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1. Anlass der Planung
In Pfullendorf besteht nachweislich Bedarf an zusétzlichem Wohnraum. Der Stadtverwaltung liegen
entsprechende Anfragen vor.
Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet "Hohkreuzerlange" ein wesentlicher Teil der geplanten
Wohnbauflachen (s. Anlage 1). Der Gemeinderat hat daher am 26.7. 2001 beschlossen, einen Be-
bauungsplan aufzustellen. Damit soll, aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der Nachfrage ent-
sprochen werden.

2. Lage und Bestand
Das Gebiet "Hohkreuzerlange" liegt nérdlich an der bebauten Ortslage von Pfullendorf und hat eine
GréBe von ca. 11,65 ha. Die nordwestliche Begrenzung bildet die Bebauung an der NeidlingstraBe
und im Stidosten schlieBt sich die RoBknechtsiedlung an. Ostlich wird das Gebiet von dem Feldweg
auf Flurstiick Nr. 786 abgeschlossen. Die nordwestliche Grenze folgt den Flurstiicken Nrn. 807,
800/1, 802 und dem Feldweg auf Flurstiick Nr. 755/2.

Das Gebiet wird zur Zeit landwirtschaftlich, tiberwiegend ackerbaulich genutzt.

—  Die Bindigkeit der Béden bewirkt, dass das Wasser lange gehalten und nur schwer wieder ab-
gegeben wird. Das bedeutet eine hohe Speicherleistung der Baden.

—  Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewdasser.

—  Geschiitzte Biotope gem. § 24 a NaturSG sowie Flachenausweisungen im Rahmen des Natura
2000-Programmes (FFH-Richtlinie) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

—  Das Plangebiet ist eine windoffene Hochlage die zugleich aber auch eine Kaltluftproduktionsfl&-
che ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung, Leitlinien
Die Vorplanungen fir die gesamte im Flachennutzungsplan enthaltene Wohnbaufiéche reichen bis in
das Jahr 1990 zuriick. Zuvor war bereits am 07.12.1989 eine Veranderungssperre fiir die betroffe-
nen Grundstlicke beschlossen worden. In mehreren Varianten wurde seitdem das Gesamtgebiet in
Form stadtebaulicher Entwiirfe tiberplant und an die Bedurfnisse einer sinnvollen Stadtentwicklung
angepasst. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den siidlichen Teil sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir den 1. Planabschnitt (s. Anlage 2) geschaffen werden, wobei dieser
wiederum in Teilabschnitten je nach Bedarf erschiossen wird.

Wihrend der Planungsphase haben sich nachstehende grundlegende Zusammenhénge herausent-
wickelt, die in besonderem MaBe in den Entwurf einbezogen wurden:

-~  Die Lage am nérdlichen Stadtrand Pfullendorfs erfordert einen sensiblen Umgang mit dem
Siedlungsrand und eine landschaftliche Einbindung in die sich anschlieBende freie Landschaft.

—  Die Blickbezlige von der Wallfahrtskirche Maria Schray zum Neidling-Wald Uber Streuobstwie-
sen und offene Feldfluren sollen nicht tangiert werden.

—  Um den verschiedenen Anspriichen nach Eigenheimen gerecht zu werden soll die Méglichkeit
eingerdumt werden Einzel-, Doppel oder Reihenhauser zu errichten.

—  Es soll ein Wohngebiet entstehen, das sich in Kérnung und Dichte an der umgebenden Bebau-
ung orientiert, aber in Strutur und Form einen eigenstandigen Charakter erhalt. Mit Kommuni-
kationszonen, Griinflachen und Wegbeziehungen soll ein ansprechendes Wohnumfeld entste-

hen.
—  Die planerische Option fir einen Kinderspielplatz ist enthalten.
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—  Zur Entlastung des stédtischen Kanal- und Abwassersystems wurde ein Konzept entwickelt

werden, in dem die Oberflichenwasser gepuffert und nach Moglichkeit auch retentiert werden
konnen.

Nutzung
Geltungsbereich

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll sunéchst der siidéstliche Teil des Gewannes "Hohkreu-
zerlénge" zur Rechtskraft gefiihrt werden. Dieser 1. Planabschnitt umfasst nachfolgend aufgelistete
Flurstiicke mit einer GesamtgréBe von ca. 6,56 ha:

806, 809,

810, 810/1, 810/2, 810/3, 810/4, 810/5, 810/6, 810/7, 810/8,

814, 815, 816, 817, 818, 819, 820

sowie Teile der Flurstiicke Nrn. 2925 (Neidlingstraf3e) und 715/6 (Strittmatterstrai3e)

Bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Planungsgebietes wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Der mégliche Kinderspielplatz liegt in der Siidost-Ecke des Plangebiets und st auch von den umlie-
genden Wohngebieten gut und sicher zu erreichen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch eine Begrenzung der zuléssigen Grundflichenzahl, der
Geschossflachenzahl, der Zahl der Voligeschoss und der Traufhdhe festgelegt.. Innerhalb der Bau-
grenzen ist offene Bauweise festgesetzt..

Garagen, Stellplétze, Zufahrten und sonstige befestige Flachen

Zur Begrenzung der Flachenversiegelung sind offene Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestige
Flichen mit wasserdurchléssigen Belagen auszufiihren.

Offentliche und private Griinflachen

Die &ffentlichen und privaten Grinfldchen sind gemé&B den Pflanzgeboten und Pflanzlisten als
Pflanzflachen gestaltet werden, um die Entstehung eines Biotopverbundes zu begiinstigen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrsplanung

Die Anbindung des Gesamtgebietes "Hohkreuzerlénge" an das StraBennetz erfolgt iiber die im We-
sten verlaufende NeidlingstraBe. Der GroBteil der Bauflachen wird lber eine neue StraBe (Strafe 1)
erschlossen, die an der Stid-West-Ecke des Geltungsbereiches von der NeidlingstraBe abzweigt,
von dort zunéchst in nordéstlicher Richtung verlauft, dann nach Norden abknickt und schlieBlich auf
einem Wendeplatz endet. Von hier aus kann ein Teil des 2. Bauabschnitt angebunden werden.

Von der StraBe 1 gehen drei und von der NeidlingstraBe zwei sackgassenartige Fahrwege ab. Deren
Abschluss mit Wohnhéfen und éffentlichen Stellplatzen ermdglicht iberschaubare halboffentliche
Raume, die auch der Kommunikation der Bewohner dienen kénnen. Zwei weitere kurze Stichwege
im stidlichen Bereich an der StraBe 1 erschlieB3en die Bauflachen zur RoBknechtsiedlung.

Die NeidlingstraBe soll entsprechend der Verkehrsgeschwindigkeiten in Wohngebieten zuriickgebaut
werden. Dazu ist eine Signalwirkung fiir den Fahrverkehr notwendig, die durch den Einbau eines
Kleinen Kreisverkehrs am Kreuzungspunkt StrittmatterstraBe und Fahrweg 1 erreicht werden soll. Mit
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einem Durchmesser von 20 Metern und tiberfahrbarem Mittelring ist die Benutzbarkeit durch Fahr-
zeuge mit groBer Schleppkurve gewéhrleistet.

Die Zufahrt zu den nérdlich des Gebietes liegenden landwirtschaftlichen Grundstticken bleibt durch
den Erhalt des landwirtschaftlichen Weges 1 sichergestelit.

Auf den Baugrundstiicken besteht grundsétzlich die Méglichkeit, den ruhenden Verkehr unterzubrin-
gen. Zusétzlich sind am Wendeplatz der StraBe 1 und in den Wohnhdéfen der Fahrwege 6ffentliche
Stellplatze vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Energie, Wasser und Abwasser) ist durch Anschluss an die ausreichend
dimensionierten dffentlichen Netze gesichert.

In der siidwestlichen Ecke des Plangebiets befindet sich eine bestehende Umspannstation der
Stadtwerke Pfullendorf Baden-Wiirttemberg. Die Unterhaltung und Wartung der nach Nord-Osten
abgehenden unterirdischen Kabeltrassen sind durch ein Leitungsrecht im Plan gesichert.

Durch ein Fachbiiro wurde gepriift, ob die Warmeversorgung, auf das spatere Gesamtgebiet bezo-
gen, alternativ mit einem Holzschnitzelwerk erfolgen kénnte. Das Ergebnis dieser Studie ergab, dass
in diesem speziellen Fall, ein zuséatzlicher GroBabnehmer (Krankenhaus, Schule o.4.) fiir die Abnah-
me der Warmemengen fehlt und deshalb die Wirtschaftlichkeit nicht gegeben ist.

Wegen der sensiblen Lage des Planungsgebietes am Ortsrand und der Einbindung in das
Landschaftsbild wird festgesetzt, dass oberirdische Freileitungen fir Stromversorgung und Teleko-
mmunikation unzuléssig sind und verkabelt werden miissen.

Entwésserung

Zur Ableitung des Dach- und Oberflachenwassers war urspriinglich ein System von Drainagen mit
Anschluss an Retentionsmulden angedacht. Eine Voruntersuchung zur Versickerungsfahigkeit an-
stehenden Baugrundes durch das Biiro Johann Senner ergab, dass eine Versickerung wegen der
festgestellten iberwiegend schiechten Durchléssigkeitswerte im Gebiet nicht mdglich ist.

Das Entwésserungskonzept fiir das geplante Wohngebiet wurde vom Ingenieurbiiro Prof. Hengst
aus Konstanz in Absprache mit dem Bauamt der Stadt Pfullendorf, dem Landratsamt Sigmaringen
und den an der Planung beteiligten Fachplanern erarbeitet. Um die Spitzenbelastung fiir das stadti-
sche Abwassersystem gering zu halten, wurde ein modifiziertes Trennsystem entwickelt, wobei das
Regenwasser mdglichst lange zurlickgehalten wird bevor es der Mischkanalisation zugeflhrt wird.

Die Oberflichenentwésserung des geplanten Baugebietes "Hohkreuzerlédnge 1. Planabschnitt" ist
als erweiterbare Einzellésung vorgesehen. Spatestens bei Planung des Baugebietes "Hohkreuzer-
l&nge 2. Planabschnitt" ist ein &kologisches Gesamtentwésserungssystem fiir das Oberflachenwas-
ser in Verbindung mit der Entwésserung der geplanten UmgehungstraBe zu entwickeln.

Die Dachfléchenwasser und unbelasteten Oberflachenwasser werden tiber die Grundstiicksentwés-
serungsanlagen und den Regenwasserkanal in das Retentionsbecken in der Geldndemulde geleitet
und zuriickgehalten (Dauerstau von 70 cm Gber ca. 3-4 Stunden). Da keine Versickerung erfolgen
kann und zur Zeit kein Anschluss an einen Vorfluter méglich ist, wird das Wasser nach und nach
dem Schmutzwasserkanal Kellerweg bzw. NeidlingstraBe zugefihrt. Desweiterein erhalt das Regen-
wasserbecken einen Uberlauf in die angrenzenden stadteigenen Grundsticke nach Norden hin in
die Geldndemulde hinein, mit der Option dort spéter ein Regenwasserbeckensystem mit Anschluss
an einen Vorfluter zu erstellen. Die Oberflachenetwésserung ist somit als erweiterbare Einzellésung
vorgesehen. Das endgiltige &kologische Gesamtentwasserungssystem soll im 2. Planabschnitt in
Verbindung mit der erforderlichen Entwasserung der UmgehungsstraBe entwickelt werden.
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In den textlichen Festsetzungen ist die Begriinung von Flachdachern auf freistehenden Garagen und
Carports vorgeschrieben, um das Dachwasser riickzuhalten bzw. zu speichern und damit die Ab-
flussgeschwindigkeit zu bremsen.

Griinordnungsplanung

Der vorliegende Bebauungsplan "Hohkreuzerlénge 1. Planabschnitt” erreicht nicht, den in der Anla-
ge 1 Nr. 18.7 zum Gesetz aufgefiihrten, mafgeblichen GréBenwert von 2 ha (iberbaubarer Fléache
flir eine Vorpriifung. Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 liegt
mit ca.1,3 ha deutlich darunter.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes wurde von der Planstatt fur Landschaftsarchitektur
und Umweltplanung Johann Senner, Uberlingen, der Griinordnungsplan erarbeitet, dessen Vorschla-
ge und Festsetzungen in den Bebauungsplan einflieBen. Leitbild ist es, das durch Bebauung unum-
géngliche MaB an Beeintréchtigung von Natur und Landschaft so gering wie vertretbar zu halten,
das Vorhaben "Hohkreuzerl&nge" somit soweit wie méglich umweltvertraglich umzusetzen.

Einstufung

Die zur Zeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Fl&che ist im Griinordnungsplan eingehend beschri-

eben und hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luftghygiene, Pflanzen und Tiere sowie

Landschaftsbild bewertet. Bezogen auf die einzelnen Schutzgliter ergeben sich unterschiedliche Be-

deutungen fiir den Landschaftshaushalt:

- Fir das Schutzgut Boden wird eine mittlere bis hohe Bedeutung fir seine Funktionserfillung im
Naturhaushalt ermittelt. Hiervon kann eine insgesamt mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegen-
{iber Bebauung abgeleitet werden.

-~ Dem Schutzgut Wasser im Plangebiet wird eine mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaft und damit eine mittlere Empfindlichkeit gegentiber Bebauung zugeordnet.

—  Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Pflanzen und Tiere gegeniiber Bebauung wird insgesamt
als mittel eingestuft.

—  Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Klima gegentber Bebauung wird als gering eingestuft.

—  Dem Schutzgut Landschaftsbild und Erholung wird eine insgesamt mittlere bis hohe Bedeu-
tung fiir Naturhaushalt und Landschaft und eine damit verbundene mittlere bis hohe Empfind-
lichkeit gegeniiber Bebauung zugeschrieben.

Planung

Besondere Merkmale der Griinstruktur sind die zentrale Grinfldche mit der Regenriickhaltung und
die lockeren Baumgruppen auf den privaten Grundstlicken. Zusammen bilden sie die gewiinschte
Vernetzung mit dem umgebenden Naturraum. Zur Gliederung und Verdeutlichung der Bebau-
ungsstruktur wird dies von den Baumreihen entlang der ErschlieBungsstraen und den Einzelbdu-
men in den Wohnhéfen iberlagert. Die im Osten gelegene Griinflache wird als Streuobstwiese fest-
gesetzt. Damit werden bereits in der Grundstruktur umfangreiche Flachen sowohl fiir dkologische
Ausgleichs- und GriinordnungsmaBnahmen als auch fir die Verkniipfung des Gebietes mit der
Landschaft gesichert.

Mit Regelungen zum Umgang mit anfallendem Erdaushub wurden im Texteil Festsetzungen getrof-
fen, die den Bodenschutz beriicksichtigen. Um den Versiegelungsgrad einzuddmmen, sind zu Ge-
staltung und Bepflanzung freibleibender Grundstiicksflachen sowohl im Plan als auch in den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Bauvorschriften getroffen.

Die Pilanzlisten sind als Anlage 3 Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen.
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7 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde ebenfalls von der Planstatt fiir
Landschaftsarchitektur und Umweltplanung Johann Senner erarbeitet. Entsprechend dem verwende-
ten Bewertungssystem werden den Schutzgiitern im Bestand, d.h. vor der Bebauung, unterschiedli-
che Funktionserfilllungsgrade bzw. Empfindlichkeiten zugeordnet (s.0.). Analog wurde verfahren, um
die Bedeutung der Schutzgiter nach der Bebauung einzuordnen. Als Ergebnis ist festzuhalten :

"Gegeniiber der geplanten Bebauung ergibt sich somit insgesamt ein mittleres Konfliktpotenzial.
Dabei sind bei den Schutzgiitern Boden und Landschaftsbild (hoher Erfiillungsgrad der Boden-
funktion und die Blickbeziige im Landschaftsbild "Kirche Maria Schray") Funktionen von beson-
derer Bedeutung betroffen.
Im Rahmen der Aufstellung eines Okokontos fiir den Landkreis Sigmaringen wurde in Abstim-
mung mit dem Landratsamt ein anzurechnender Versiegelungsgrad fiir das Plangebiet mit ca.
2,3 ha festgesetzt. Durch die Versiegelung werden im besonderem MaBe die vom Eingriff be-
troffenen Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild betroffen. Hinsichtlich der Schutzgiter Pflan-
zen und Tiere, Klima und Wasser sind insgesamt Funktionen von allgemeiner Bedeutung be-
troffen."
(Auszug aus dem Griinordnungsplan, Planstatt Johann Senner, Uberlingen, Februar 2004)
Bei der Gegentiberstellung Bestand zu Planung, d.h. zur Ermittiung des Kompensationsbedarfs, ist
festzustellen, dass zahlreiche Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen im Planungsgebiet selbst fester
Bestanditeil der vorliegenden Planung sind. Dazu zéhlen z.B.:
—  Neue Griinstrukturen mit positiven Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt und den Was-
serhaushalt durch dauerhafte Begrlinung auf den &ffentlichen und privaten Griinflachen, zahlrei-
che Baumpflanzungen und sonstige Pflanzgebote

—  Erhalt und Entwicklung der Geldndemulde als Kaltluftproduktionfliche und Abflussbahn.

—  Planungsrechtliche Festsetzungen zum Thema Bodenschutz, die der Wiederverwendung/Ent-
sorgung von Erdaushub Rechnung tragen.

—  Festsetzungen im Umgang mit Niederschlagswasser, die vorsehen, anfallendes nicht behand-
lungsbediirftiges Regenwasser im Baugebiet zurlickzuhalten.

Mit einem Eintrag der Defizite fir die Schutzglter Wasser und Boden in das Okokonto kénnen
schlieBlich die zu erwartenden Eingriffe durch das Vorhaben als ausgelichen gelten. Eine detaillierte
Beschreibung und Bilanzierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen beziglich der einzelnen
Schutzgiiter erfolgt im Griinordnungsplan. In der Schlussfolgerung heiBt es dort:
"Mit den im Griinordnungsplan vorgeschlagenen MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung
und zur Kompensation kénnen die durch das Vorhaben fiir Naturhaushalt und Landschaft zu er-
wartenden Beeintrachtigungen im naturschutzfachlichen Sinn weitgehend ausgeglichen wer-
den. Geringfiigige Defizite wie z.B. filr die Schutzgiiter Boden / Wasser und Uberschiisse wie
z.B. fir die Schutzgliter Pflanzen und Tiere, Klima und Landschaftsbild kénnen in das Okokonto
der Stadt Pfullendorf eingetragen werden.
Zum Erreichen des Kompensationszieles ist es wichtig, das Anlegen der Streuobstwiese so
friihzeitig wie méglich, sprich im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen des Baugebietes,
durchzufiihren.
In diesem Zusammenhang ist es auch von Bedeutung die geplante Retentionsfléache nicht als
technisches Bauwerk, sondern so weit mdglich naturnah mit standorttypischen Gehélzen und

Pflanzen zu gestalten." )
(Auszug aus dem Griinordnungsplan, Planstatt Johann Senner, Uberlingen, Februar 2004)
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Stédtebauliche Gestaltung

Das Konzept des Bebauungsplanes ist so angelegt, dass ein Wohngebiet entsteht, welches sich in
das stadtische Gefiige im Randbereich Pfullendorfs einfiigt, aber auch ékologisch in das Umfeld in-
tegriert ist. Charakteristisches Merkmal sind die Wohnhofe, die als Kommunikationszone fiir (iber-
schaubare Einheiten dienen. Es wird die Méglichkeit geboten Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser zu
bauen. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Héhenentwicklung der Gebéude differenziert (Ein- bzw.
Zweigeschossigkeit), einerseits zur Betonung der Grundstruktur und anderseits zur Vermeidung ei-
ner tbertriebenen Einformigkeit.

Die von Norden in das Gebiet hineinreichende Griinzunge zusammen mit dem Regenwasserpuffer-
becken ist ein einpragsamer &ffentlicher Griinraum, der sich in einem spéteren Bauabschnitt nach
Norden fortsetzen wird. Der 6stliche Teil des Plangebietes ist, neben dem &kologischen Ausgleich,
zum Erhalt der Blickbeziige der Kirche Maria Schray von Bebauung freigehalten. Um die Freifla-
chengliederung im Gebiet zu unterstreichen sind im Bebauungsplan Teilbereiche der Grundstiicke
gekennzeichnet, in denen die Bebauung jeglicher Art nicht zugelassen ist

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Hohkreuzerlénge" sind in der vorliegenden Form konzi-

piert, um eine Wohnentwicklung zu unterstiitzen und gleichzeitig der Forderung nach einer im
Stadtraum stadtebaulich sinnvollen, architektonisch, attraktiven und umweltfreundlichen Gestaltung

Nachdruck zu verleihen.
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Flachenbilanz

Gesamtgebiet

WE %
Gesamt 100 100,0
Einzelhaus 1-geschossig 27 it
zzgl. 1/3 Einlieger 9 i
Einzelhaus 2-geschossig 62 62,0
2 WE je Haus
Doppelhaushélfte 2 20 |
Einwohner (2,5/WE) 250 EW
(100 x 2,5)
Gesamtgebiet —‘
ha Y%
Bruttobaugebiet 5,02 100,0
Nettobauland 3,69 73,5
Verkehrsflachen 0,89 17,8
Versorgungsflachen 0,02 0,4
Offentl. Griinflachen 0,41 8,3
Einwohner je ha 49,81 EW/ha
Bruttobaugebiet (250 : 5,02)
|Ausgleichsflache 1,54 ha |
IGeItungsberelch 6,56 ha ]




