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UMWELTBERICHT
nach §2a BauGB

1. Zusammenfassung

Die Stadt Pfullendorf beabsichtigt den rechtsgiltigen Bebauungsplan ,Obere Bussen® als
Bebauungsplan ,Obere Bussen, 2. Anderung“ neu zu fassen. Die bisherige rechtskraftige
Planung wird durch eine neue, zeitgemal3e Planung ersetzt.

Das Vorhaben befindet sich im Nordosten der Stadt Pfullendorf unmittelbar angrenzend an
die Baugebiete Rosslauf | und Rosslauf I, Teilbereich 1. Im Geltungsbereich von ca. 6 ha
befinden sich rechtskréaftige Festsetzungen, die bis heute nicht umgesetzt wurden. Diese

Festsetzungen gelten als Status Quo bei der Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung.

Dabei hat sich ergeben, dass durch die geplante Bebauung keine zusatzliche

Neuversiegelung von Oberboden entsteht.

Das Baugebiet wird durch eine Sichtschutzbepflanzung in die umgebende Landschaft

eingepasst.

Die Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass durch das Vorhaben keine
nachteiligen Umweltauswirkungen nach Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen

Zu besorgen sind.

2. Anlass

Die Stadt Pfullendorf hat in der Vergangenheit mit der Aufstellung von drei Bebauungspléanen
(,Rosslauf I, ,Rosslauf II, Teilbereich 1 und ,Rosslauf I, Teilbereich 2*) im Rahmen der
Landeswohnungsbauférderung ein Wohnungsbauschwerpunktprogramm verwirklicht. Um fir
die Bauwilligen besondere Zweckbestimmungen zu verwirklichen, wurde 2003 der
Bebauungsplan ,Rosslauf Il, Teilbereich 2“ entsprechend gedndert und in ,Obere Bussen*
umbenannt. Obwohl dieser verdnderte Bebauungsplan seit dem 16.12.2003 rechtskréftig ist,

wurde er bisher nicht umgesetzt.
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Nach inzwischen 14 Jahren ist dieser Bebauungsplan tberfrachtet mit Regelungen die nicht
mehr zeitgemald sind. Daher hat sich die Stadt Pfullendorf dazu entschlossen, den
rechtsgiltigen Bebauungsplan ,Obere Bussen* abzuéndern. Dieser Bebauungsplan wird als

,Obere Bussen, 2. Anderung* bezeichnet.

Da es fur den Bebauungsplan ,Obere Bussen“ bereits eine umfassende Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB gibt, ist ein weiterer detaillierter
Umweltbericht nicht erforderlich. Statt dessen wird die neue Planung mit der rechtskraftigen
Planung verglichen und geprift, ob durch die geplanten Verdanderungen ein zusatzlicher
Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, oder ob es sogar zu einem Uberschuss an
Wertpunkten kommt. Die Flachennutzungen des genehmigten Bebauungsplans ,Obere
Bussen“ und des geplanten Bebauungsplans ,Obere Bussen, 2. Anderung” werden nach

OKVO bewertet und in einer Wertpunktebilanz gegeniibergestellt.

3. Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben befindet sich im Nordosten der Stadt Pfullendorf unmittelbar angrenzend an
die Baugebiete Rosslauf | und Rosslauf Il, Teilbereich 1. Im Geltungsbereich von ca. 6 ha

befinden sich rechtskraftige Festsetzungen, die bis heute nicht umgesetzt wurden.

Entgegen der bisher vorgesehenen Planung erfolgt die ErschlieBung nicht mehr tGber einen
randstéandigen Stral3enring mit sechs Stichstralen nach innen, sondern Uber eine
ringférmige ErschlielBungsstralle im Baugebiet, welche an die Entlastungsstral3e Rosslauf
angeschlossen ist. Dieser Straenring wird von einer weiteren Erschliel3ungsstrafl3e gequert.
Aulerdem befindet sich je ein Straenanschluss im Norden und Osten, welche fir

zuklnftige Erweiterungsbereiche gedacht sind.

Die veranderte StraRenfiihrung bedingt eine Verringerung der Oberbodenversiegelung von
ca. 0,88 ha auf ca. 0,69 ha. Wegen dem Platzbedarf fir die beiden Retentionsfilterbecken
verringert sich zusatzlich die Flache fir die Wohnbebauung, so dass sich die

Bodenneuversiegelung insgesamt um ca. 2.300 m2 verringert.

AulRerdem entfallt die urspriinglich geplante Griinzasur im Innern des Baugebietes. Daflr
werden die randstandigen Grinstreifen auf konstant mindestens 10 m Breite erweitert. Die

Gesamtflache der 6ffentlichen Grunflachen bleibt dabei in etwa gleich.
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Der genehmigte Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Pfullendorf (Fortschreibung 2000) vom 18.08.2004 sieht an dieser Stelle bereits eine

Wohnbebauung vor.

4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.1 Naturraumliche Gliederung und Realnutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Obere Bussen, 2. Anderung® liegt in der
naturraumlichen Einheit der Donau-Ablach-Platten. Diese Altmorédnenlandschatft ist gepragt
von Hohenriicken und Télern, die in Nord-Siid-Richtung verlaufen. Die Stadt Pfullendorf liegt
auf der Wasserscheide zwischen den TalrAumen des Kehlbaches und der Seefelder Aach.
Diese Wasserscheide markiert die Grenze zur sidlich folgenden naturraumlichen Einheit
~Oberschwébisches Higelland*.

Ausgangsmaterial der Bodenentwicklung bilden im Geltungsbereich des Bebauungsplans

,Obere Bussen, 2. Anderung* Moranensedimente der Risskaltzeit.

Im Geltungsbereich befinden sich aktuell ausgeraumte, intensiv genutzte landwirtschaftliche

Flachen.

4.2 Beschreibung der rechtskraftigen, aber nicht umgesetzten Nutzung

Rechtskraftig festgesetzt ist derzeit im Geltungsbereich ein Wohngebiet fir Einzel- oder

Doppelhauser, sowie Hausgruppen.

Das Wohngebiet wird in der Mitte von einer West-Ost verlaufenden Grinzéasur in eine
ndrdliche und stdliche Bebauung aufgeteilt. Die ErschlieBung ist daher von Siden und
Norden Uber jeweils drei StralRBen vorgesehen. Dazu ist eine Ringstrale mit 5,5 m Breite
geplant, welche das Baugebiet im Norden und Osten umfahrt. Die ErschlieBungsstrallen
enden entweder vor der Grinzasur in einer Wendeflache oder stoRen an einem

gepflasterten Platz aufeinander.
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In der Grinzasur befinden sich neben Grinflachen und Wegen die dezentralen
Versickerungsanlagen fir Oberflichenwésser aus den Baugrundsticken. Diese Griinzasur
erflllt 6kologische Anspriiche. Im Norden des Geltungsbereichs befindet sich jenseits der
RingstralBe eine weitere grolRere Grunflache, teilweise mit Retentions- und
Versickerungsflachen, welche eine 0kologische Aufwertung gegentber des noch

landwirtschatftlich genutzten Gebiets darstellt.

Als Status Quo fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gilt die o.a. rechtskraftige Planung

aus dem Bebauungsplan ,,Obere Bussen”.

4.3 Vorgehensweise

Weil for den Geltungsbereich bereits ein  Grinordnungsplan mit  Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung vom Vorganger-Bebauungsplan ,Obere Bussen* existiert, beschrankt

sich der Umweltbericht auf einen Soll- /Ist-Vergleich, getrennt nach Schutzgitern.

Dazu wird die neue Planung mit den rechtsgtiltigen Festsetzungen verglichen und nach den

Bewertungskriterien aus dem bestehenden Bebauungsplan bilanziert.

4.4 Soll- / Ist-Vergleich bei den Schutzgutern
4.4.1 Schutzgut Boden

Die Bewertung der Bdden auf den landwirtschaftlichen Flachen ist im Zuge der
Griunordnungsplanung fir den Bebauungsplan ,,Obere Bussen® bereits in 2003 durchgefihrt
worden. Daher erfolgt fir den Bebauungsplan ,Obere Bussen, 2. Anderung® nur ein
Vergleich der Versiegelungsbilanzen zwischen der bisherigen und der geanderten Planung.

Die Anlage der ErschlieBungsstral3en bei der neuen Planung flhrt zu einer Reduzierung der
versiegelten Stralen- und Wegeflache. Die verédnderte StralRenfilhrung bedingt eine
Verringerung der Oberbodenversiegelung von ca. 0,88 ha auf ca. 0,69 ha. Wegen dem
Platzbedarf fur die beiden Retentionsfilterbecken reduziert sich zusatzlich die Flache fir die
Wohnbebauung, so dass sich die Bodenneuversiegelung insgesamt um ca. 2.300 m?

verringert.
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Um den Umfang der versiegelten Flachen im Bauland miteinander vergleichen zu kénnen,

wurde der Grad der Versiegelung mit 30 % der Baulandflache angesetzt.

4.4.2 Schutzgut Grundwasser

Im Ergebnis aus dem bestehenden Grinordnungsplan geht hervor, dass sich im
Geltungsbereich Uber einer versickerfahigen Schicht aus Terrassenkiesen ca. 1,5 bis 2,5 m
machtige Deckschichten aus schluffig-tonigen Verwitterungslehmen befinden. Es wurde kein
Grundwasser angetroffen.

Die Retentionsféahigkeit des Gebietes wurde in diesem Griinordnungsplan bewertet.

Wegen der schlechten Versickerungsfahigkeit im schluffig-tonigen Untergrund ist fur die
Versickerung von Dach- und Hofflichenwasser im gednderten Bebauungsplan eine zentrale
Versickerung Uber zwei voneinander unabhéngige offentliche Retentionsfilterbecken mit

Sickerschloten nach Passage einer belebten Oberbodenzone vorgesehen.

4.4.3 Schutzgut Klima, Luft

Aus dem bestehenden Grinordnungsplan ergibt sich, dass der Geltungsbereich
siedlungsklimatisch fur die Frischluftversorgung der Stadt Pfullendorf von vergleichsweise
untergeordneter Bedeutung ist. Es ergaben sich daher keine Beeintrachtigungen fir das

Schutzgut ,Klima, Luft".

4.4.4 Schutzgut Arten und Biotope

Weil die Bewertung der Biotopstrukturen auf den landwirtschaftlichen Flachen im Zuge der
Grunordnungsplanung fur den Bebauungsplan ,Obere Bussen“ bereits in 2003 statt
gefunden hat, erfolgt der Vorher-Nachher-Vergleich Uber die festgesetzte und geplante

Wohngebietsstruktur.
Aufgrund der veranderten StraBenfihrung und dem Flachenbedarf fur die beiden

Retentionsfilterbecken vergrol3ern sich die offentlichen Grunflachen um ca. 4.230 m2 (siehe
Tabellen auf Seite 6).
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Folgende Biotop- und Nutzungstypen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplant

und festgeschrieben. Weil der Bebauungsplan noch nicht umgesetzt worden ist, werden bei

der Bewertung der Biotoptypen die Wertpunkte des Planungsmoduls angesetzt.

Bestand (rechtskraftiger Bebauungsplan "Obere Bussen")
Wertpunkte
nach Flache in m2| Wertpunkte
Planungs- Bestand gesamt
LfU-Nr. Biotoptyp modul
StralRen, Bauwerke, Stellplatze,
60.10 versiegelte Flachen im Wohngebiet ! 22900 22900
60.50 offentliche Griinflachen 6 10 350 62 100
60.60 Hausgéarten 6 26 250 157 500
Summe Bestand 59 500 242 500
Planung (Bebauungsplan "Obere Bussen, 2. Anderung")
Wertpunkte
nach Flache in m2| Wertpunkte
Planungs- Bestand gesamt
LfU-Nr. Biotoptyp modul
60.10 Stra@en, Bauyyerke, 'Stellplatze, _ 1 20.600 20.600
versiegelte Flachen im Wohngebiet
60.50 Offentliche Grunflachen 6 14.580 87.480
60.60 Hausgarten 6 23.930 143.580
37.10 Ackerflachen 4 390 1.560
Summe Bestand 59.500 253.220

Gegenuberstellung der Wertpunkte von Bestand und Planung:

253.220 Pkte
242.500 Pkte

Wertpunkte Planung insgesamt =

Wertpunkte Bestand insgesamt =

Biotopwertdifferenz = + 10.720 Pkte

Die o.a. Biotopbilanzierung weist ein Plus von 10.720 Wertpunkten gegeniber dem

rechtsgultigen Planungsbestand aus.
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Die 0. a. Berechnung zeigt, dass durch die Anderung des bisher giiltigen Bebauungsplans

ein Uberschuss von 10.720 Okopunkten im Schutzgut ,Arten und Biotope* entsteht.

Es sind somit keine weiteren AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

4.4.5 Schutzgut Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung

Aus dem bestehenden Griinordnungsplan geht hervor, dass der Geltungsbereich nur ein
geringes kulturraumtypisches Erscheinungsbild aufweist. Da die geplante Bebauung im
Bebauungsplan ,Obere Bussen, 2. Anderung“ keine wesentliche Veranderung zur bisherigen

Planung darstellt, ergibt sich auch keine signifikante Beeintréachtigung des Landschaftsbildes.

5. Beschreibung der MaRnahmen zur Vermeidung oder Verminderung von

Umweltauswirkungen

5.1 Vermeidungsmafnahmen

Die Vermeidungsmafnahmen aus dem bestehenden Griinordnungsplan werden
Ubernommen. Dazu z&hlt der Erhalt bestehender Baume (entlang der Entlastungsstral3e
Rosslauf).

AulRerdem findet die MaRnahme auf3erhalb der Vogelbrutzeiten statt.

5.2 Minimierungsmafnahmen

Zu den Minimierungsmafnahmen aus dem bestehenden Griinordnungsplan zahlen:

Ausfihrung der Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien
(Pflaster, Rasengittersteine 0.4.)

- Verwendung standortgerechter, einheimischer Pflanzen beim Stral3enbegleitgriin

- Anlage zweier 6ffentlicher Retentionsfilterbecken

- Verlangerung Grinstreifen mit Baumpflanzung entlang Sammelstral3e

- 10 m breiter Grinstreifen zwischen Bebauung und den landwirtschaftlichen Flachen

als Trennung/Abgrenzung zur offenen Landschaft
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AulRerdem wird der vor den Baumafnahmen abgeschobene Oberboden gemal dem
"Leitfaden zur Erhaltung fruchtbaren und rekultivierfahigen Bodens bei Flacheninanspruch-
nahmen" wahrend der Bauzeit auf einer begriinten Oberbodenmiete gelagert und spater

wieder auf den Baugrundstiicken verteilt.

5.3 AusgleichsmalRnahmen

Folgende AusgleichsmaBhahmen aus dem bestehenden Grinordnungsplan werden

ubernommen:

- Pflanzung von markanten Solitdrgehdlzen zum Zeitpunkt der ErschlieBung

- Pflanzung einer Baumreihe entlang der Entlastungsstralle Rosslauf

- Pflanzung regionaltypischer Hochstdmme im Pufferstreifen zu den
landwirtschaftlichen Flachen

- naturnahe Gestaltung von privaten Grinflachen

Die Pflanzliste aus dem Bebauungsplan ,Obere Bussen* hat weiterhin Gultigkeit bis auf die

folgenden Baumarten, welche im Plangebiet ,Obere Bussen, 2. Anderung* nicht gepflanzt
werden sollen:

Esche Fraxinus excelsior
Rosskastanie Aesculus hippocastaneum
Rotdorn Crataegus laevigata-Sorten

5.4 ErsatzmalRnahmen

Da die Bilanzierung einen Uberschuss an Okopunkten ausweist, sind keine

ErsatzmalRnahmen erforderlich.

6. Vorhabensalternativen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Obere Bussen" wurde im rechtskréftigen
Flachennutzungsplan vom 18.08.2004 als bestehende Wohnbauflache bereits dargestellt.
Diese Ausweisung beruhte auf Berechnungen des erforderlichen Wohnungsbedarfs. Dieser

Wohnbedarf ist auch heute noch relevant.
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Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Obere Bussen® entsteht keine zusétzliche

Beanspruchung landwirtschaftlicher Flachen.

7. Zusétzliche Angaben

7.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren der UP

Folgende Unterlagen wurden fiir die Erstellung dieses Umweltberichtes verwendet:

- Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplans ,Obere Bussen*
- Bodeniibersichtskarte von Baden-Wiirttemberg 1:200.000 (BUK200) 8718 Konstanz

Aufgestellt:  Bad Saulgau, den 30.05.2017

Ingenieurbiro Karcher GmbH
PoststralRe 10

88348 Bad Saulgau

Tel.: 07581 / 537333; Fax 537334
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