrauch, Abgrabungen/Aufschiittun-
gen/Anderung des urspriinglichen Reliefs, Beeintrdchtigung
der Sickerfahigkeit, Verlust der tbrigen Bodenfunktionen)

maBnahmen maoglichst zu ver-
meiden bzw. zu reduzieren, um
die Sickerfahigkeit der Mulde
nicht zu beeintrachtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit der ,flu-
viatilen Kiese und Sande im Alpenvorland®. Hierbei handelt es sich um
einen Grundwasserleiter mit hoher Durchlassigkeit [5].

ergeben sich keine Anderun-
gen am Entwésserungskon-
zept bzw. am Niederschlags-
wasserabfluss. Das auf den be-
festigten Flachen anfallende

Wasser
Bestand Da die Versickerungsmulde in Versickerung des Oberfla-
Grundwasser ihrer Funktion bestehen bleibt, chenwassers, Verwendung

wasserdurchldssiger Be-
lage fur Stellplatze, Aus-
schluss unbeschichteter
Bleche (vgl. M2, M3 und
M4, Kapitel 6.3)
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haug-Areal* und den rtlichen

Bauvorschriften hierzu, Stadt Pfullendorf

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung

Das Gebiet liegt innerhalb der Schutzzone IlIB des festgesetzten Was-
serschutzgebietes ,Litzelbach® (Nr. 437.038). Quellenschutzgebiete
sind nicht betroffen.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewasser.
Auf der gegeniiberliegenden Seite der StraBe ,Am Litzelbacher Weg*,
d.h. unmittelbar sidlich angrenzend, verlauft der Stadtbach Pfullen-
dorf (Gewasser-ID 21501), ein Gewasser Il. Ordnung von wasserwirt-
schaftlicher Bedeutung.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Uberflutungsflachen
des HQip, HQs0, HQ100 und HQextrem. Das néchste Uberschwemmungs-
gebiet (Uberflutungsfliache eines HQuoo) befindet sich weiter westlich
im Einmiindungsbereich des Stadtbachs in den Kehlbach. Die Uberflu-
tungsflache ist sehr klein und betrifft das Plangebiet nicht.

Vorbelastungen

e Versiegelung: Vorbelastung nur maBig, da geregelte Entwéas-
serung Uber Mulden mit ortsnaher Versickerung

Niederschlagswasser wird wei-
terhin unmittelbar vor Ort Uber
die belebte Bodenzone versi-
ckert und damit wieder dem
Wasserkreislauf
zugefihrt. Schadstoffeintrage
in Gewésser oder das Grund-
wasser sind lage- und vorha-
bensbedingt nicht zu erwarten.

natirlichen

Klima/ Luft

Bestand

Das Klima in Pfullendorf ist kithl und geméaBigt. Dem Klimaatlas Baden-
Wiirttemberg [7] ist fir das Plangebiet eine mittlere Jahrestemperatur
von 6.6 °C bis 7.0 °C zu entnehmen. Die jahrliche Niederschlags-
menge liegt mit etwa 850 mm im mittleren Bereich.

Durch den Anbau oberhalb der
Sickermulde kann es zu einer
geringfligigen Erhdhung der
lokalen Temperaturen kom-
men. Die Wiesenflache kann

sparsamer Umgang mit
Grund und Boden durch
Aufstanderung des Geb&u-
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haug-Areal“ und den &rtlichen

Bauvorschriften hierzu, Stadt Pfullendorf

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung

Die bestehende Bebauung ist mit lokalen Klimaerwarmungen verbun-
den. Die Nutzung des Parkplatzes und der Verkehr auf den angrenzen-
den StraBen verursachen Schadstoffeintrage (aus Kfz-Abgasen). Bei-
des stellt eine Vorbelastung fir das Schutzgut Klima/Luft dar.

v

Abbildung 9: Ausschnitt Klimaanalysekarte, Klimafibel Bodensee-Oberschwaben, Plan-
gebiet rot umkreist, 0.M.

In der Klimaanalysekarte ist das Plangebiet als dicht bebaute Siedlung
dargestellt (Abbildung 9). Weiter nordlich verlaufen Hangwindsysteme
in Richtung des Kehlbach-Tals im Westen. Innerhalb des Talraums be-

unterhalb des Anbaus ihre kli-
matischen Funktionen (z.B.
Kaltluftbildung) nicht mehr
bzw. nur noch sehr einge-
schrankt erflllen. Auf der
Grinflache kénnen unterhalb
des Gebiudes dauerhaft keine
Geholze mehr gepflanzt wer-
den, welche zur Bildung von
Frischluft beitragen kénnten.

des und Erhaltung der da-
runter liegenden Griinfla-
che (vgl. M1, Kapitel 6.3)
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Begriindung zur 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haug-Areal* und den értlichen

Bauvorschriften hierzu, Stadt Pfullendorf

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung

steht ein intensiver Kaltluftstrom in Richtung Norden. Diese Luftstrd-
mungen liegen auBerhalb des Siedlungsraumes und sind daher von
der Planung nicht betroffen.

Beeintrachtigungen

e bestehende groBflachige Bebauung (lokale Aufheizeffekte,
geringe Luftfeuchtigkeit)

e bestehender Verkehr auf dem Parkplatz und den angrenzen-
den StraBen (Schadstoffeintrage/Verschlechterung der Luft-
qualitat)

Arten, Biotope und Biotopdiversitédt

Bestand

Das gesamte Bebauungsplan-Gebiet ist vorwiegend durch die beste-
hende Bebauung gepragt, so dass sich kaum bzw. nur sehr kleinfla-
chig Vegetationsstrukturen finden. Der eigentliche Anderungsbereich
ist derzeit als mit Wiesenvegetation begriinte Mulde mit einem Einzel-
baum im Siidosteck ausgebildet und wird zur Versickerung des auf be-
festigten Oberflachen anfallenden Niederschlagswassers genutzt. Be-
sondere Artenvorkommen sind nicht bekannt und aufgrund der Ver-
siegelung und gewerblichen Nutzung (Stérungen/Beunruhigen durch
Larm, Licht, Bewegungen usw.) auch nicht zu erwarten. Der Einzel-
baum ist noch zu jung, um als Niststandort fiir Zweig- oder Héhlenbri-
ter infrage zu kommen.

Schutzgebiete oder Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Aus natur- bzw. artenschutz-
fachlicher Sicht hochwertige
Flachen sind nicht von der Pla-
nung betroffen. Ggf. wird ein
junger Baum ohne Habitatpo-
tenzial gefallt. Der ohnehin be-
reits geringe Lebensraumwert
der vorhandenen Wiesenfla-
che wird durch die Uberbau-
ung weiter gemindert (Be-
schattung, schlechtere Zu-
génglichkeit, vermutlich dau-
erhafter Ausschluss von Ge-

Rodung und Baufeldfrei-
machung auBerhalb Vege-
tationsperiode, Erhaltung
der Wiesenflache unter-
halb des geplanten Geb&u-
deanbaus, Rodung auBer-
halb der Vogelschutzzeiten
(vgl. M1 und M6, Kapitel
6.3)
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Begriindung zur 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haug-Areal® und den ortlichen

Bauvorschriften hierzu, Stadt Pfullendorf

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung

Vorbelastungen

e gewerbliche Bebauung und Nutzung: sehr geringer Grinfla-
chenanteil, keine Altbdume / sehr geringes Habitatpotenzial

e Beeintrachtigungen in Form von Licht, Larm, optischen Irrita-
tionen (Bewegungen) durch die Nutzung des Gewerbegebie-
tes und den Verkehr auf den angrenzenden StraBen

holzen). Das Eintreten arten-
schutzfachlicher Verbotstat-
bestdnde kann jedoch auf-
grund der Bestandssituation
ausgeschlossen werden.

Landschaft

Bestand

Pfullendorf liegt innerhalb der GroBlandschaft der Donau-lller-Lech-
Platten, im Naturraum der Donau-Ablach-Platten, Unterraum Andels-
bachplatten [9]. Das Landschaftsbild im Umfeld ist daher vor allem
durch die leicht gewellten, von Wiesentélern durchzogenen Altmora-
nenplatten gepragt. Das eigentliche Plangebiet liegt im nordwestli-
chen Stadtgebiet innerhalb bestehender Bebauung. Im Umfeld befin-
den sich vor allem gewerblich gepragte Bebauung (groBflachiger Ein-
zelhandel, Produktions- und Handwerksbetriebe, groBflachige Park-
pléatze) sowie - im Westen - den Recyclinghof und die Klaranlage von
Pfullendorf. Ausblicke in die freie Landschaft bestehen kaum.

Vorbelastungen

e gewerbliche Bebauung
s groBflachige Versiegelung, auch durch groBe Parkpléatze ohne
wirksame Eingriinung (bestehende Bdume noch sehr jung)

Durch baubedingte Beein-
trachtigungen (Baustellenein-
richtungen; Bodenbewegun-
gen usw.) kann es zu einer
temporaren Stérung des Orts-

bildes kommen.

Auf das Landschaftsbild wirkt
sich die Planung aufgrund der
innerdrtlichen Lage nicht aus.

Erhaltung der Grinflache
unterhalb des geplanten
Gebaudeanbaus; Begren-
zung der Hohe von Einfrie-
dungen/Begriinung von
Einfriedungen (vgl. M1 und
M5, Kapitel 6.3)
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haug-Areal“ und den &rtlichen

Bauvorschriften hierzu, Stadt Pfullendorf

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkung

Vermeidung/ Minimierung

Mensch, Bevoélkerung, Gesundheit und Erholung

Das Bebauungsplangebiet umfasst ein bestehendes Fachmarktzent-
rum im nordwestlichen Stadtgebiet. Der Anderungsbereich ist Teil ei-
nes gewerblich genutzten Grundstiickes und wird derzeit als begriinte
Sickermulde genutzt. Im Siden befindet sich ein einzelner junger
Baum; dariiber hinaus ist die Flache von Wiesenvegetation gepragt.
Fiir das Wohnumfeld hat sie lagebedingt keine Bedeutung. Auch an-
grenzend bestehen gewerbliche Nutzungen. Fiir die Erholung bedeut-
same Rad- oder Wanderwege filhren nicht am Gebiet vorbei.

Vorbelastungen

e Larm- und Schadstoffemissionen durch den Verkehr auf dem
Parkplatz und den angrenzenden StraBen

Zeitweise kann es zu baube-
dingten
durch Baustelleneinrichtungen
sowie evtl. Bodenauf-/-abtrag,
Staubemissionen wu.a. kom-
men. Es ist jedoch keine dauer-
hafte Verschlechterung der
Luftqualitdt zu erwarten. Fir
das Wohnen und die Erholung
hat der Bereich keine Bedeu-
Die Einkaufssituation

Beeintrachtigungen

tung.
verbessert sich durch Umset-
zung der Planung.

Erhaltung der Griinflache
mit Versickerungsfunktion
unterhalb des geplanten
Gebaudeanbaus (vgl. M1,
Kapitel 6.3)

Kultur- und Sachgiiter

Kulturdenkmale, archaologischen Fundstellen oder Bodendenkmale
aus dem Plangebiet oder seiner Umgebung sind nach bisherigem Kennt-
nisstand nicht bekannt.

Hinweis zum Denkmal-
schutz (vgl. M7, Kapitel
6.3)
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6.3 MaBnahmenkonzept

M1

M2

M3

M4

Erhaltung der Grinflache unter dem Gebaudeanbau

Die private Griinfliche zur Versickerung von Niederschlagswasser, welche im An-
derungsbereich liegt, ist auch im Falle einer Uberbauung mit einem aufgestinder-
ten Gebaudeteil als bewachsene bzw. begriinte Flache zu erhalten. Ggf. ist eine
Nachsaat mit schattenvertraglichen Pflanzenarten erforderlich.

Begriindung: Erhaltung des Lebensraums fiir siedlungstolerante Kleinlebewesen;
Erhaltung der Versickerungsfunktion der Béden; Sicherung der Durchgriinung des
Gebiets und der Klimafunktionen.

Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft, Mensch

Behandlung von Niederschlagswasser

Das anfallende Dach- bzw. Oberflachenwasser ist unter Berlicksichtigung der Re-
geln der Technik auf den bestehenden Versickerungsflachen und -mulden dem
nattrlichen Wasserkreislauf zuzufiihren.

Begriindung: Niederschlagswasser soll gemaB & 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt iiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, um es még-
lichst vollstandig und ortsnah in den natirlichen Wasserkreislauf zuriickzuflhren.
Diese MaBnahme dient auch der Aufrechterhaltung der Grundwasserspeisung und
hilft, das AusmaB von Hochwasserereignissen zu reduzieren. Zudem werden das
offentliche Kanalnetz sowie die Kldranlagen vor einer Uberlastung geschiitzt.

Schutzgut Wasser

Ausschluss unbeschichteter Bleche

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in
Beriihrung kommen (z.B. Dacheindeckungen), sind unbeschichtete Metalle (Kup-
fer, Zink, Blei) unzulassig.

Begriindung: Vermeidung einer schiadlichen Verschmutzung von Boden und
Grundwasser durch Reduktion von Schadstoffeintragen.

Schutzgiiter Geologie und Boden, Wasser

Verwendung wasserdurchldssiger Belage

Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise auszufiihren mit einem Abfluss-
beiwert von héchstens 0,9.

Begriindung: Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung des Eingriffs in den
Wasserhaushalt (u.a. Verringerung und Verzogerung des Oberflaichenabflusses),
Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung.

Schutzgliter Fldche, Geologie und Boden, Wasser
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M5 Einfriedungen
Einfriedungen und Zaune sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 0,90 m zulas-
sig. Draht und Metallz&une sind zu hinterpflanzen.
Davon ausgenommen sind Einzdunungen von Freilandverkaufsflichen. Deren
Platzierung, Gestaltung und Hohe wird im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.
Begriindung: Offenere Bauweise und Gestaltung des Plangebiets, naturnahe
Grundstiicksabgrenzung
Schutzgliter Landschaft und Mensch

M6 Rodungsarbeiten und Baufeldfreimachung auBerhalb der Vegetationsperiode
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wild lebender Tiere ist bei der Entfer-
nung des bestehenden Baumbestandes § 39 BNatSchG zu beachten. Demnach
ist es verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September Gehdlzbestande zu ent-
fernen.
Begriindung: Vermeidung einer erheblichen Stérung oder Tétung von briitenden
Vodgeln sowie Zerstérung von Brutplatzen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG), u.a.
Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét

M7 Denkmalschutz
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Funde (Scherben, Metallteile,
Knochen) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen
werden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubin-
gen unverzlglich zu benachrichtigen. Die Mdglichkeit zur Fundbergung und Do-
kumentation ist einzurdumen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.
Begriindung: Vermeidung einer Beschadigung oder Zerstérung wertvoller archa-
ologischen Funde oder Befunde
Schutzgut Kultur- und Sachgliter

Planung

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Das anfallende Dach- bzw. Oberflachenwasser wird auf den im zeichnerischen Teil fest-
gesetzten Versickerungsflachen dem natiirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt. Auf die Ver-
ordnung des Umweltministeriums liber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswas-
ser (NiedSchiWasBesV BW) vom 22.03.1999 (GBI. 1999, 157) wird verwiesen.
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Anderung des Bebauungsplanes: Inhalte

Planungserfordernis und -ziel
Die Planung dient der Ermdéglichung von:

1) Erweiterung des OBIl-Marktes um ein Gartencenter sowie Umverteilung des Sorti-
ments auf die Flache des derzeit ansassigen Jysk Marktes. Der bestehende Retenti-
onsbereich im Geltungsbereich G1 wird durch die Erweiterung um das Gartencenter
nicht tangiert, da dieses Uiber dem Retensionsbereich aufgestandert wird.

2) Verlagerung des Jysk Marktes in den derzeit anséssigen Euronics unter Beibehaltung
des Sortiments. Die Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Geltungsbe-
reich G2 dient der Ansiedlung eines Jysk Marktes innerhalb des bestehenden Elekt-
romarktes in diesem Bereich.

3) Umnutzung der verbleibenden Flache des Elektromarktes durch die Ansiedlung eines
Getrankemarktes mit Hauptsortiment Getranke. Da handelt es sich um eine Vergro-
Berung und Ausweitung des Getrankesortimentes. Im geplanten Getrankemarkt wird
im Gegensatz zum bestehenden REWE-Markt nur Mehrweg-Kistenware angeboten.
Im bestehenden REWE-Markt werden weiterhin Getréanke in kleineren Gebinden so-
wie Wein und Spirituosen angeboten. Die Anderung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans im Geltungsbereich G3 dient der Ansiedlung des geplanten Getranke-
marktes in diesem Bereich. Auch fir das Gebiet G3 hat der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ausschlieBlich die Zulassigkeit der geplanten Nutzungsédnderung zum
Gegenstand. Deshalb dient der Verweis auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
bzw. den dortigen Eintrag ,,G3" dazu, den Getrankemarkt raumlich abzugrenzen und
zu definieren. Im Ubrigen definiert der vorhabenbezogene Bebauungsplan einschlieB-
lich des Durchfiihrungsvertrags das Vorhaben - den Getrankemarkt - hinreichend.

Innerhalb der raumlichen Geltungsbereiche G1, G2 und G3 werden die Inhalte des rechts-
verbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch die Inhalte des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Uberlagert und damit ersetzt. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ,Haug-Areal“ und seine Inhalte bleiben durch diese 1. Anderung unberiihrt, soweit
sie nicht geédndert werden.

Die Darstellung der Umweltbelange ist Bestandteil der Begriindung (siehe Kapitel 6). Die
MaBnahmen, die aus Griinden des Natur- und Umweltschutzes erforderlich sind, werden
im Abschnitt ,MaBnahmenkonzept“ (Kapitel 6.3) begriindet. Ihre Umsetzung ist liber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesichert.

Verkaufsflachenbegrenzung

Die fir die drei geplanten Einzelhandelsbetriebe festgesetzten maximalen Verkaufsfla-
chen entsprechen den vom Vorhabentrager jeweils beantragten Verkaufsflachen. Diese
Verkaufsflachen stehen mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung in Ein-
klang. Sie erlauben den Einzelhandelsbetrieben eine maBvolle Erweiterung und Anpas-
sung an die gewandelten Anforderungen und Bedarfe und stehen mit den libergeordneten
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planungsrechtlichen Vorgaben in Einklang. Auf die Ausflihrungen in der Raumordneri-
schen Vorpriifung Seepark Center 2020 der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
GmbH vom Mé&rz2021, die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefligt ist, wird
verwiesen:

Als Verkaufsflachen im Sinne der Festsetzungen werden dabei in Einklang mit der gefes-
tigten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, der auch der Verwaltungsge-
richtshof Baden-Wiirttemberg folgt, Flachen bezeichnet, die dem Verkauf dienen. Hierzu
werden auch die nicht nur kurzfristig genutzten Flachen auBerhalb von Gebduden gerech-
net, Standflachen fir Verkaufsregale und Einrichtungsgegenstande, die Kassenzonen
und Vorkassenbereiche, sowie Flachen flir Auslagen und Ausstellungen und von Ver-
kehrs- und Lagerflachen, die fir Kunden zugénglich sind.

Sortimentseinschrankung

Die Begrenzung der in den beiden Einzelhandelsbetrieben zulédssigen Sortimente ist mit
entscheidend dafiir, dass das Vorhaben mit den Vorgaben der Raumordnung und der Lan-
desplanung, aber auch mit den Belangen der Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) sowie der Wirtschaft, insbesondere ihrer mit-
telstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB) in Einklang steht.

Zugleich ist eine angemessene Breite der zuldssigen Sortimente erforderlich, um den Be-
treibern der Einzelhandelsbetriebe ausreichende Flexibilitédt zu ermdéglichen, die wegen
der Verdanderungen von Einzelhandelsstrukturen und der zunehmenden Abwanderung
von Kaufkraft in Internet im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandelssegment von gro-
Ber Bedeutung ist. Es muss fiir einen nachhaltig gesunden Betrieb auch gewahrleistet
sein, auf andere, ,verwandte“ Sortimente ausweichen zu kénnen, wenn sich entspre-
chende Entwicklungen abzeichnen. Langfristig sind diese Veranderungen der Markterfor-
dernisse nicht stabil abschétzbar, so dass die Bauleitplanung hier in den beschriebenen
Grenzen angemessene Handlungsfreiheit einrdumen muss, wenn die bauleitplanungs-
rechtlichen Vorgaben nicht in unangemessen kurzen Abstédnden angepasst werden sol-
len.

Bei der Festlegung der jeweils zuldssigen Sortimente wurde tragend auf die Pfullendorfer
Sortimentsliste zurtickgegriffen.
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(Einzelhandel mit iberwiegend zentren-
bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimente

[Einzelhandel mit iberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Sortimente

o Nahrungs- und Genussmiltel,
Reformwaren, Nalturkost, Getranke,

Badeeinrichtung

Autos, Autozubehér, “teile und -reifen

= Blromaschinen, Blireainrichlung
(private Ausrichtung)

= Computer (PC)

s Elektrowaren {kleintellig)

s Feinmechanische Erzeugnisse
Fologerdle und Folowaren
Gardinen und Zubahir,
Geschenkartikel

Hausral, Glas, Porzellan, Keramik
Haus- und Helmtaxtilien Innen-
[Fanslerdekoration, Bilderrahmen
Jagd- und Anglerhedarf

Karamik

Kosmelika

Kiirschnerwaran

Kurzwaren und Handarbait
Leder- und Galanteriewaren

s Musikinstrumente, Musikalien

» Oberhekleidung

Orthopédie

o Papler- und Schrelbwaren,
Schulbedar(

Schmuck

Schuhe

Silherwaren
Splelwaren
Sportarlikel (Kleinlellig)
Stolle

Uhren
Unterhaltungselekiranik
s \Wische

Wallen

Zooartikel

-

& @ < @

»

Tabakwaren o Bauelemente
s Apotheke, medizinische und Bausloffe
orthopédische Arlikel - o I
»  ParfUmeriewaren und e Beschladge
Korperpllegemittel « Bodenbelige
s Wach-, Pulz und Reinigungs- sowie » Boote und —zubehir
| Pliegemittel, Blrstenwaren und Besen, |« Brennsloffe
Kerzen u.4. ¢ Biromtibel, Biiromaschinen
= Drogeriewaren {gewerbliche Ausrichtung)
+ Blumen Campingartikel
» Zeitschriflen ElekirogroRgerate und Beleuchlung
=  Antiquitaten Farben, Lacke, Tapeten
s Baby-/Kinderartikel Fahrrader und Zubehir
e Bastalarlikel Fenstar
= Briefmarken Flieften
= Brillen- und Zubehir, oplische Gartennauser und Gartenbedarf
Erzaugnisse Gittar
s Biicher Herde und Ofen

Holz, Holzmalerialien
Installationsmaterial
[Kiichen

Markisen
Mineralblerzeugnisse
Mabel

Motorrider und Zubshor
F{lanzen, Pllanzengefilie
Dingemiltel
Rasenmaher
Raollldden, Rolios

Rollos
Sanitdrerzeugnisse
Sporigeréte (grofitellig)
Teppichbtden, Tepplche,
Raumausstatiung

»  Tiemahrung und Heimwerkerbedarl
o Tlren

s« \Werkzeuge, Eiserwaren
« \Wohnwagen

»  Zdunse

® » # ¢ ® & & & ® ® @ ® 8 9 8 @& @8 % © & & & =

lendorf

Die jeweils zuldssigen Hauptsortimente sowie die ergéanzend, nur in bestimmtem Rahmen
zuldssigen Randsortimente orisntieren sich dabei an ihrer Relevanz bzw. ihrer nicht
bestehenden Relevanz fir die Nahversorgung bzw. die Zentren von Pfullendorf. Wie sich
aus der Raumordnerischen Vorprlifung Seepark Center 2020 der KE LBBW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH vom Marz 2021 ergibt,

bestehen mit den jetzt
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vorgesehenen Sortimente keine Konflikte Nachversorgung bzw. den Zentren von
Pfullendorf.

Sonstiges

Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Haug-
Areal”i.d.Fsg.v. 29.11.2021 unberiihrt. Dies gilt insbesondere fiir die Vorgaben zum zulés-
sigen MaB der baulichen Nutzung (Gebaudehdhe, maximal zulassige Grundflache) sowie
zu Dachform (Flachdach) und Dachneigung. Die dort festgesetzten Vorgaben gelten un-
verandert fort.
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8. Dokumentation der Anderungen am Bebauungsplanentwurf

e Aufgrund der zur Beteiligung gem. §3 (2) und §4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnah-
men wurde der Entwurf in der Fassung vom 03.09.2021 wie folgt gedndert und erhélt das
Fassungsdatum 29.11.2021.

o Die Anderungen betrafen:

- Aufnahme von Gebaudehdhe, Verkaufsflache, zuldssiger Grundflache und Rege-
lung des Sortiments im VEP und in der Begriindung.

- Redaktionelle Anpassungen der Begriindung

- Aufnahme der Erdgas- und Erddlleitungen im zeichnerischen Teil als Hinweise

- Anpassung des Geltungsbereichs G2

- Anpassung der Anhange und Satzung

¢ Aufgrund der zur Beteiligung gem. §3 (2) i.V.m. §4a (3) BauGB und §4 (2) i.V.m. §4a (3)
BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurde der Entwurf in der Fassung vom
29.11.2021 wie folgt gedndert und erhalt das Fassungsdatum 12.04.2022.

o Die Anderungen betrafen:

- Aufnahme des Geltungsbereichs G3 und entsprechenden Anpassungen der Sat-
zung und der Begriindung

o Aufgrund der zur Beteiligung gem. §§12, 13a, 4a (3) und 3 (2) sowie §§12, 134, 4a (3) und
§4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurde der Entwurf in der Fassung vom
12.04.2022 wie folgt geandert und erhélt das Fassungsdatum 01.07.2022.

e Die Anderungen betrafen:

- Ergéanzung der Titel um den Begriff ,und Erganzung”
- Redaktionelle Ergédnzungen der Begriindung
- Aktualisierung der Rechtsgrundlagen
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9. Quellen

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]

(7]

(8]

(9]

BAUGESETZBUCH in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)
GESETZ DES LANDES BADEN-WURTTEMBERG ZUM SCHUTZ DER NATUR UND ZUR PFLEGE
DER LANDSCHAFT (Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23.06.2015, zuletzt geén-
dert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1250)

GESETZ DES LANDES BADEN-WURTTEMBERG ZUM SCHUTZ DER KULTURDENKMALE (Denk-
malschutzgesetz - DSchG) in der Fassung vom 06.12.1983, zuletzt gedndert durch
Artikel 37 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 104)

LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU (LRGB): Geodatendienste.
http://maps.lgrb-bw.de

LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG
(LUBW) (2010). Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Heft 23,
Karlsruhe.

LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG
(LUBW) (2007). Klimaatlas Baden-Wirttemberg. - DVD Karlsruhe.
LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG
(LUBW): Daten- und Kartendienst der LUBW (UDO). http://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de

MEYNEN, E. et al. (1953-1962): Handbuch der naturrdumlichen Gliederung
Deutschlands - 2 Bd. 1339 S. Bad Godesberg.

[10] REGIONALVERBAND BODENSEE-OBERSCHWABEN (2020): Gesamtfortschreibung des

Regionalplans Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zur 2. Anhorung (15.12.2020).

[11] WASSERHAUSHALTSGESETZ vom 31. Juli 2009 (BGBI. | Seite 2585), zuletzt geéndert

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408)
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Anhang A

Pfullendorfer Sortimentsliste

Einzelhandel mit liberwiegend zentren-
bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimente

Einzelhandel mit {iberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Sortimente

»  Nahrungs- und Genussmittel, o Aulos, Autozubehor, -leile und -reifen |
Reformwaren, Naturkost, Getrénke, « Badeeinrichlung
Tabakwaren * Bauelemente

s Apotheke, medizinische und s Bausloffe
orthopadische Artikel
Parfumeriewaren und » Beschldge
Kérperpilegemittel » Bodenbelige
Wach-, Pulz und Reinigungs- sowie + Boote und —zubehor
Pliegemitiel, Burstenwaren und Besen, e Brennstoffe
Kerzen u.d. ¢ Bliromtbel, Bliromaschinen
Drogeriewaren (gewerbliche Ausrichlung)
Blumen Campingartikel

= Zeitschriften Elekirogrofigarate und Baleuchlung
Antigquitaten Farben, Lacks, Tapeten
Baby-/Kinderartikol Fahrréder und Zubehir
Bastalartikel Fenster
Briefmarken Flieften
Brillen- und Zubehbr, oplische Gartenhiuser und Gartenbedarf
Erzaugnisse Gittar
Biicher Herde und Ofen

Biromaschinen, Biliroainrichlung
(private Ausrichiung)
Computer (PC)
Elektrowaren (kleintellig)
Feinmechanische Erzeugnisss
s Fotogerdle und Folowaren
Gardinen und Zubehdr,
Geschenkariikel
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
Haus- und Helmlextiien Innen-
{Fensterdekoration, Bilderrahmen
Jagd- und Anglerbedarf
Keramik
Kasmetika
Kilrschnerwaren
Kurzwaren und Handarbait
Leder- und Galanteriewaren
Musikinstrumente, Musikalien
Oberbekleidung
Orthopédie
Papler- und Schrelbwaren,
Schulbedar(
Schmuck
Schuhe
Silberwaren
Spielwaren
Sportartikel (kleinleilig)
Stolle
Uhran
Unterhaliungsslekiranik
Wasche
Wallen
Zooartikel

[ & & &« & & & & & % & T ® 8 & & F ¥ &

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial
Kiichen

Markisen
Mineralélerzeugnisse
Mibel

Motorrader und Zubehtr
Pflanzen, Pflanzengefifie
Dingemiltel
Rasenmaher

Rallidden, Rolios

Rollos
Sanitdrerzeugnizse
Sporigerate (grofitellig)
Teppichboden, Teppiche,
Raumausstatiung
Tiernahrung und Heimwerkerbedar|
Tlren

Werkzeuge, Eisenwaren
Wohnwagen

Zaung

4 ®© ®» & & ® @& @& & § @ @ & © 9 € & @ § * S & & =
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11.  Anhang B

11.1  Pflanzlisten

Auf die Einhaltung des Nachbarrechtsgesetzes wird verwiesen.

11.1.1 Pflanzliste |
Béaume I. und Il. Ordnung entlang der StraBen

(Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erzeugen, sollte nur eine Baumart aus der
Liste ausgewahlt werden):

Botanischer Name Deutscher Name
Quercus robur Stiel-Eiche

Robinia pseudoacacia Gewdhnliche Robinie
Tilia cordata Winter-Linde

11.1.2 Pflanzliste Il
Parkplatzbdume II. Ordnung

lla (No6rdlicher und Stidlicher Bereich)

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling

lIb (Allee auf dem Parkplatz zwischen den Baufenstern Nr. 1 und Nr. 3)

Botanischer Name Deutscher Name
Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Hénge-Birke

11.1.3 Pflanzliste Il

Baume fiir die siidliche Retentionsmulde

Botanischer Name Deutscher Name

Alnus incana Grauerle

Prunus padus Gewdhnliche Traubenkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

35/38



.
[ _
meixner’

Stadtentwicklung

11.1.4 Pflanzliste IV
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Hecken und Kletterpflanzen zur Zauneingriinung

Botanischer Name
Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Rosa arvensis
Rosa canina
Viburnum opulus
Clematis vitalba
Hedera helix

Lonicera periclymenum

Deutscher Name
Feldahorn
Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Rote Heckenkirsche
Feldrose

Hundsrose
Gemeiner Schneeball
Waldrebe

Efeu

Windendes GeiBblatt
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12. Anhang C

Raumordnerische Vorpriifung Seepark Center 2020 - Erweiterung OBl Bau- und Gartenmarkt
vom 01.03.2021.
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Friedrichshafen, den 01.07.2022 0

.
TLA I

— ®
meixner
Thorsten Reber, Prokurist

Stadtentwicklung

Pfullendorf, den &ﬂﬁm

U

Biirgermeister Thomas Kugler

38/38



