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II. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker, Goldiicker* wurde auf der Grundlage der
nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBL. I Nr. 52 vom 01.10.2004,
S. 2414), zuletzt gedindert durch Art. 1 des Gesetzes zur Stirkung der Innenentwicklung in
den Stidten und Gemeinden und Fortentwicklung des Stéidtebaurechts (BGBI. I Nr. 29
vom 20.06.2013, S, 1548)

0 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. 1, S. 132)
zuletzt gedindert am 11.06.2013 durch Art. 2 des Gesetzes zur Stirkung der Innenentwick-
lung in den Stidten und Gemeinden und Fortentwicklung des Stidtebaurechts (BGBI. I Nr.
29 vom 20.06.2013, S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

0 Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBL. I, Nr. 3 vom 22.01.1991, S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes v. 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

(0 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI Nr.7, S. 357) zuletzt
gedindert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. 5.209)

(0 Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24.7.2000
(GBL., 8. 581, ber. S. 698) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.55)

III. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach BauGB, BauNVO und PlanzVO

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

1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil ein
allgemeines Wohngebiet WA 1 festgesetzt (§ 4 BauNVO). Die Ausnahmen nach §4 Abs.3
Ziff. 1-5 BauNVO sind gemaB §1 Abs.6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil ein
Mischgebiet MI festgesetzt (§ 6 BauNVO).

1.2.1 Im MI sind nicht zuléssig (§ 6 Abs. 2 +31.V. mit § 1 Abs.5+9 BauNVO) die allgemein
zuléissigen Arten von Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 BauNVO :
- Vergniigungsstétten sowohl nach § 6 Abs. 2 als auch nach § 6 Abs. 3 BauNVO
- Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Arten Warensortimenten entsprechend
der Pfullendorfer Sortimentsliste (,,iberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevante
Sortimente*) geméB Anlage 4.
- Gartenbaubetriebe

1.2.2 Im MI sind abweichend von Ziffer 1.2.1 ausnahmsweise zuliissig (§ 1 Abs. 10 BauNVO)
die Arten von Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 BauNVO :

1.2.2.1 Ein groBfldchiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit 865 m? Verkaufsfldche im
Teilbereich MI 1 auf Flst. Nr. 1380-1.

1.2.2.2 zwei Einzelhandelsbetriebe mit Oberbekleidung mit 195 m? Verkaufsfliche und Schuhen
mit 195 m? Verkaufsfliche im Teilbereich MI 1 auf Flst. Nr. 1381-2 und 1381-3.

1.2.2.3 Ein groffléchiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit 1.632 m? Verkaufsfliche im
Teilbereich MI 3 auf Flst. Nr. 1375-5.

1.2.2.4 ein Einzelhandelsbetrieb mit Zooartikeln mit 400 m? Verkaufsfliche im Teilbereich MI 3

auf Grundstiick Flst. Nr, 1375-5,
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1.2.2.5 zwei Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrénken, Tabakwaren
und Zeitschriften mit jeweils kleiner 150m? Verkaufsflidche im Teilbereich MI 1 auf den

Flst. Nr. 1382 und 1397/2.

1.2.3 Im MI sind die bauliche Anderung und Erneuerung der in den Ziffern 1.2.2.1 bis 1.2.2.5
in den dort jeweils bezeichneten Betrieben allgemein zuldssig. Darunter ist ausdriicklich
nicht die Erweiterung der Verkaufsfliche zu verstehen. Als bauliche Erneuerung ist fiir
die Ziffern 1.2.2.1 und 1.2.2.3 eine Sanierung und Modernisierung des Bestandes
moglich, es ist jedoch der Abriss der vorhandenen baulichen Anlagen und ein
anschlieBender Neubau nicht zuldssig.

1.2.4 Fir den groBflichigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit 865 m? Verkaufsfldche im
Teilbereich MI 1 auf Flst. Nr. 1380-1 ist eine Erweiterung der Verkaufsfléche um
maximal 20% oder 173 m? zuléssig.

1.3 Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil ein
eingeschriinktes Gewerbegebiet GEe festgesetzt (§ 8 BauNVO0). Im GEe sind nicht
zuliissig (§ 8 Abs. 2 +3 1.V. mit § 1 Abs. 5 +9 BauNVO)

- die allgemein zuldssigen . Einzelhandelsbetriebe* gem. § 8 Abs. 2 BauNVO hinsichtlich
innenstadtrelevanter Waren entsprechend der Pfullendorfer Sortimentsliste (,,liberwiegend

zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente*) gem. Anlage 4 und

- die ausnahmsweise zulissige Art von Nutzung ,,Vergniigungsstitten* gem. § 8 Abs. 3
BauNVO.

1.4 Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil
ein Gewerbegebiet GE festgesetzt (§ 8 BauNVO). Im GE sind nicht zuldssig (§ 8 Abs. 2 +

31i.V.mit § 1 Abs. 5 +9 BauNVO)

- die allgemein zuléssigen ,,Einzelhandelsbetriebe* gem. § 8 Abs. 2 BauNVO hinsichtlich
innenstadtrelevanter Waren entsprechend der Pfullendorfer Sortimentsliste (,liberwiegend
zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente®) gem. Anlage 4 und

- und die ausnahmsweise zuldssige Art von Nutzung ,,Vergniigungsstitten* gem § 8 Abs. 3
BauNVO.

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

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch die Grundfldchenzahl
(GRZ) und eine der beiden weiteren Festlegungen definiert, die in der Nutzungsschablone in
den zeichnerischen Festsetzungen wiedergegeben ist:

2.1.1 die maximale Trauf- und Firsthohe der baulichen Anlagen in Misch- und
Gewerbegebieten oder

2.12 die maximale Anzahl der VollgeschoBe in Wohngebieten.

29 Die maximalen Trauf- und Firsththen von Gebéuden sind in der Nutzungsschablone
angegeben. Die Hohenfestlegung bezieht sich auf die Bezugsebene B und die Erdgeschol3-
fuBbodenhshe EFH als Basis. Die Definitionen der Begriffe sind unten in Ziffer 11 dieser
textlichen Festsetzungen getroffen.

2.3 Bei Pultdéichern wird die niedrigere Dachkante als Traufe und die hthere als First definiert,
Entsprechend sind die maximalen Trauf- und Firsthdhen von Geb#uden einzuhalten.
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3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 + 4 BauGB)
3.1 Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

32 Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die im zeichnerischen Teil festge-
setzten Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1+3 BauNVO).

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

4.1 Nebenanlagen sind inner- und aufierhalb der iberbaubaren Grundstiicksgrenzen im
Baugebiet zuldssig (§ 14 Abs. 1+2 BauNVO).

5. FLACHEN FUR GARAGEN, UBERDACHTE STELLPLATZE UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Garagen, iiberdachte und nicht {iberdachte Stellplétze sind innerhalb und auferhalb der
{iberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig (§12 BauNVO).

5.2 Bei Anordnung der Parkierungseinrichtung senkrecht zur StraBe und deren direkte
ErschlieBung von dort ist ein Mindestabstand von 5,0m zwischen der Straien zugewandten
Grundstiicksgrenze und der Parkierungseinrichtung einzuhalten, Bei Anordnung der
Parkierungseinrichtung parallel zur Strafenfithrung ist analog ein Abstand von 0,5m

einzuhalten.

5.3 Im Zuge der L 194 gilt die Einschrénkung der Zulassigkeit fiir ,aufBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen® gelegene tiberdachte und nicht tiberdachte Stellpldtze im Bereich
zwischen den StraBeneinmiindungen ,Langécker® und ,Bannholzer Weg' mit der Maligabe,
dass dort nur tiberdachte und nicht tiberdachte Stellplitze zuléssig sind, wenn sie
zusammengefasst und verkehrssicher liber Aus- und Einfahrten erschlossen werden.

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

6.2 Im 20m-Abstand zur StraBenbegrenzungslinie der L 194 Otterswanger Strafie im Strecken-
bereich auBerhalb der ausgewiesenen Ortsdurchfahrt (OD) sind keine baulichen Anlagen

zulissig.

6.3 Keine zusitzlichen Zu- und Ausfahrten iiber die bestehenden hinaus sind zuléssig
6.3.1 zurL 194 Otterswanger StraBe beidseits von der nordlichen Gebietsgrenze bis zur
Einmiindung der StraBen Litzelbacher Weg / Langécker und

6.3.2 zurL 194 Otterswanger StraBe im weiteren Verlauf ab der Einmiindung Bannholzer Weg
bis zum Kreisverkehr sowie

6.3.3 zurnordlich vom Kreisel abgehenden ErschlieBungsstrafe beidseits auf 50m Lénge und
6.3.4 zur Uberlinger StraBe L 194 entlang der Flurstiicke Nr. 1389 und 1392.

6.4 Die eingetragenen Sichtfelder der L 194 Otterswanger Strafe an der Einmiindung der
StraBen Litzelbacher Weg / Langéicker sind zwischen 0,8 und 2 m iiber Straflenniveau von
wesentlichen Sichtbehinderungen freizuhalten.
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6.5 Die im zeichnerischen Teil als StraBen begleitender FuB- und Radweg mit Griinfliche
eingetragenen Flichen entlang der Otterswanger Strafe sind in ihrer Nutzung zu erhalten.

7. ABWASSERBEHANDLUNG UND NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

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

7.2 Dies ist nicht zuldssig in den als ,,Altlasten” gekennzeichneten Fldchen in den zeichnerischen
Festsetzungen. Auf den Grundstiicken Flst. 1389 und 1389/1 soll die Versiegelung aufrecht

erhalten werden.

73 Fiir die im zeichnerischen Teil als nicht iiberbaubar eingetragenen Grundstiicksflichen gilt,
dass mit Ausnahme der als ,,Altlasten gekennzeichneten Flidchen und der hoch frequentier-
ten Stellplitze (Tankstelle, Autohaus, Nutzungen mit sehr starker Besucherfrequenz) alle
Stellplitze, d.h. einschlieBlich die privaten, in wasserdurchldssigen Beldgen auszufithren
sind. Hierzu ist das Einvernechmen mit der Wasserrechtsbehtrde des Landratsamtes
Sigmaringen einzuholen.

7 4 Bei Erfordernis sind Flichen fiir Regenriickhaltung und Versickerung auch in den tiberbau-
baren Grundstiicksflichen zu nutzen.

8. FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

8.1 Im Planeinzugsgebiet des Bebauungsplanes sind alle baulichen Einrichtungen und Anlagen
mit Unterkante ihrer Bauwerkssohle (einschl. Wérmedémmung, Leckagefolien u.d.) 1,0m
iiber dem hochsten Grundwasserstand zu errichten.

8.2 In den Teilen des Planeinzugsgebietes des Bebauungsplanes, die im Wasserschutzgebiet
,Litzelbach” liegen, sind die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom 09.12.1994
einzuhalten. Insbesondere ist dort eine ErschlieBung des Grundwassers verboten. Erdwirme-
sonden und Wasserwirmepumpen bediirfen grundsitzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis
durch die untere Wasserbehorde (LRA Sigmaringen). Erdwérmesonden und Wasserwarme-
pumpen sind nur mit dem Betriebsmedium Wasser zuldssig.

8.3 Im Bereich der Flurstiicke 1389, 1389-1 und 1394 sind jegliche BaumaBnahmen und Vor-
haben, die die Deponieabdeckung schwiichen, zu vermeiden, mindestens jedoch zeitlich und
rdumlich zu begrenzen. Ein Eingriff in den Kérper der ehemaligen Miilldeponie selbst ist zu
unterlassen. Die urspriingliche Méchtigkeit der Deponieabdeckung ist im Zuge der Verwirk-
lichung der BaumaBnahmen und Vorhaben wiederherzustellen. Die Vorgehensweise ist
zwingend mit dem Landratsamt Si gmaringen, Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz abzu-

stimmen,

8.4 Die vorhandenen Grundwassermesspegel auf den Flurstiicken 1389, 1389-1 und 1394 zur
Uberwachung der Grundwasserqualitit im Bereich dieser Altlastenfliche sind funktionsfihig
zu sichern und zugéinglich zu erhalten.

8.5 Im zeichnerischen Teil ist der verdolte Stadtbach / Litzelbach eingetragen.
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9. GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE (§ 9 ABS. 1 NR. 16 BAUGB)

9.1 Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Leitungsrechte fiir die 20-KV-Stromkabel bestehen
zugunsten der Regionalnetze Linzgau GmbH oder Rechtsnachfolger.

9.2 Die zugehdrigen Schutzstreifen bestehen aus einem vom Stromkabel 0,5m beidseits
geltenden Abstand und sind Bestandteil des Leitungsrechtes. Innerhalb dieser Fléchen ist
eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach Priifung und Zustimmung der
Regionalnetze Linzgau GmbH oder Rechtsnachfolger zuldssig.

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

10.1  Die im zeichnerischen Teil als Griinflichen bezeichneten Fldchen sind als solche
anzulegen und zu erhalten, Griinflichen sind nicht versiegelte Flichen, die in Form von
Rasen, Wiese oder girtnerischer Anlage (Blumen, Stauden, Striucher und Geholze) gestaltet
sind.

102 Die im zeichnerischen Teil mit ,Erhalt Biume* bezeichneten vorhandenen Béume sind zu
erhalten und zu pflegen. Bei Abgang ist eine Ersatzpflanzung der gleichen Art oder
entsprechend der Pflanzliste A vorzunehmen.

103 Die im zeichnerischen Teil mit Neupflanzung Baume bezeichneten Standorte sind mit
Biumen der Pflanzliste A zu bepflanzen und zu pflegen.

11. HOHENLAGE DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 3 BauGB)

11.1 Die Hohenlage der Gebaude und daraus resultierend die max. Trauf- bzw. Firsthohe (Ziff.
2) werden {iber die Bezugsebene B fiir die Gebiude festgelegt, fiir die eine Trauf- und
Firsthohe in den zeichnerischen Festsetzungen getroffen wurde. Als Hohe der Bezugsebene
wird die mittlere Hhe des an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden Abschnittes der
nichst gelegenen &ffentlichen Verkehrsfldche im Plangebiet angesetzt.

112  Als EFH (= ErdgeschoB-FuBboden-Hohe) gilt die Oberkante des Rohbodens im
Erdgeschoss. Von der Bezugsebene B darf die EFH um 0,5m nach oben oder unten

abweichen,
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11.3  Die Hohe der baulichen
Anlagen bemisst sich nach der
FH Traufhohe (TH) und der
Firsthohe (FH) entsprechend
£ o dem Planeintrag in den
________________ —I zeichnerischen Festsetzungen
TH und den neben stehenden
Systemskizzen, Beide Hohen
sind festgesetzt als Hochstmald
e {iber der Bezugsebene (B)

Verlaufskrels

poammmannanin 111111114

bwruhenda J Galtngy

E 11.4 Die Traufthshe (TH) wird
"""""""""""""""""""""""""" gemessen zwischen der
Bezugsebene bis zum Schnitt
der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut oder
dem oberen Abschluss der
AuBenwand. Die Firsththe
(FH) ist das Maf} von der
festgelegten Bezugsebene bis
1 zur gréBten Dachhdhe.

]

= Tr—

v
bestehonda, Galandg

B=Borugiobena m] i

12. DENKMALSCHUTZ (§ 9 Abs. 6 BauGB)

12.1 Das im zeichnerischen Teil eingetragene Kleindenkmal ,,Schlachthofkreuz® ist auf seine
Denkmaleigenschaft zu priifen. Unabhéingig davon wird im Zuge des Kreiselneubaus ein
neuer Standort in Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbehorde bestimmt werden.

13. AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN (§ 31 Abs. 2 BauGB)

Von den Festsetzungen konnen im Einzelfall Ausnahmen und Befreiungen im Rahmen von §31
Abs. 2 erteilt werden.
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Anlage 1
Pflanzliste A

GroBkronige Laubbdume als Hochstimme der Arten
-Bergahorn - Spitzahorn - Stieleiche - Sommerlinde - Winterlinde

Anlage 2

Pflanzliste B

Biische und kleine Biume der Arten

- Hasel - Vogelkirsche - Roter Hartriegel - Pfaffenhiitchen - Hundsrose

- Schlehe - Echter Kreuzdorn - Gewdhnlicher Liguster - Wolliger Schneeball

Anlage 3
Pflanzliste C

Regionaltypische Obstsorten als Hochstimme gemil Liste des Landratsamtes Sigmaringen —
Untere Naturschutzbehorde

Anlage 4
Pfullendorfer Sortimentsliste :
(Auszug aus raumordnerischem Gutachten der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH vom Juni 2008)

Einzelhandel mit iiberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten™ Sortimenten :
s Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost, Getrinke, Tabakwaren *

»  Parfiimeriewaren und Kérperpflegemittel *

«  Wasch-, Putz und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Biirstenwaren und Besen, Kerzen u.d. *

»  Biiromaschinen, Biiroeinrichtung (private Ausrichtung)

»  Haus- und Heimtextilien Innen-/Fensterdekoration, Bilderahmen

»  Apotheke, medizinische und orthopédische Artikel *

»  Drogeriewaren* Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

s Blumen* Jagd- und Anglerbedarf

»  Zeitschriften® Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

»  Antiquitdten Kiirschnerwaren

= Baby-/Kinderartikel Kurzwaren und Handarbeit

s Bastelartikel Leder- und Galanteriewaren

s Briefmarken Musikinstrumente, Musikalien

s Brillen- und Zubehér, opt.Erzeugnisse Oberbekleidung Keramik

w  Biicher Orthopédie Kosmetika
s Computer (PC) Schmuck Uhren

s Elektrowaren (kleinteilig) Schuhe Unterhaltungselektronik
s Feinmechanische Erzeugnisse Silberwaren Wiische

s Fotogerite und Fotowaren Spielwaren Waffen

= Gardinen und Zubehdr, Stoffe Zooartikel
= Geschenkartikel Sportartikel (kleinteilig)

Ausfertigung:

Es wird bestitigt, dass der Inhalt der bauplanungsrechtlichen Vorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Pfullendorf jibgteinstimmt.

Pfullendorf, den
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V. BEGRUNDUNG

1. VORBEMERKUNG

1.1. Veranlassung
Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, den bestehenden, mit Datum vom 1.2.1974

rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker, Goldicker” zu

#ndern. Griinde dafiir sind
[. die Nutzungsaufgabe im Bereich der Ziegelei und das stidtebauliche Erfordernis,

Folgenutzungen zu beregeln unter Beriicksichtigung vorhandener Altlasten .

2. Im Zusammenhang damit stehen zwingend Fragen der zukiinftigen verkehrlichen
ErschlieBung und der Abstimmung zu angrenzenden Nutzungen und

3. die Entwicklung der Wohn- und Mischgebietsnutzungen erfordert nach iiber 40 Jahren

eine steuernde Aktualisierung der Nutzungsfestsetzungen.

Es besteht somit ein stidtebauliches Erfordernis. Hierzu miissen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen angepasst bzw. neu geschaffen werden.

1.2. Auftragsvergabe

Dazu erfolgte am 11.Februar 2014 die Beauftragung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
(BPlan) und zur Fortfiihrung im Regelverfahren nach BauGB an das Ing-Biiro ARCUS.

2. VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1. Vorbereitende Bauleitplanung

Der bestehende BPlan ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker, Goldidcker* ist Bestandteil des
geltenden FNP der Verwaltungsgemeinschaft Pfullendorf.

Der FNP sicht fiir das aktuelle Plangebiet (rote Umgrenzung) im dstlichen Bereich Wohn-
nutzung und im westlichen Bereich Gewerbenutzung vor. Dazwischen liegen Misch-,
Gewerbe- und Gemeinbedarfsnutzungen. Das Wasserschutzgebiet (WSG) ,,Litzelbach®
durchschneidet das Plangebiet mit seiner Zone-11I-Grenze (schmalere blaue Linie) zwischen
der auBerhalb des WSG liegenden Wohn- und innerhalb liegenden Mischnutzung.

Auszug aus dem aktuellen Flzchennutzungsplan (unmaBstablich): rot = Grenze BPlan-Anderung
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2.2. Bestehender Bebauungsplan )
Der bestehende BPlan ,,Gewann Ziegelrain, Lange Acker, Goldicker* wurde rechtsverbind-

lich mit Datum vom 1.2.1974. Die unten stehende Abbildung zeigt im Vergleich das Plan-
gebiet 1974 und das aktuelle Plangebiet fiir die Bebauungsplandnderung 2015. Die Unter-
schiede in der Abgrenzung rithren im Norden von der abgeriickten Fiihrung der realisierten
Nordumgehung und angrenzenden Bebauungsplédnen und im Siidwesten von der Aufgabe der
innerortlichen Umgehung (Verlangerung StraBe ,,Langicker” Rtg. See und dann abknickend
zur Uberlinger Strafe) und angrenzenden Nutzungsentwicklungen der vergangenen Jahr-
zehnte. Die Flurstiicksnummern sind dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.
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Die Abweichungen der aktuellen Planabgrenzung bestehen im Siidwesten in der Reduktion
sum See hin und nach Siiden in der Erweiterung im Bereich des neu aufgenommenen
Kreisels. Das Plangebiet umfasst eine Gréfe von 22,33 ha.
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2.3. Umgebung und angrenzende Nufzungen
Als angrenzende Bebauungspléne sind mit der bestimmenden Art der Nutzung zu nennen:

- nach Nordwesten zwei BPline : der nordlichere (zwischen Otterswanger Strafle und Am
Litzelbacher Weg) gelegene Sondergebiet ,Fachmarktzentrum HAUG-Areal vom
29.04.2009 und der westlichere ,Gewerbegebiet Golddcker® vom 03.08.1990 mit
Anderung vom 14.05.2008

- nach Siiden (siidlich Uberlinger Strae und Kreisel) der BPlan ,Bahnareal Pfullendorf*
vom 01.02.2012 mit Gewerbegebiet (GE) und eingeschriinktem Gewerbegebiet (GEe)

- nach Osten der BPlan Wohn- und Mischgebiet ,,AuBeres Hirle vom 14.11.1980

Erginzend ist noch die Lage angrenzend an den westlich gelegenen Seepark mit dessen
hoher Naherholungsrelevanz und seiner in Teilen gegebenen Naturschutzbedeutsamkeit zu

nennen.

2.4. Erschliefung
Die #uBere verkehrliche Anbindung erfolgt iiber die L 194, die von Siidwesten kommend bis
zum Kreisel als Uberlinger StraBe bezeichnet ist und nach dem Kreisel sich nach Nordost /

Nord als Otterswanger Strafle fortsetzt.

Davon zweigen im Gebiet als innere ErschlieBungsstrafien ab
. im stidlichen Bereich in der Nihe des Kreisels der sehr schmale Bannholzer Weg nach
Norden und '
- im nordlicheren Plangebiet an der vierarmigen Kreuzung die Strafle ,Langicker* nach
Osten und der Litzelbacher Weg nach Nordwesten (spitzwinklig einmiindend).

Die Ver- und Entsorgung ist fiir das Planungsgebiet als Bestand vorhanden.

2.5. Vorhandene Bebauung und Nutzung im Plangebiet
Das Gebiet lisst sich relativ deutlich gliedern in

. das 6stlich der Otterswanger Strafie gelegene allgemeine Wohngebiet

- mit der der Mischgebietsausweisung entsprechenden  kleingewerblichen Nutzung
beiderseits entlang der Otterswanger Strafle,

- dem im Stidwesten des Plangebietes (siidwestlich des Bannholzer Weges) gelegenen
stillgelegten gewerblichen Ziegelei-Betrieb (neue Gewerbebrache), mit wenigen
erginzenden Anwesen unterschiedlicher Nutzung und

- dem Zwischenbereich mit einer heterogenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur, die von
Wohnhiusern {iber Dienstleistung, Einzelhandel und Autohaus reicht bis zu Tankstellen,
und den gewerblichen Nutzungen Bauhof und StraBenmeisterei

Die Nutzungen im Einzelnen sind entsprechend der aktuellen Nutzungskartierung in der
Abbildung auf der folgenden Seite wiedergegeben.

Der Einzelhandel ist im Plangebiet vertreten mit

- kleinen Shops an den beiden Tankstellen,

- im StraBendreieck Otterswanger StraBe — Litzelbacher Weg, dem sog. Haug-Areal, mit
cinem Lebensmittelmarkt (REWE) und einem Geschift flir Tiernahrung /Zooartikel
(Fressnapf) und

. siidlich davon mit einem Lebensmitteldiscounter (NETTO), einem Schuh- (Deichmann)
und einem Bekleidungsmarkt (Takko)
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Besondere Bedeutung kommt dabei dem geplanten Entwicklungsbereich der ehem. Ziegelei
zu, wo sich die Flichen 2 (siidlichere, pink eingefasst und schraffiert) und 9 als
oberirdische Altlasten und die (nordlichere, rot eingefasste und schraffierte) Fliche 1 als
eine ehemalige Miilldeponie im Untergrund befinden.

AuBerdem sind @stlich des Bannholzer Weges noch weitere im Altlastenkataster bezeichnete
und fiir die Bebauungsplanung relevante Altstandorte/ Industrie- und Gewerbestandorte zu
beriicksichtigen. Die Flichen sind als B-Fléchen kategorisiert, von denen aktuell keine
Gefahr ausgeht, flir die aber eine Entsorgungsrelevanz besteht. Dies bezieht sich auf die
Fliichen 3 Nr. 01892-000, 4 Nr.01783-000, § Nr. 02102-000, 6 Nr.01465-000, 7 Nr.02103-
000, 8 Nr.02074-000. Das bedeutet, dass erst bei Eingriffen in den Boden in diesen Fldchen
Beprobungen erforderlich sind, um eine entsprechend Bodenschutzgesetz geordnete Entsor-
gung / Verwertung sicherzustellen.

Fiir die Ziegelei (F1.-Nr. 1389 und 1389-1) und das nérdlich angrenzende F1.-Nr. 1394 gilt
ebenfalls Entsorgungsrelevanz im Bereich Boden (Flidchen 2 Nr. 02699-000 und 9 Nr. 1983-
000).

7ur Problematik im Bereich ,ehem. Ziegelei“ kann auf die Stellungnahme des LRA
Sigmaringen vom 30.1.2014 verwiesen werden. Danach wurde im Bereich der Altablagerung
"Miillkippe" (Fldche 1 Nr. 00019-000) in der seinerzeitigen Stellungnahme eine Bebauung
nicht empfohlen. Sie kdnnte heute méglich sein, allerdings mit Auflagen. Der sonstige
Bodenschutz ist aufgrund von einem weit liberwiegend bebauten Gebiet nicht bedeutsam.
Zum Verfahren gilt der Mustererlass der AG Bau, wozu das Baurecht die Kldrung der
Altlastenverhltnisse voraussetzt. Fiir die ehemalige Miillkippe bedeutet dies:
1. Priifung der Bodenluftausgasung
2. Klarung, in wie weit BaumaBnahmen in den Untergrund eingreifen und das
Bodenmaterial (Bodenaushub) anhand der Belastungswerte zu kategorisieren ist in die
Stufen Z1 bzw. Z2. Z1 ist normal verwendbar im oberirdischen Einbau. Die dariiber
hinausgehende Kategorie Z2 kann z.B. fiir einen Larmschutzwall Verwendung finden,
wenn sie von einer abdeckenden Lehmschiirze {iberzogen ist.
3. Eine Tiefenuntersuchung (Grundwasser-abstromig) sollte an einzelnen vorhandenen
Pegeln durchgefiihrt werden.
4. Der angrenzende Schrottplatz bedarf nach Aufgabe einer orientierenden Erkundung/
Untersuchung.

Filr die genannten Punkte hat die Stadt Pfullendorf die erforderlichen gutachtlichen Schritte
unternommen. Die Ergebnisse liegen vor mit der Untersuchung vom 02.12.2015 der
GEOPRO GmbH — Beratende Geologen und Ingenieure, GaswerkstraBe 17, 78333 Stockach.

Zu 1. Bodenluftausgasung :
Die Bedeutung einer mdglichen weiteren Bodenluftausgasung im Bereich der Fléche der

ehemaligen Miilldeponie liegt in dem (Aus-)Wirkungspfad Boden-Mensch, wobei eventuell
schidliche Auswirkungen von dieser Altlast auf die menschliche Gesundheit entstehen
kénnten, wenn entsprechende Ausgasungen auf empfindliche Nutzungen (z.B. Kinderspiel-
platz, Naherholungsgelinde) iiber einer solchen Altlast treffen wilrden, Beziiglich des
Deponiegashaushaltes befindet sich die ehemalige, Mitte der 60er Jahre stillgelegte
Miilldeponie weit iiberwiegend in der neunten von neun mdglichen Gasphasen. Mit dieser
sog. Luft-Phase ist ein bereits stabiler Zustand erreicht. In Teilen befindet sich die ehemalige
Deponie in der achten, der sog. Kohlendioxid-Phase. Von beiden Phasen finden Emissionen
in die Umgebungsluft nicht mehr statt. In einem kleinflichigen Bereich im Nordosten des
Flst. 1389-1 (nahe Bannholzer Weg) waren im Untergrund >5m Tiefe noch erhdhte
Methangas-Konzentrationen messbar (siche Darstellung im vorangezeigten Plan S. 12.). Da
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das Methan sich nur in diesen und noch tieferen Schichten bildet und keine Vertikal-,
sondern nur Horizontalverlagerungen stattfinden, ist selbst bei Offnung der 1,5 — 2m starken
Deponieabdeckung kein Methanaustritt zu erwarten, Gleichwoh! sind Vorsorgemafnahmen
zu treffen, Hierbei handelt es sich um Mafinahmen, die bei baulich bedingten Eingriffen in
die Altlast im Baugenehmigungsverfahren festzulegen und umzusetzen sind.

Zu 2. Bodenaushub :

Erst im konkreten Fall von Aushub-Mafinahmen sind Beprobungen des Bodenmaterials
durchzufithren und eine Zuordnung aufgrund der Belastungswerte zu Verwertungs- oder
Entsorgungsklassen moglich.

7u 3. Grundwasserqualitit : Hinsichtlich der Grundwassergefihrdung zeigen die in den
vergangenen Jahrzehnten immer wieder durchgefiihrten Proben an den entsprechenden
Grundwasserpegeln eine Stabilitdt der qualitativen Situation an, die fast jedes Mal in ab-
stromigen Untersuchungspunkten nahezu Trinkwasserqualitit ergeben haben. Dies wurde
auch durch die aktuelle GEOPRO-Untersuchung wiederum bestitigt.

Probleme konnten entstehen, wenn die derzeit stabil eingelagerten Schadstoffe der ehema-
ligen Miilldeponie mobilisiert wiirden: entweder durch physische Eingriffe in den Deponie-
kérper oder durch Verlagerun gsmedien z.B. durchsickerndes Niederschlagswasser. Ersterem
kann durch ein Eingriffsverbot in den Deponiekdrper, letzterem durch die Beibehaltung der
vorhandenen Versiegelung Rechnung getragen werden.

Der Grundwasserpegel im Deponiekdrper liegt im Mittel bei etwa 9m unter Flur. Die
Deponie beginnt unterhalb der 1,5-2m méchtigen Deponieabdeckung; sie liegt also 7m ,,im
Trockenen®, reicht aber noch bis in eine Tiefe von 14-15m, d.h. 5-6m ,,im Grund(Trink)-

wasser,

Dass der heterogene Deponiekdrper griindungstechnisch Risiken birgt, sei nur angefligt.
Gleichwohl sei auch darauf hingewiesen, dass Jahrzehnte der Ziegellagerung mit sehr hohen
Lasten pro m? interessanterweise ohne Bodensenkungen abgelaufen sind.

Darliber hinaus ist im Bebauungsplan die Erhaltung der Pegel festzulegen, um weiterhin fiir
MonitoringmaRnahmen zu Verfiigung zu stehen.

Zu 4. Schrottplatz :
Die orientierende Erkundung auf dem betreffenden Flurstiick 1394 hat fur etwa zwei Drittel

der Grundstiickslinge (vom Bannholzer Weg aus betrachtet) erhohte Schwermetallwerte
(Blei) ergeben. Die Beprobungstiefe von in diesem Erkundungsstadium bis zu 10cm wird bei
konkreter MaBnahmenplanung baulicher Vorhaben erhsht bzw. durch Aushubbeprobungen
abgelst. Danach ist tiber den Verwertungs- oder Entsorgungsweg zu entscheiden

2.7. Umweltbericht
Das Plangebiet ist zu tber 95% bereits bebaut. Damit kann die Erarbeitung des

Umweltberichtes an ein Vorgehen entsprechend der Innenentwicklung angelehnt werden,
wie im Scoping-Termin mit dem Landratsamt Sigmaringen vereinbart. Darin sind die
Umweltbelange entsprechend darzustellen und eine Eingriffsbilanzierung vorzunehmen, die
insbesondere auf den bisher unbebauten Bereich Bezug nimmt.

Im Verlauf der Uberlinger- / Otterswanger Strafie entlang der ehemaligen Ziegelei und ihrem
See-nahen Bereich sind nennenswerte Geholzstrukturen vorhanden sowie auf etwa 30% des
nordlich angrenzenden Grundstiickes 1394 (Schrottplatz).
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Es existieren im Wohngebiet drei echte Bauliicken, von denen die nordliche gerade bebaut
wird. Zur Otterswanger Straffe hin ist siidlich der vierarmigen Kreuzung eine weitere
Bauliicke zu erkennen, die der nordlich angrenzenden Kfz-Werkstatt als Erweiterungsfldche
dient und auch gehort.

Im Misch- und Gewerbegebiet westlich (nérdlich) der Otterswanger StraBe ist im Norden
eine in zweiter Reihe gelegene unbebaute Grundstiicksfléche sichtbar, die zu dem ostlich
angrenzenden Wohngeb#ude gehort. Ahnlich verhilt es sich eigentumsrechtlich mit einer im
siidéstlichen Bereich gelegenen unbebauten Grundstiicksfléche (ndrdlich der ARAL-
Tankstelle) zum benachbarten Gewerbebetrieb.

Der Bereich der Ziegelei ist als Konversionsfliche zu bezeichnen, die eine Innenentwicklung
erlaubt ohne zusitzlichen Landschaftsverbrauch und damit auch aus Bodenschutzgriinden
positiv zu bewerten ist. Der Aufwand ist durch Altlasten und Geb#udeabbruch allerdings
deutlich héher als Neubebauung in der freien Landschaft. Die Altlasten-Problematik ist
ausfiihrlich dargestellt (Ubernahme in BPlan in Kap. 2.6, 4.7 und 4.8).

Ein landwirtschaftlich genutztes Grundstiick mit Ackernutzung grenzt westlich an die
chemalige Ziegelei an; hierflir entsteht ein Ausgleichsbedarf.

Das Wohngebiet Langicker weist eine z.T. schéne Durchgriinung auf, insbesondere im
sffentlichen Raum entlang der StraBe Langicker selbst mit einer sehr schonen, mittelalten
Platanenallee, z.T. aber auch in den Privatgirten.

Das Gebiet liegt in einem schutzbediirftigen Bereich Wasserwirtschaft, konkret in
Wasserschutzgebiet-Zone 111 des Wasserschutzgebietes (WSG) Litzelbach und erfordert
entsprechende MafBnahmen bei der konkreten Baugenehmigung von Bauvorhaben.

Es besteht ein geringer Abstand zum Seepark als sehr hochwertigem Naherholungsgebiet.
3. STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1. ErschlieBung und Nutzung

Die groBte Herausforderung besteht in der Konversionsfliche ,.chemalige Ziegelei. Ent-
scheidend fiir die Weiterentwicklung ist der verkehrlich—erschlieBungstechnische Bereich
mit der Fragestellung, welche Anbindungsalternative und welche Nutzungsoptionen im
Bereich der ehemaligen Ziegelei, eventuell auch fiir den Bereich Bauhof und Straflen-
meisterei fir die Zukunft vorgesehen werden sollen und miteinander funktionieren.
Entscheidender Hintergrund ist die Hohe des Verkehrsaufkommens und die sich daraus
ergebenden Konsequenzen einetseits fir die ErschlieBung, anderseits aber auch fiir zu
16sende bestehende und/oder sich abzeichnende Nutzungskonflikte.

Fall A: hohes Verkehrsaufkommen aus der ehem. Ziegelei

von entsprechenden Nuizungen (im Extremfall Logistikbranche) entlang Bannholzer Weg

und im Bereich Ziegelei.

Daraus ergibt sich, dass ein neuer Anschluss im Bereich UberlingerstraBe/ Otterswanger-

straBe zwangsldufig ist, da eine derartige Abwicklung {iber den Anschluss der bisherigen

Einmiindung des Bannholzer Weges in die Otterswanger StraBe und {iber den verkehrs-

technisch unzureichend ausgebildeten Bannholzer Weg selbst nicht mehr in Betracht kommt.

Als Alternativen scheiden auflerdem aus

1. ein westlich des bestehenden Kreisels gelegener neuer Anschluss aus straflenverkehrs-
rechtlichen Griinden (s. Stellungnahme StraBenverkehrsbehorde, neuer Anschluss
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Geberit)
2. und die Erweiterung der Kreuzung Otterswangerstraie/Am Litzelbacherweg/Langécker

su einem Kreisel fiir einen ins Plangebiet Richtung ehem. Ziegelei filhrenden neuen
Anschluss aus Mangel an Grundstiicksverfligbarkeiten und einem aktuell nicht 18sbaren
Nutzungskonflikt mit Wohnnutzung. Diese Alternative Nr. 2 hitte allerdings mehrere
erhebliche stidtebauliche Vorteile.

Fall B: geringes Verkehrsaufkommen

aus dem Gebiet Bannholzer Weg und neuer Nutzung im Bereich ehemalige Ziegelei.

Hier konnte die bestehende Anschlusssituation tiber den Bannholzer Weg theoretisch auf-
recht erhalten werden. Der Gedankengang ist allerdings cher theoretischer Natur. Allein mit
der mdglichen Flidche von etwa 3 ha der ehemaligen Ziegelei plus angrenzender Grundstiicke
steht eine Nutzfliche zur ErschlieBung an, die, egal ob sie als z.B. Produktions-, Dienstleis-
tungs- oder Hotellerienutzung zum Tragen kommt — in allen derzeit denkbaren Fillen, einen
betrichtlichen Mehrverkehr iiber den Bannholzer Weg nach sich ziehen wiirde, der dort
verkehrstechnisch nicht machbar ist. Dies gilt auch fiir eine derzeit nicht vorgesehene
verdichtete Wohnnutzung anstelle und im Falle von Auslagerungen des Bauhofes und der

StraBenmeisterel.

Fazit Verkehr :

Der Neuanschluss ist zwingend, sofern keine Nutzung ohne oder nur minimal Verkehr
verursachend (z.B. sehr hohe Fahrradnutzung) gefunden wird. Nach ersten verkehrs-
technischen Entwiirfen (Ing.-Biiro Breinlinger, 2013) milsste dazu allerdings der bestehende
Kreisel mit drei Anschliissen aufgrund des vierten Anschlusses einen grferen Durchmesser
erhalten. Die Flichenerweiterung bedingt eine Verschiebung nach Norden und damit einen
kompletten Neubau. Nur so kénnen die fiir alle Bin- und Ausfahrten erforderlichen Radien
und eine vollumfingliche Befahrbarkeit durch LKW und Busse gewihrleistet werden.

Daraus ergibt sich die Situation, dass der Bannholzer Weg einschl. seiner Einmiindung zu
einer WohnstraBe abgestuft und die Einmiindung in die Otterswanger StraBe problemlos eine
SchlieBung ermdglicht, die nur noch fiir FuB- und Radverkehr durchlissig sein kann. Dabei
ist die Zu- und Ausfahrt der Tankstelle an der Otterswanger StraBe zu gewihrleisten.

Ergiinzende Rahmenbedingungen zum Verkehr bestehen
1. in der Hohe des Verkehrsaufkommens auf der L 194,
2. der zweiten Hauptverkehrskreuzung im nérdlichen Plangebiet bei den Einmiindungen
der StraBen ,Langicker* und ,Litzelbacher Weg* auf die L 194 und
3. der derzeit nicht absehbaren Fortfithrung der Umgehungsstralenplanung vom
jetzigen gebauten Abschnitt nach Westen nordlich des Seeparkes (Bauabschnitt 2)

Aus z.T. dazu erstellten Gutachten oder auch Fachstellungnahmen/Verkehrsschauen lassen
sich fir die vorliegende Bebauungsplanung folgende Praxis relevanten Ergebnisse
zusammenfassen:

A. Der StraBenabschnitt zwischen dem geplanten neuen Kreisel und der Kreuzung L194-
Langiicker-Litzelbacher Weg stellt eine stark befahrene StraBe mit (noch) mifig-
intensiver (vorwiegend westlich und nérdlich der L 194 gelegener) Strafien begleitender
Misch- und gewerblicher Nutzung dar. Deshalb betreibt die Stadt Pfullendorf
vordringlich die Fortfilhrung der Umgehungsstraflenplanung Bauabschnitt 2. Vom
Regierungsprasidium Tiibingen, Abteilung StraBenwesen und Verkehr wird aus der
Umgehungsstraenplanung abgeleitet (zuletzt Stellungnahme vom 7.09.2016) , dass im
Zuge der Realisierung des Bauabschnittes 2 keine signifikante Verkehrszunahme im
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Abschnitt der L 194 im Zuge der Otterswanger Str. / Uberlinger Str., zu erwarten sei,
dagegen der Kreisel bei der chem. Ziegelei eine deutliche Reduktion des Verkehrs-
aufkommens erfahren wird. Zum Vergleich: die aktuelle Verkehrsbelastung wird vom RP
Tiibingen angegeben mit ,noch unter der Prognose des Belastungsfalles 0 liegend®
(Anm.: ohne UmgehungsstraBie).

B. Gleichwohl wird von allen fachlich Beteiligten die Verkehrssicherheit als grenzwertig
sowohl im Zuge der OD der L 194 als aber auch besonders an dem unsignalisierten
Knoten / der Kreuzung Otterswanger Str. / Langicker / Litzelbacher Weg angesehen.
Sowoh! das Regierungsprésidium Tilbingen, Abteilung StraBenwesen und Verkehr als
auch das Polizeiprésidium Konstanz sehen zwar hier keine Unfallhdufungsstelle aufgrund
der 8 Unfille zwischen 2009 und 2016 (Ursachen: Nichtbeachten der Vorfahrt bzw.
Fehler beim Abbiegen). Trotzdem sind Verkehrsteilnehmer gerade in den Spitzenstunden
an dieser Kreuzung nicht nur herausgefordert, sondern vielleicht sogar tiberfordert, wie
das Polizeiprisidium Konstanz es formuliert. Diesem vorbeugenden Handlungsbedarf
kam die Stadt Pfullendorf bereits vor Jahren nach mit mehreren Initiativen, z.B. den
stationdren Geschwindigkeitskontrollen, die zu einer allseits anerkannten Geschwindig-
keitsdimpfung fihrten. Zuletzt ergriff die Stadt eine weitere Initiative mit der Planung
ecines neuen Kreisels. Dessen UnzweckmiBigkeit laut RP Tiibingen wurde nunmehr
durch die Beauftragung einer Lichtsignalanlage (eine sogenannte Liickensignalisierung)
durch das RP Tiibingen beim zustdndigen StraBenbauamt des Landkreises Sigmaringen
ersetzt,

C. Der aktuelle Stand zeigt, dass Losungen fiir eine anerkannt erforderliche Verbesserung
der Verkehrssicherheit in Angriff genommen sind, die nun aber nicht durch konter-
karierende MaBnahmen im StraBenverlauf der OD durch die Bebauungsplanung
gefihrdet werden diirfen.

Als stidtebauliche Herausforderung ist neben dem Verkehr auferdem die Gemengelage
zwischen Wohnen und gewerblicher Nutzung anzusehen und einer Losung zuzufiihren.

Die Nutzungsdichte und Gebiudehdhe soll bestandsbezogen vom eher mit niedrigeren
Gebauden bebauten Bereich im Umfeld der StraBenmeisterei und des Bauhofes zu einer
hoheren Verdichtung und grofieren Gebiudehshe zur Uberlinger Strafie / Kreisel hin
entwickelt werden, so wie es der dann dort gegeniiberliegende Bereich des die Firma Geberit
betreffenden Bebauungsplanes vorsieht. Im Bereich des sog. Haug-Areals sollen bestands-
bezogene Nutzungsdichten und Gebiude-hohen realisiert werden. Der gleiche Mafstab soll
auch fur das Wohngebiet Langticker gelten, wobei dort eine Verdichtungsoption iiber den
Dachgeschossausbau ermdglicht werden soll. Damit kann zusétzlicher Wohnraum geschaffen

werden.,

Im Einzelhandel besteht die politische Zielsetzung der Stirkung des Innen- / Altstadt-
Bereiches. Damit soll in den nicht integrierten Stadtlagen auBerhalb dieser Bereiche, zu
denen auch das vorliegende Plangebiet zéhlt, keine weiteren Zentren-relevanten Einzel-
handelssortimente ausgebaut werden. Andererseits genieBen die bestehenden Einzelhandels-
nutzungen selbstversténdlich Bestandsschutz. Der harte Wettbewerb im Einzelhandel in
Verbindung mit einer nur stark eingeschriinkt anderweitig nutzbaren Bausubstanz der
bestehenden Einzelhandelsgeschiifte werfen die Frage auf, ob eine am Standort méogliche,
aber deutlich untergeordnete Entwicklungsoption bei Erflillung der erforderlichen
Rahmenbedingungen (Stellplétze, usw.) im Einzelfall eingerdumt werden kann.
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3.2. Umweltbelange

Die Bestandsbezogenheit des BPlanes wird fléchige Neufestsetzungen mit hoher griinplane-
rischer Umweltwirksamkeit aufgrund eben des Bestandsschutzes kaum erlauben.

Daher beschrinken sich griinplanerische Festsetzungen auf die Bestandssicherung, den neu
zu beplanenden Bereich ,ehem. Ziegelei“ und die Anforderungen aus der See-Nihe mit
hoher Naherholungs- und z.T. Naturschutz-Relevanz.

Hochste Aufmerksamkeit genieBen aus Sicht der Umweltsicherung die Schutzgliter Boden-
schutz und (Grund-)Wasser in den Bereichen ,Altlasten®, wie sie im zeichnerischen Teil des
BPlanes dargestellt bzw. nachrichtlich tibernommen sind. Es wird auf die entsprechenden
Kapitel 2.6, 4.7 und 4.8 verwiesen.

Méglichkeiten hoher Umweltwirksamkeit liegen in einer jenseits des BPlan-Verfahrens
liegenden Infrastruktur mit Klima schonender Nahwirmeversorgung (hocheffiziente Kraft-
Wirme-Kopplung mit Nahwirmenetz) als Betitigungsfeld z.B. der Regionalnetze Linzgau.

Seepark: Der geringe Abstand bzw. die direkt angrenzende Lage zum Naherholungsgebiet
und in Teilen auch zu wertvollen Biotopflichen ist durch Eingriinungsmafnahmen im
Bereich des ehemaligen Ziegelei-Geldndes und der beiden nordlich angrenzenden
Grundstiicke sicher zu stellen.

Der Nachweis zu Umwelteingriffen erfolgt im Umweltbericht mit der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung. Die aufgrund der nur minimalen Eingriffe bei tiber 95%iger
vorhandener Bebauung erfolgt tiber das Okokonto der Stadt Pfullendorf.
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4. BEGRUNDUNG DER BAUPLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

4.1. Art der baulichen Nutzung

Es werden vier unterschiedliche Arten von Nutzungen festgesetzt :
1. das allgemeine Wohngebiet WA

2. das Mischgebiet MI

3. das eingeschrinkte Gewerbegebiet GEe und

4. das Gewerbegebiet GE

Zum Bestand:

Das WA umfasst den Wohngebiiude-Bestand ostlich der OtterswangerstraBe und nimmt
diesen Bestand vollstindig auf.

7u den GE-Flichen gehdren die Flichen der ehemaligen Ziegelei am Westrand des Plan-
gebietes sowie des Bauhofes und der StraBenmeisterei.

Die verbleibenden Flichen sind als MI-Gebiete festgesetzt und liegen zumeist entlang der
Straflenziige.

Zur Neuplanung ,ehemalige Ziegelei® :

Als Neuplanungsfliche ,ehemalige Ziegelei® werden die folgenden Grundstiicke westlich
des Bannholzer Weges bezeichnet. Sie umfassen die Flst.-Nr. 1389, 1389-1, 1392 und 1394;
vom letztgenannten Grundstiick sind die Grundstiicksflachen zu rund 90% enthalten. Diese
Flurstiicke werden als eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen, um die Schutz-
erfordernisse der ndrdlich (auBerhalb des Plangebietes) gelegenen Wohnbebauung und eine
vorgesehene Naherholungsplanung westlich angrenzend sicherzustellen.

Im WA ist der Bestand fixiert. Dort sollen die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen ausge-
schlossen werden, da sie dem Charakter des allgemeinen Wohngebietes zuwider laufen : es
handelt sich um die damit unzuldssigen Arten von Nutzungen wie Tankstellen, Gartenbau-
betriebe, Anlagen f. Verwaltungen , Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige, nicht
storende Gewerbebetriebe. '

Die MI-Flichen umfassen

- die Flichen MI 1 beidseits entlang der Otterswanger Strafe L 194 von der Einmiindung
der StraBe Langgicker nach Siiden bis iber den Bannholzer Weg hinaus zur neu geplanten
nordlichen Ausfahrt des Kreisverkehrs,

. die Flichen MI 2 nérdlich des Bannholzer Weges bis zur BPlan-Grenze und

- die Fliachen MI 3 zwischen den Strallen Am Litzelbacherweg und Otterswanger Stralle.

Die dort vorhandenen Nutzungen decken in ihren Arten von Nutzungen den Mischgebiets-
charakter klassisch ab, wie aus der Nutzungsdarstellung S.12 ablesbar ist. Zu MI 2 ist zu
erldutern, dass darin von S nach N das Biirogebdude des Bauhofes, ein Wohnhaus und das
Biirogeb#ude der StraBenmeisterei mit den zugehdrigen Fléchen integriert sind.

Die GE-Fliche umfasst die Fléche GE 1 mit den Arbeits- und Nutzflichen des stidtischen
Bauhofes und der Strafenmeisterei des Landkreises.

Die GEe-Flichen schlieBen als GEe 1 und GEe 2 den gesamten Bereich der ehemaligen
Ziegelei als neu zu iiberplanende Fliche und den nérdlich angrenzenden Schrottplatz ein,
voneinander getrennt in der Nutzung durch die unterschiedlichen Hohenfestsetzungen.

In den drei Arten von Nutzungen MI, GEe und GE sind nicht zugelassen Vergniigungs-
stitten sowie Einzelhandelsbetriebe, letztere mit der Einschrinkung des Ausschlusses von
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Betricben, die innenstadt-relevante Sortimente entsprechend der gutachterlich erarbeiteten
,Pfullendorfer Sortimentsliste* anbieten (raumordnerisches Gutachten der LBBW Immo-
bilien Kommunalentwicklung GmbH vom Juni 2008, Auszug s. Anlage 4). Im MI soll
dariiber hinaus die ausnahmsweise zuldssige Art der Nutzung ,Gartenbaubetrieb® aufgrund
hohen Flichenbedarfes, der bei den gegebenen Standort-Qualitdten (ebene Fldchen, gute
ErschlieBung zu HauptverkehrsstraBen) nicht zugelassen werden.

Die Vergniigungsstitten sind im BPlan-Gebiet als wesensfremd anzusehen, insbesondere im
direkten Nahbereich zu grofflichigen Wohngebieten. Die Spielhalle auf Fl.-Nr. 1385/4
genieBt Bestandsschutz.

Begriindung des Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben

Die ,Pfullendorfer Sortimentsliste® ist Gegenstand eines vom Gemeinderat fiir das gesamte
Gemeindegebiet beschlossenen Einzelhandelskonzeptes. Sie beinhaltet im Unterschied zu
einer Gesamt-Sortimentsliste ausschlieBlich die zentrenrelevanten Sortimente. Sie ist als
Anlage 4 den textlichen Festsetzungen angefligt. Die Pfullendorfer Sortimentsliste dient zur
Stirkung des zentralortlichen Versorgungsbereichs der Innenstadt des Mittelzentrums Pful-
lendorf. Um die Entwicklungs- und Funktionsfihigkeit der Innenstadt nicht zu gefdhrden,
sind Einzelhandelsnutzungen an nicht integrierten Lagen vor allem auf nicht-zentren-rele-
vante Warenangebote zu begrenzen.

Anwendung fand diese Liste u.a. in dem nérdlich angrenzenden BPlan Gewerbegebiet Gold-
scker (s. Kap. 2.3, S. 11, 2008) und dem BPlan Gewerbegebiet Otterswanger Stralie (2011).

Bestandsschutz bestehender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
Fiir die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Angeboten der ,Pfullendorfer Sorti-
mentsliste* soll der Bestandsschutz in den beiden Flichen MI 1 und MI 3 gelten — nur dort

tritt diese Fragestellung auf.

Historisch gesehen wurden die in Rede stehenden Einzelhandelsbetriebe (siehe Kap. 2.5 —
Lage der Nutzungen) genehmigt
» in MI 1 ,Netto-Markt* (Lebensmittel, 865m? Verkaufsfliche), ,,Deichmann(
Schuhe, 195m? Vk), ,, Takko*( Textil, 195m? Vk) sowie die beiden Tankstellen
,ARAL* und ,,ESSO /Autohaus Brucker“(jeweils mit kleinem Food-Shop) sowie
» in MI 3 ,REWE-Markt“ (Lebensmittel, 1632m? Vk) und ,Fressnapf* (Tierbedarf,
400m? Vk)

auf der Rechtsbasis der BauNVO 1968.

Darunter sind mit dem ,,Netto-Markt“ und dem  REWE-Markt* zwei groBfléchige Lebens-
mitteleinzelhandelsbetriebe (>800m? Vfl.). Durch die BPlanénderung und auf der Basis der
dann anzuwendenden BauNVO 1990 gem. §1 (5) bzw. (9) BauNVO und dem damit begriin-
deten Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente entfiele damit fiir alle genannten Einzel-
handelsbetriebe grundsitzlich eine Genehmigungsféhigkeit. Es verbliebe der genehmigungs-
rechtlich bedingte Bestandsschutz.

Damit der Bestandsschutz auch planungsrechtlicher Art ermdglicht wird, sieht der BPlan
entsprechende Moglichkeiten vor, die der Gesetzgeber in der Baunutzungsverordnung in §1
Abs. 10 vorgegeben hat, dies iiber die sogenannte Fremdkorperregelung zu erreichen.

In den Ziffern 1.2.2.1 bis 1.2.2.5 der textlichen Festsetzungen sind diese fixiert:
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1.2.2.1 betrifft den groBfléchigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (,Netto) mit einer
aktuellen Verkaufsfliche von 865m? auf Flst. 1380-1.

1.2.2.2 betrifft zwei Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Schuhe (,,Deichmann®) mit
einer aktuellen Verkaufsfliche von 195m? bzw. Textilwaren / Oberbekleidung (,,Takko®) mit
einer aktuellen Verkaufsfliche von 195m? gemeinsam auf Flst. 1381-2 und 1381-3.

1.2.2.3 betrifft den groBfldchigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (,,REWE®) mit einer
aktuellen Verkaufsfliche von 1632m? auf Flst, 1375-5.

1.2.2.4 betrifft den Einzelhandelsbetrieb mit dem Sortiment Tierbedarf / Zooartikel
(,,Fressnapf*) mit einer aktuellen Verkaufsfliche von 400m? auf Flst. 1375-3.

12.2.5 betrifft zwei Einzelhandelsbetriebe in Zuordnung zu Tankstellen, die auch das
Sortiment Lebensmittel, Genuss- und Tabakwaren sowie Zeitschriften in allerdings
kleinflichigem, unter 150m? liegendem Umfang fiihren (,ARAL® bzw. ,,ESSO / Autohaus
Brucker*) auf Flst. 1382 bzw. 1397-2.

Wihrend die Fremdkérperregelung als grundsitzlich zutreffend auf die vorliegenden Fille
1.2.2.1. und 1.2.2.3 angesehen wird, besteht Uneinigkeit hinsichtlich der weitergehenden
Frage, ob der Bestandsschutz sich auf den jeweiligen Betreibereigentlimer — sprich NETTO
oder REWE, bezicht, oder ob es sich um eine weitere Auslegung des Gesetzes handeln darf,
die bei Beibehaltung aller {ibrigen vier (im folgenden benannten) Tatbestdnde z.B. einen
Eigentiimer-Wechsel zulassen wiirde.

Aus dem Urteil des VGH vom 09.08.2013 - 8 S 2145/12 kann kldrend zu §1 Abs. 10
BauNVO ausgefiihrt werden, dass es nur auf diese bauliche Anlage bzw. Nutzung ankommt,
nicht aber den konkreten Betrieb oder den Betreiber. Es reichen demnach fiir die
Fremdkorperregelung zur genauen Bestimmung der jeweiligen baulichen Anlagen bzw.
Nutzungen 1. deren Lage (Flst), 2. deren Nutzungsart (Einzelhandelsbetrieb), 3. deren
Sortiment und 4. deren Verkaufsfliche (sinngemidfe Wiedergabe RA Schierhorn,
Ravensburg, Schreiben an die Stadt Pfullendorf v. 17.05.16 —S.2).

In der Ziffer 1.2.3 erfolgte die Ergénzung in der textlichen Festsetzung: ,Die bauliche
Anderung und Erneuerung dieses Betriebes ist allgemein zuldssig.” Darunter ist zu verstehen,
dass bauliche Anderungen, Sanierungen und Modernisierungen (z.B. in baustatischer,
infrastruktureller, energetischer oder das #uBere Erscheinungsbild betreffender Sicht)
moglich sind. Darunter ist ausdriicklich micht zu verstehen eine Erweiterung der
Verkaufsfliche. Ebenfalls entfillt die Zuldssigkeit und damit Genehmigungsféhigkeit, wenn
es sich um Abriss und Neubau handelt, da die Fremdkérperregelung sich eindeutig auf
bestehende bauliche Anlagen bezieht.

Eine Ausnahme bildet die Nutzung auf FI-Nr. 1380-1 (s. Kap. 4.11), wo es um eine
ErweiterungsmaBnahmen eines Einzelhandelsbetriebes geht, der das Pfullendorfer Sortiment
fithrt (s. Ziff 1.). Dies betrifft ausschlieBlich den in MI 1 bestehende Einzelhandelsstandort
, Netto-Markt*“, Hierfur wird eine Erweiterungsoption von max. 20% - das entspricht 173m?,

der Verkaufsfliche bestimmt.

Das von der Stadt diesbeziiglich beauftragte GMA-Gutachten vom 25.10.2015
(Beck&Kettenhofen, Ludwigsburg: Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Netto-
Lebensmitteldiscounters in  Pfullendorf, S.34) kommt zusammenfassend bei den
raumordnerischen Bewertungskriterien zu folgenden Ergebnissen (wortlich zitiert):
" Raumordnerische Kernregelung: Die raumordnerische Kernregelung bzw. das Konzen-
trationsgebot werden am Standort Pfullendorf erfiillt. Durch die Ausweisung als Mittel-
zentrum (vgl. Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg) liegen die Voraus-
setzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grofflichiger Einzelhandelsbetriebe vor.
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Intergrationsgebot: Aus stidtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort um eine
siedlungsstrukturell integrierte Lage mit Wohngebietsbezug. Der Netto-Markt dient einer
wohnortnahen Versorgung fiir Teile des nordwestlichen Kernstadtbereiches. Zur
Sicherung des fir die Nahversorgung wichtigen Standortes ist eine Erweiterung zu
empfehlen.

Kongruenzgebot: Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Ca. 88-89% des Umsatzes
stammen aus Pfullendorf bzw. dem zugehdrigen Verflechtungsbereich. Der im Einzel-
handelserlass Baden-Wiirttemberg genannte Schwellenwert wird nicht itberschritten.
Beeintrdchtigungsverbot: Das Beeintrichtigungsverbot wird eingehalten. Mit einer
Umpverteilungsquote von max. 2% befinden sich die Umsatzumverteilungen auf einem
geringen Niveau, welches die weiteren Lebensmittelanbieter und die Nahversorgungs-
strukturen in Pfullendorf und Umgebung nicht beeintrichtigt. Negative Auswirkungen
auf die Funktionsfihigkeit zentraler Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungs-
funktion sind daher auszuschliefien. Auch im Nichtlebensmittelbereich sind allenfalls
sehr geringe Umsatzumlenkungen zu erwarten, sodass in einer Zusammenschau keine
schidlichen stddtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Auch die Stddte und
Gemeinden im Umland werden nicht tangiert.

Fazit: Die Erweiterung dient der verbesserten Warenprdsentation und zur Optimierung
interner Abldufe. Die Pfullendorfer Nahversorgung wird durch die vorgesehene
Erweiterung ... nicht nachhaltig beeintrdchtigt. Vielmehr handelt es sich primdr um eine
Standortsicherungsmafinahme (vergleichbar mit der Lidl-Modernisierung). “

Aus stidtebaulicher Sicht ist der vorhandene Netto-Markt in seiner Erweiterung bereits vom
Regierungsprasidium Tiibingen mit Schreiben vom 13.10.2015 zugestimmt worden bei einer
maximalen Erweiterungsoption von 20% bezogen auf die aktuelle Verkaufsfldche von

865m?,

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Fiir die Wohnbebauung WA 1 {ibernimmt mit geringen Modifikationen die Nutzungskenn-
ziffern aus dem bestehenden BPlan: GRZ, offene Bauweise und maximale GeschoBzahl
bleiben gleich. Die GFZ wird moderat von 0.8 auf 1.0 angehoben und trégt damit den Zielen
nach erhohter Flicheneffizienz Rechnung.

In Gewerbe- und Mischgebieten wird das Mall der baulichen Nutzung durch

Grundflichenzahl (GRZ) und maximale Trauf (TH)- und Firsthdhen (FH) festgelegt. Dabei

orientieren sich die getroffenen Werte

1. fiir die Fliche MI 3 an den Gebiudehdhen des Bestandes im Bereich des Haug-Areals
mit seinem préigenden viergeschossigen Bau und der maximalen GRZ nach BauNVO,

5 fiir die Flichen MI 2 und GE 1 am nérdlich angrenzenden Bebauungsplan ,,Goldécker®
sowohl bzgl. GRZ als auch der Hohenfestsetzung,

3. fiir die Flichen MI 1 an einer Bestand bezogenen Festsetzung in ihrem Bereich und an

einer gestaffelten, von Nord nach Siid, d.h von GEel zu GEe 2 zunechmenden maximalen TH

und FH im neu zu iiberplanenden Bereich der ehemaligen Ziegelei: die max. TH und FH

iibernehmen die Werte aus dem @stlich angrenzenden MI 2 ( und damit auch vom nérdlich

angrenzenden Bebauungsplan ,,Goldécker®) mit TH = 8m und FH = 11m und steigern sich

im GEe 2 auf TH = 13m und FH = 15m. Damit findet eine Anpassung an die Hohen-

entwicklung im BPlan ,,Bahnareal Pfullendorf* statt mit dort bis zu vier Geschofen.
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Die gesamten Hohenfestlegungen bezichen sich auf die Bezugsebene B und die
ErdgeschoBfubodenhshe (EFH), die als Rohbodenoberkante zu verstehen ist. Sie sind per
definitionem in der Ziffer 11 der textlichen Festsetzungen festgelegt. Dort finden sich
gleichermaBen die Festsetzungen fur geneigte Diécher (GD) iiber die TH und die FH.

Bei Pultdichern wird die niedrigere Dachkante als Traufe und die héhere als First definiert.
Entsprechend sind die maximalen Trauf- und FirsthShen von Gebiuden einzuhalten.

4.3. Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflichen
Mit der Festlegung der offenen Bauweise sollen Gebéude auf max. 50m Linge begrenzt
werden — somit besteht ein Gliederungserfordernis bei gréBeren Gebduden, das in der

Ortsrandlage an sich begriindet liegt.

Die Baugrenzen zur Bestimmung der {iberbebaubaren Flichen werden so grofziigig wie
moglich gezogen. Ziel ist eine Vermeidung / Minimierung der Inanspruchnahme weiterer
Fliichen im AuBenbereich (u.a. Bodenschutz).

4.4. Nebenanlagen
Die Zulissigkeitserklirung auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen geht

davon aus, dass solche Nebenanlagen sich in die Gesamtkonzeption einfligen.

Unter Nebenanlagen fallen insbesondere auch Anlagen wie Trafostationen, die insbesondere
im Rahmen der Aktivierung der Gewerbebrache ,.chemalige Ziegelei* auf aktuell nicht
lagegenau festlegbaren Standorten (resp. Grundstiicken) kiinftig zu bauen sein werden. Sie
unterfallen als ,Einrichtung zur Versorgung mit Strom® damit der o.g.
Zulissigkeitserkldrung fiir Nebenanlagen.

Aktuell ist ein Trafo-Standort in der ehemaligen Ziegelei vorhanden, dessen Qualitdt als
nicht mehr ausreichend, dessen Leistungsfihigkeit begrenzt und seine Leitungsinfrastruktur
aufgrund der geplanten Kreiselverlegung auf jeden Fall zu verlegen ist. Insofern werden vom
Energieversorger Regionalnetze Linzgau GmbH unterschiedliche Standorte favorisiert bzw.
als in Frage kommend angesehen. Dies hingt in erster Linie vom Strombedarfs-Szenario aus
der Folgenutzung auf dem Geléinde ,.ehem. Ziegelei“ ab.

4.5. Flichen fiir Garagen
Aufgrund einer effizienten Grundstiicksausnutzung im Bereich des BPlangebietes soll eine

Zulissigkeit von privaten iiberdachten und nicht {iberdachten Stellplitzen und Garagen auch
auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig sein, sofern nicht andere
Festsetzungen dem entgegenstehen.

Die Anordnung dieser Parkierungseinrichtungen dient dem Verkehrsfluss und der

Verkehrssicherheit im Bereich insbesondere der L 194 mit den Festsetzungen :

1. Einhaltung eines Abstandes von 5,0m zwischen der StraBen zugewandten
Grundstiicksgrenze und der Parkierungseinrichtung bei Anordnung semnkrecht zur
StraBenflihrung, sofern die Stellpliitze von der Stralie aus erschlossen sind. ,,Senkrecht®
umfasst gleichermaBen auch die schrige Anordnung zur StrafBenflihrung

2. Einhaltung eines Abstandes von 0,5m zwischen der StraBen zugewandten
Grundstiicksgrenze und der Parkierungseinrichtung trifft bei bei Anordnung parallel zur
StraBBenfiihrung) zu
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AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléichen sollen dagegen regelmiBig Garagen, offene
und {iberdachte Stellplitze nicht zuléissig sein im OD-Bereich der L 194 zwischen den Ein-
miindungen der StraBen ,Langicker und ,Bannholzer Weg'. Damit gilt der per Baugrenze
festgesetzte 5-m-Abstand von der &uferen StraBenbegrenzungslinie. Eine Ausnahme von
dieser Regelung kann dann getroffen werden, wenn die o.g. offenen und {iberdachten
Stellplétze zusammengefasst und verkehrssicher erschlossen werden. Die Begriindung zu
moglichst wenigen Ein- und Ausfahrten liegt in dem hohen Verkehrsaufkommen, dem
LKW-Anteil und dem in diesem StraBenabschnitt der L 194 nicht weiter reduzierbaren
Bedarf an Verkehrssicherheit. Die Nichtberiicksichtigung von Garagen liegt in der
reduzierten Verkehrssicherheit begriindet (Sichtbehinderung durch massives Gebdude beim
Ein- und Ausfahren).

4.6. Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt iiber die L 194 (Uberlinger und Otterswanger
StraBe als HauptverkehrsstraBe und Ortsdurchfahrt durch Pfullendorf. Davon zweigen die
gebietlichen ErschlieBungsstraen (Bannholzer Weg, Am Litzelbacher Weg, Langicker) ab.

Zu beriicksichtigen sind im BPlan die Anforderungen aus dem Vorhandensein einer Landes-
straBe, hier der L 194 mit entsprechenden Festsetzungen

1. zur Einhaltung eines 20m-Abstandes baulicher Anlagen vom Strafienrand auflerhalb der
ausgewiesenen Ortsdurchfahrt, was sich in der Lage der Baugrenzen widerspiegelt,

2. dem Verbot von Aus- und Zufahrten auf / von der Landesstrafle in den im Plan markierten
Abschnitten, die die auBerhalb der ausgewiesenen Ortsdurchfahrt liegenden Bereiche
kennzeichnen sowie

3, der Freihaltung des aus Verkehrssicherheitsgriinden erforderlichen Sichtdreieckes im
Kreuzungsbereich L 194 Otterswanger StraBe mit der Strafle Langécker und Am Litzelbacher

Weg in Bezug zur Landesstralle .

Aus der stidtebaulichen Konzeption wurde deutlich, dass unter den vorgegebenen Rahmen-
bedingungen der bestehende Kreisverkehr wegen eines zusitzlichen Anschlusses zur ehema-
ligen Ziegelei vergroBert und deshalb verlegt werden muss. Dabei wird mit dem neuen Kreis-
verkehr auch verkehrsintensives Gewerbe auf der Fléche der ehem. Ziegelei problemlos an-
siedelbar und auch die StraBenmeisterei und der Bauhof (oder eine Folgenutzung) erhalten
damit eine deutlich verbesserte Anbindung an das HauptverkehrsstraBennetz unter Reduktion
von Lirmbelastungen der Anwohnerschaft.

Die StraBenbreite der vom geplanten Kreisel nach Norden neu abgehenden Strafe wird auf
7m ausgerichtet mit nérdlich des Kreisels darauf beidseits mit jeweils 1m Breite markierten,
tiberfahrbaren Radfahrschutzstreifen, die im Bereich des Kreisels ein-/ ausgeschleift werden
auf den den Kreisel umlaufenden und von der Fahrbahn abgesetzten Geh- und Radweg.

Die Fortfiihrung der neuen nach Norden flihrenden ErschlieBungsstraBe wird im Bereich der
T-formigen Einmiindung des stidlichen Bannholzer Weges mit Ubergangsstrecke auf 6m
reduziert. Diese teilweise noch herzustellende Breite wird ergénzt um einen einseitigen,
ostlich gefiihrten und 1,5m breiten FuBweg. Die Radfahrschutzstreifen gehen ebenfalls in
diesem Bereich in die Mischfliche des nordlichen Bannholzer Weges iiber, d.h. Richtung
Seepark werden motorisierter und Radverkehr auf der Fahrbahn gemeinsam gefiihrt.

Mit dem neuen Kreisverkehr-Anschluss des Bannholzer Weges ergibt sich die Option der
Riickstufung des siidlichen Abschnittes des Bannholzer Weges bis zur heutigen Einmiindung
in die L 194 im Sinne einer Verkehrsberuhigung (Wohnstrale). Dann wiire die SchlieBung
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der Einmindung fir Kfz usw. von der L 194 die logische Konsequenz bzw. eine
Beschrinkung auf eine Fufl~- und Radverkehrsdurchldssigkeit einschl. natiirlich der
Gewihrleistung der Zufahrt zur ARAL-Tankstelle. Im Bereich der ehemaligen Ziegelei wire
in diesem Szenario eine Wendemdglichkeit fiir Kfz einrichtbar (Flachenverfligbarkeit

gegeben.

Der neue Kreisverkehr bietet nach Westen weiterfiihrend dariiber hinaus die bereits lange
verfolgte stadt- und landschaftsplanerische Idee der weiteren Erginzung eines Seepark-F+R-
Rundwanderweges, der z.T. innerhalb des BPlan-Gebietes an der stidwestlichen BPlan-
Grenze sichtbar wird und zum Teil auBerhalb nach Norden fortfiihrend dargestellt ist. Der
F+R-Weg hat eine Breite von 3,5m und garantiert damit Radverkehr in beiden Richtungen
(2m) und einen ausreichenden FuBgéngerplatz (1,5m).

Den etwa Nord-Siid-verlaufenden Abschnitt der Otterswanger Strale begleitet westlich ein
FuB- und Radweg. Zum Teil umgeben diesen kleinflachig Griinflichen mit einzelnen

Béumen.
4.7. Abwasserbehandlung und Niederschlagswasser

Entsprechend der Abwasserkonzeption der Stadt Pfullendorf und den landesweiten
Forderungen der Wasserwirtschaft soll mdglichst wenig gering und unbelastetes
Niederschlagswasser in die Mischwasserkandle und damit in die angrenzend gelegene
Kliranlage eingeleitet werden.

Eine Versickerung erscheint bei gegebenem Untergrund mit guter Durchléssigkeit gut
moglich. Daher sind die Moglichkeiten zur Nutzung unbelasteten Regenwassers sowohl
mittels Zuriickhaltung und Sammlung einschl. Nutzung iiber Zisternen als auch soweit als
moglich iber Versickerung mit Mulden, die mit einer mind. 30 cm starken
Mutterbodenschicht versehen werden, auf den Grundstiicken sinnvoll einsetzbar. Dies gilt
nicht nur fiir die nicht tiberbaubaren Flichen - flir diese vorrangig, sondern auch fiir
unbebaute Freifldchen innerhalb der Baugrenzen !

Dem Grundsatz eines moglichst wenig beeintréichtigten Wasserhaushalt dient auch die
Festsetzung, alle Stellplitze moglichst versickerungsfihig auszubilden. Dieser und alle die
Versickerung betreffenden MaBnahmen stehen unter dem Vorbehalt des Einvernehmens mit
dem Landratsamt Sigmaringen — Wasserwirtschaft, da das BPlangebiet zu grofien Teilen in
den Wasserschutzzonen III gelegen ist und somit der Vorsorgeaspekt fiir sauberes
Trinkwasser Prioritéit geniefit.

Die vorgenannte Anforderung der Versickerung gilt nicht bei Fléchen, die im Altlasten-
kataster des LRA Sigmaringen gefiihrt werden. Dort ist sogar ein Versickerungsverbot fiir
diese Bereiche einzuhalten. Die vorhandene Versiegelung der Flurstiicke 1389 und 1389-1
soll aufrechterhalten werden.

Die Festsetzung hat zum Ziel, die Vorsorge flir sauberes Trinkwasser (s.u.) zu gewiéhrleisten:
es ist zu beflirchten, dass bei Offnung der Versiegelung und Zulassen bzw. Erhéhung der
Versickerung durch Niederschlagwasser im Boden der Altlastenbereiche die bislang ortlich
festliegenden Schadstoffe in den Untergrund und damit in das Grundwasser ausgeschwemmt
werden. Die Festetzungen werden auf der Grundlage der aktuellen Untersuchung der
GEOPRO GmbH, Stockach (2015) getroffen (s. Kap. 2.6, S.13)
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4.8. Flichen fiir die Wasserwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme des &stlichen Drittels (= hoher gelegene
Wohnbebauung) in Zone III des Wasserschutzgebietes (WSG) ,,Litzelbach® (s. Kap. 2.1).
Dafiir liegen Grundwasserpegelmessungen des Pegels etwa 200m nordwestlich bei der
Kliranlage Pfullendorf vor. Der Pegel liegt unterstromig i.V. zum Standort des Plangebietes.
Unter dem Plangebiet sind Pegelmessstinde bekannt, die im Bereich der” Altlast der
chemaligen Ziegelei liegen: dort werden Flurabstinde von im Mittel etwa 9m gemessen.
Gleichwoh! kann kein absoluter Hshenwert fiir die Hohenlage der Bauwerkssohle baulicher
Einrichtungen angegeben werden, sondern es wird der seitens der Wasserwirtschaft
geforderte 1,0m-Abstand vom hochsten Grundwasserstand festgesetzt. Der héchste
gemessene Grundwasserstand am Pegel bei der Kldranlage Pfullendorf lag bei 618,30m
ii.N.N., gemessen am 08.12.2010. Der o.g. Abstand ist im Rahmen der Bauausfiithrung mit
dem Landratsamt Sigmaringen, Referat Wasserwirtschaft festzulegen.

In Ziff. 8.2 ist aus Griinden der Klarheit das grundsitzliche Verbot von Erd- und
Wasserwirmepumpen aus der Wasserschutzgebietsverordnung wiederholt aufgefiihrt. Sollte
ein Antrag positiv beschieden werden, sind als Medium nur mit Wasser betrieben
Wirmepumpen zuldssig.

Grundwasserpegelmessstinde am Pegel Kliranlage Pfullendorf (Daten des LRA Sigmaringen, Ref.
Wasserwirtschaft)
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Von sehr hoher Bedeutung in Bezug auf den Trinkwasserschutz ist die Beibehaltung der
Abdeckung der ehemaligen Miilldeponie im Bereich der Flurstiicke 1389, 1389-1 und 1394.
Erginzend zum Versickerungsverbot in Ziff. 7. der textlichen Festsetzungen u.a. fiir diese
Flurstiicke hat die Festsetzung der Vermeidung von Eingriffen in die Deponieabdeckung auf
den gleichen Flurstiicken die gleiche Zielsetzung: zu verhindern, dass jetzt festliegende
Schadstoffe durch Offnung der Abdeckung mobilisiert und in das Trinkwasser nach unten
aus- bzw. eingeschwemmt werden kénnen. Dementsprechend wird dariiber hinaus ein
Verbot von Eingriffen in den Korper der ehemaligen Miilldeponie festgesetzt.

Da eine vollstindige Vermeidung nicht immer mdglich sein wird, ist als nichste Stufe bei
einer Offnung der Deponieabdeckung eine zeitliche und rdumliche Begrenzung erforderlich.
Aufgrund der Unwigbarkeiten einer Mobilisierung der Deponieschadstoffe ist bei Bau-
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antréigen zwingend das Landratsamt Sigmaringen, Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu
beteiligen.

Die ursprilngliche Michtigkeit der Deponieabdeckung ist im Zuge der Verwirklichung der
BaumaBnahmen und Vorhaben wiederherzustellen.

Fiir die weitere Beobachtung der Grundwasserqualitit im Bereich der ehemaligen Miill-
deponie (Flurstiicke 1389, 1389-1 und 1394) sind die Sicherung und Zuginglichkeit der dort
vorhandenen Pegel aus Vorsorgegriinden des Trinkwasserschutzes erforderlich.

4.9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Leitungen, die sich auflerhalb des dffentlichen Bereichs / Flédchen befinden, werden
durch die Aufnahme von Leitungsrechten (§ 9 Abs. 2 Nr. 21 BauGB) in den Bebauungsplan
aufgenommen und in den Planzeichnungen mit Schutzstreifen gekennzeichnet. Der Schutz-
streifen fiir Stromkabel betrégt 0,5m rechts und links der Leitung.

Zum Leitungsrecht gehtrt erginzend, dass innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten
Flichen eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach Priifung und ggf. Zustimmung
der Regionalnetze Linzgau GmbH zuléssig ist.

4.10. Anpflanzen / Pflanzbindung von Béiumen und Striiuchern

Lediglich fiir eine minimale Ein- und Durchgriinung des Gebietes in Form einer Grundaus-
stattung griinordnerischer Elemente werden die in &ffentlichen Bereichen vorhandenen und
geplanten Griinflichen sowie Pflanzbindungen und Anpflanzungen von Béumen festgesetzt.

Dies sind StraBen begleitende Griinflichen als Bestand im Bereich der ndrdlichen Ofters-
wanger StraBe und der StraBe Langdcker sowie als neu anzulegende im Umfeld des neu
geplanten Kreisels und davon wegflhrender FuB- und Radwege. Die Art der Gestaltung ist
dabei offen, ob Rasen, Wiese oder girtnerisch angelegte Fldche. Von einer Vorgabe
hinsichtlich standortheimischer Artenwahl wird aufgrund der erwiinschten Gestaltungs-
offenheit abgesehen.

Pflanzbindungen sind fir drei dieser préigenden Baumbestinde im zeichnerischen Teil
festgesetzt, die sich auf éffentliche Flédchen beschriinken:

o entlang der Otterswangerstrafie (L 194, nordliches Plangebiet),

e im Wohngebiet Langicker entlang der gleichnamigen HaupterschlieBung
(norddstliches Plangebiet) in Form einer eindrucksvollen und sommerlich
angenehmen Schatten spendenden Baumallee aus Platanen und

e im Bannholzer Weg als Zugang zum Naherholungsgebiet Seepark als Baumreihe
(zumeist Bergahorn)

Die Pflanzbindung umfasst eine Pflegepflicht. Aulerdem wird fiir diese Minimaldurch-
griinung bei Abgang vorhandener Béume eine Ersatzpflanzung festgelegt. Dazu kommen als
Baumarten entweder standortheimische Arten der Pflanzliste A in Betracht. Alternativ
konnen die Biume auch durch die gleiche, im Falle z.B. der Platanen nicht
standortheimischen Art ersetzt werden.

Flir Neupflanzungen gibt es nur die zwei Standortauswahlkriterien :
a) zum einen als Ergénzungspflanzungen in Liicken der o.g. bestehenden drei prigenden

Baumbestidnde und
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b) im Umfeld der neuen Infrastruktur JKreisel“, d.h. die entlang der beiden nach Norden
und Westen wegfiihrenden Fuf- und Radwege

Hier gilt die Bindung an die Pflanzliste A mit standortheimischer Artenwahl.

4,11, Hohenlage der Gebiiude

Die Ortsrandlage erfordert eine der Landschaft angemessene und angepasste Hohenlage von
Gebiduden. Dies wird geregelt durch die Festlegung einer Bezugsebene B, die als mittlere
Hohe des an das jeweilige Grundstiick angrenzenden Abschnittes der nidchst gelegenen
sffentlichen Verkehrsfliche angesehen wird. Als ,Abschnitt® gilt der der Gebéudeldnge
entsprechende Teil der angrenzenden Stralfie.

Als EFH (= ErdgeschoB-FuBboden-Hohe) gilt die Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss.
Von der Bezugsebene B darf die EFH um 0,5m nach oben oder unten abweichen. Die EFH
wird fiir eigensténdige oder abgesetzte Gebdude im Verhiltnis zum Hauptgebdude getrennt

ermittelt.

Die Hohenlage der Gebdude wird iiber die Bezugsebene B nur fiir die Geb#ude festgelegt,
fiir die eine Trauf- und Firsthohe in den zeichnerischen Festsetzungen (Nutzungsschablone)
getroffen wurde.

Die Hohe der baulichen Anlagen selbst bemisst sich nach der Traufhdhe (TH) und der First-
hohe (FH) entsprechend dem Planeintrag in den zeichnerischen Festsetzungen (Nutzungs-
schablone) und in der Ziffer 11 abgebildeten Systemskizzen. Beide Hohen sind festgesetzt
als H8chstmaB iiber der Bezugsebene B.

Die Traufhohe (TH) wird gemessen zwischen der Bezugsebene B bis zum Schnitt der
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut oder dem oberen Abschluss der AufBenwand.
Die Firsthohe (FH) ist das MaB von der festgelegten Bezugsebene bis zur groften Dachhdhe.

4.12. Denkmalschutz )
Auf Flurstiick 1801 am StraBenrand zum Anwesen Uberlinger Strafie 70 ist ein Klein-

denkmal vorhanden. Bei dem Kleindenkmal handelt es sich um das 5,50m hohe
Schlachthofkreuz vor der ehem. Ziegelei. Das zwischen zwei vergleichbar hohen Thuja-
Biischen stehende Kleindenkmal ist durch die Baumbepflanzung des heutigen Kreisverkehrs
kaum mehr wahrnehmbar. Im Zuge des Kreiselneubaus soll seine Denkmaleigenschaft
iiberpriift und ggflls. ein neuer Standort in Absprache mit der Unteren Denkmal-

schutzbehrde bestimmt werden.

4.13. Ausnahmen und Befreiungen
Ausnahmen und Befreiungen kénnen bei besonderen Hirtefillen geltend gemacht werden.
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VI. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.

Grundwasserschutz / Wasserhaushalt / Niederschlags- und Abwasser

Wird bei den Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist gem. §37 Abs.4 Wassergesetz
Baden-Wiirttemberg zu verfahren und der Fachbereich Umwelt- und Arbeitsschutz des
Landratsamtes Sigmaringen zu benachrichtigen.

Fiir eine eventuell notwendige Grundwasserableitung wihrend der Bauzeit und eine
Grundwasserumleitung wihrend der Standzeit von Bauwerken ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuléssig.

Fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten Flachen ist
der § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetztes (Handhabung von Niederschlagswasser)
sowie der § 46 des Wassergesetzes flir Baden-Wiirttemberg (Abwasserbeseitigungspflicht)
zu beachten. Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt iber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 sowie der Leitfaden zur
naturvertriiglichen Regenwasserbewirtschaftung anzuwenden.

Versickerungen sind filr Gewerbe- und Industriebetriebe genehmigungspflichtig.

Drainagen diirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Fiir den Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen nach § 62 WHG ist die Anlagen-
verordnung — VawS — vom 11.04.1994 in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

Bodenfunde und Denkmalschutz
ErdbaumafBnahmen zur BaulanderschlieBung bediirfen der Begleitung durch die

Arch#iologische Denkmalpflege. Der vorgesehene Beginn von Erdarbeiten (Oberboden-
abtrag) ist der Arch#ologischen Denkmalpflege mindestens zwei Wochen vor dem geplanten
Termin anzuzeigen. Sollten sich archiologische Funde oder Befunde zeigen, ist die
Méglichkeit zur fachgerechten Fundbergung und Dokumentation einzuréumen.

Auf die Regelungen des §20 DSchG wird verwiesen:

,Sollten bei Erdarbeiten Funde (bspw. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B.
Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Landesamt fiir
Denkmalpflege beim RP Stuttgart (Abt.8) unverziglich zu benachrichtigen. Fund und
Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung , mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktages nach Anzeige, unverdndert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur
fachgerechten Dokumentation und Bergung ist einzurdumen.

Bodenschutz
Es wird empfohlen, die Erdbewegungen auf das unumginglich notwendige Mall zu

begrenzen. Unbelastete Béden sind abzutragen, zwischenzulagern und soweit moglich flir
die Gelindemodellierung wiederzuverwenden (s. §202 BauGB i.V. mit BodSchG BW §1 +
4). Lagerung von Oberboden in Mieten von hochstens einem Meter Hohe, bei Lagerung
langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung anzusden. Die DIN 18915 ist
anzuwenden.

Baugrundverhiiltnisse / Geotechnik

Vor der Errichtung von baulichen Anlagen wird empfohlen, sich tiber die geologischen und
hydrogeologischen Verhiltnisse des Baugrundes Klarheit zu verschaffen, da im Bereich
nordlich auBerhalb des BPlan- und Wohngebietes ,Langicker” das anstehende
Molassegestein laut Landesamt f. Geologie, Rohstoffe und Bergbau (beim RP Freiburg) zu
Rutschungen neigt. Entsprechende Fragen konnen durch ein Baugrund-Gutachten geklért

werden,
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5. Gefahrverdiichtige Fliichen und Altlasten
Auf der iiberplanten Fliche sind Altlastenbereiche bekannt. Soweit durch geplante
BaumaBnahmen im zeichnerischen Teil markierte Flichen betroffen sind, ist bereits im
Vorfeld das Amt fiir Wasser- und Bodenschutz im Landratsamt Sigmaringen zu beteiligen.
Nihere Informationen (Umfang der Altlast, Qualifizierung, Empfindlichkeit und mdgliche
MaBnahmen) siehe hierzu in Kap. 6 der Begriindung

6. Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
Es wird empfohlen, insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden in nach unten
strahlenden Geh#usen zur Hof- und Straflenbeleuchtung. Die Leuchtkdrper sind vollstéindig
eingekoffert, der Lichtpunkt befindet sich im Geh#duse. Weiterhin wird die Absenkung der
Leuchtendichte und Dimmung ab 23 Uhr empfohlen.

7. Telekommunikationsanlagen
Fiir den rechtzeitigen Ausbau und die Koordinierung der T-Netze ist eine friihest m&gliche
Anzeige, mindestens drei Monate vor Beginn erforderlich.

8. Abfall

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Leere Behilter und Reste sind
ordnungsgemif zu entsorgen.

Bei Verwertung von mineralischen Rohstoffen sind die Anforderungen der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vorldufigen Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr BW
vom 13.04.2004 einzuhalten. Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der
durchwurzelbaren Bodenschicht oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.
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