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Begriindung zum Bebauungsplan
"Alpenblick II"
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Allgemein

Die Stadt Pfullendorf plant im Ortsteil Aach-Linz am &stlichen Rand von Linz das
bestehende Baugebiet ,Alpenblick um eine neue Wohnbauflache nach Siden zu
erweitern. Aufgrund hoher Baunachfrage ist dort die einzige Mdglichkeit in Aach-
Linz den Bedarf an Wohnungen zu decken.

Die Flache ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der ,Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach, limensee und Wald®
vom 15.11.2017 als landwirtschaftliche Flache enthalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit intensiv genutzte
Ackerflachen.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alpenblick 11 liegt auf der Talschleife
der Seefelder Aach auf der Sidflanke eines Hohenrlickens und grenzt nérdlich an
das bestehende Wohngebiet ,Alpenblick®. Im Westen befinden sich
Streuobstbestande mit einer integrierten Retentionsflache fir Oberflachenwasser
aus dem Wohngebiet ,Alpenblick®. Im Stden befindet sich ein Mischgebiet und im

Osten ist der Geltungsbereich von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.

Die Flache des Geltungsbereichs wird als Acker genutzt.
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Beschreibung

Der Geltungsbereich hat eine Ausdehnung von ca. 290 m in West-Ost-Richtung,
eine Ausdehnung von ca. 150 m in Nord-Sud-Richtung mit einer Flache von
ca. 2,4 ha. Davon betroffen sind die Flurstlicke 447/2 (teilweise), 1016 (teilweise),
1047 (teilweise), 1052 und 1053.

Ortliche Planungen

Fldchennutzungsplan

Der genehmigte Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Pfullendorf (Fortschreibung 2025) vom 15.11.2017 weist
an dieser Stelle landwirtschaftliche Flachen aus. Im Zuge des derzeit laufenden
Fortschreibungsverfahrens wird diese Flache als Wohnbauflache dargestellt (sog.

Parallelverfahren).

Im Osten des Geltungsbereichs ist ein Vorranggebiet fir den Schwerpunkt

Naturschutz im Flachennutzungsplan ausgewiesen (Aach-Schlinge).

Angrenzende Bebauungsplane

Im Norden grenzt der Bebauungsplan ,Alpenblick (2021) und im Nordwesten der

Bebauungsplan ,Brehmerberg IlI“ (1998) an.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Aach-Linz  liegt in unmittelbarer Nachbarschaft des prosperierenden
Wirtschaftsstandorts  Pfullendorf (Mittelzentrum) mit einem hervorragenden
Arbeitsplatzangebot in der Region.

Im Umfeld solcher Arbeitsplatzschwerpunkte muss ausreichend Wohnraum
bereitgestellt werden. Zu diesem Umfeld gehoért auch der Pfullendorfer Teilort Aach-
Linz, wo eine grofRe Nachfrage nach Baugrundstiicken auch aus der ortsansassigen
Bevolkerung besteht. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Alpenblick II* soll
das bestehende Angebot an Wohnbauplatzen erweitert werden, damit keine
ansassigen Familien abwandern. Die Grundstiicke werden deshalb auch bevorzugt

an junge Familien verkauft.
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Die Stadt Pfullendorf verfiigt mit dem Flachenpotenzial im Bereich ,Alpenblick II* im
Teilort Aach-Linz Uber gut erschlieRbare Flachen fir den Wohnungsbau in
attraktiver Lage mit Anschluss an die bestehende Bebauung (Alpenblick,

Brehmerberg Ill) und kurzer Entfernung zum Arbeitsplatzschwerpunkt Pfullendorf.
Erganzend werden 6rtliche Bauvorschriften erlassen. Der Bebauungsplan bildet die

Grundlage fir den Vollzug weiterer Malnahmen, wie die Vermessung, die

ErschlieRung und die Uberbauung des Gebietes.

Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein allgemeines Wohngebiet
vorgesehen, um vorrangig Wohnen, aber auch andere wohngebietsvertragliche

Nutzungen zu ermdoglichen.

Maf der baulichen Nutzung

Um den unterschiedlichen Vorstellungen und Bauwiinschen der kinftigen
Bauherren gerecht zu werden, sollen die planungs- und gestaltungsrechtlichen
Vorgaben auf ein Mindestmal® beschrankt werden. So wurden eine
Grundflachenzahl von 0,5 und eine Geschossflachenzahl von 0,9 festgesetzt, um
eine grofziigige bauliche Ausnutzung der Baugrundstlicke zu ermdglichen. Eine
Erhdhung der GFZ ist stadtebaulich angepasst und gebietsvertraglich zum
benachbarten Wohngebiet ,Alpenblick®. Lediglich hinsichtlich der Gebaudehdhe, der
Hoéhenlage und der Geschossigkeit wurden Festsetzungen getroffen. Durch die
Begrenzung der Firsthéhe je nach Dachform und die Zahl der Vollgeschosse auf
zwei als Hochstmal, soll eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Wohngebaude gewahrleistet und ein vertragliches Erscheinungsbild der Gebaude
am Ortsrand sichergestellt werden.

Die im zeichnerischen Teil vorgeschriebene maximale First- bzw. Attikahohe bei den
beiden Baugrundsticken Nr. 1 und Nr. 9 ist notwendig, damit die Sicht der
hangaufwarts gelegenen Baugrundstliicke nach Stiden nicht vollstdndig genommen

wird.

Es wird eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
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Durch die Erméglichung, neben einer zweigeschossigen auch eine dreigeschossige
Bauweise zuzulassen, koénnen auf einzelnen Flachen mehr Wohneinheiten
ausgewiesen werden. Gleichzeitig bedingt die Ausweisung einer GRZ von 0,5 eine
Reduzierung der Versiegelung auf ein Mindestmal}. Mit Geschossflachenzahlen von
0,9 fur zwei Geschosse und 1,2 fir drei Geschosse ist im Geschosswohnungsbau
eine hohere Ausnutzung der Bauflachen ohne eine zusatzliche Versiegelung zu
Lasten der Hausgarten und Freiflachen mdglich. Eine Erhéhung der
Geschossflachenzahl im Baugrundstlick Nr. 8 fuhrt zu keinen Beeintrachtigungen
benachbarter Baugrundstiicke, da sich oberhalb dieses Grundstlicks kein Bauplatz

befindet, sondern eine 6ffentliche Grinflache und ein Retentionsbecken.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Um eine ungestdrte Entwicklung im Wohngebiet zu gewahrleisten wird eine Offene
Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Eine fur die Nutzung solarer
Strahlungsenergie optimale Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude soll

angestrebt werden.

nicht Gberbaubare Flachen

Nebenanlagen, soweit es sich um Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen i. S. v.
§ 14 (1) + (2) BauNVO handelt, werden in den nicht Uberbaubaren Flachen

zugelassen, sofern sie sich nicht in den Sichtfeldern entlang von Stral3en befinden.

Sichtdreiecke dienen wartepflichtigen Fahrern dazu, die vorfahrtsberechtigten

Kraftfahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer besser zu erkennen.

Zulassige Erdgeschossfulbodenhdhe

Die festgesetzte EFFH (Erdgeschossfertigfullbodenhéhe) bezieht sich laut
Planeintrag auf die NhN-H6he. Sie darf bis maximal 0,5 m Uber- bzw. unterschritten
werden. Die EFFH dient der Vermeidung von ubermafigen Auffullungen und
Abgrabungen und einer optimalen Anpassung an die angrenzenden

Verkehrsflachen.
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Stellplatze, Carports und Garagen

Die Abstande von Garagen und Carports zum offentlichen Verkehrsraum sind
notwendig, um die Anfahrsicht bei der Ausfahrt von den Baugrundstliicken zu
gewahren und um die Einfahrt in die Garage zu ermdglichen, ohne dass das

Fahrzeug im offentlichen Verkehrsraum vorher abgestellt werden muss.

Offentliche Griinflichen

Die o6ffentlichen Griinflachen sorgen flr ein angenehmes Wohnumfeld und grenzen

den Verkehrsraum gegen die Wohnbebauung ab.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Altlasten.
Zum Schutz der Gesundheit der Menschen ist in den Hinweisen zum
Bebauungsplan eine Angabe enthalten, wonach Maillablagerungen und sonstige

Verunreinigungen unverziglich dem zustandigen Landratsamt zu melden sind.

Schadlose Versickerung

Zur Einddmmung von Wasserlbertritten bei Starkregen wird das unbelastete
Niederschlagswasser Uber eine Regenwasserkanalisation in ein geplantes
Retentionsbecken aulRerhalb des Geltungsbereichs (Fist. 2045) geleitet. Die weitere

Ableitung erfolgt Uber bestehende Kanale zur Aach.

Auf die Informationsbroschire ,Naturvertraglicher Umgang mit Regenwasser” des

Landes Baden-Wirttemberg wird hingewiesen (https://um.baden-wuerttemberg.de).

Bodenschutz

Um die Auswirkungen der Baumalinahme auf den Boden zu minimieren wird in den
Hinweisen zum Bebauungsplan auf das Merkblatt des Landkreises Sigmaringen

zum Bodenschutz bei Bauarbeiten verwiesen.
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Abfélle

Der Hinweis, dass anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial getrennt
gesammelt und einer Verwertung zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden miissen,

dient der Vermeidung unsachgemafRer Millablagerungen.

Archaologische Fundstellen

Der Hinweis dient dem Schutz von bedeutsamen Befunden vor der Zerstérung bei

Bauarbeiten.

Insektenschonende StralRenbeleuchtung

Um der dramatischen Abnahme der Insektenzahlen entgegen zu wirken, werden im

Strallenbereich insektenschonende Beleuchtungen vorgesehen.

Hausgarten

Um eine zunehmende Gestaltung der Aul3enanlagen z. B. als reine Steingarten zu
vermeiden wird auf § 9 (1) LBO verwiesen, wonach die uniberbaubaren Flachen

der Baugrundstiicke Grinflachen sein missen.

MaRRnahmen zur Vermeidung des Vogelschlags

Dies Malnahme ist empfehlenswert, weil bei Baugebieten am Ortsrand mit
bestehenden Geholzen in der Umgebung die Gefahr von Vogelschlag an grof3en

Glasflachen besonders grof ist.

Ortliche Bauvorschriften

MaRRnahmen zur Wahrung des Ortsbilds

Fir eine positive Gestaltung des Landschaftsbildes sind Mafligaben notwendig,
welche in den Festsetzungen der o6rtlichen Bauvorschriften angegeben sind. Dazu
zahlen Dachform und -neigung, Trauf- und Firsthdhen, Werbeanlagen, Nutzung und
Gestaltung von unbebauten Flachen, Einfriedungen und AufRenantennen. Die
Erhdhung bei Trauf und First beruht auf dem Wunsch der Bauherren fiur héhere

Raume.
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Abfallvermeidung

Im Hinblick auf das Abfallvermeidungsgebot enthalten die 6rtlichen Bauvorschriften

Angaben zum Umgang mit Aushubmaterial auf den Grundstiicken.

Barrierefreie Einfriedungen fir Kleintiere

Die Maligaben fir Einfriedungen dienen der Durchgangigkeit fiir Kleintiere und zur

Verhinderung von Sichtbarrieren im Verkehrsraum.

Versickerung von Oberflachenwasser

Eine Versickerung von Oberflachenwassern auf den Baugrundstiicken ist wegen der
wasserundurchlassigen Bdden nicht  mdglich. Die  Ableitung des
Oberflachenwassers erfolgt Uber ein geplantes Retentionsbecken im Westen
aulRerhalb des Plangebietes (FIst. 2045) mit einem Drossellberlauf an den

bestehenden Regenwasserkanal ,Brehmerberg I, welcher die Aach als Vorflut hat.

Auf die Informationsbroschiire ,Naturvertraglicher Umgang mit Regenwasser® des

Landes Baden-Wirttemberg wird hingewiesen (https://um.baden-wuerttemberg.de).

Schmutzwasser wird an die bestehenden Kanale angeschlossen.

Anzahl Stellplatze

Es sind 2 Stellplatze pro Bauplatz vorgesehen. Auf die Stellplatzverordnung der

Stadt Pfullendorf wird verwiesen

Energieeffizientes Bauen im Planbereich

Bei der Planung des Baugebietes wurde darauf geachtet, dass zur Einhaltung
politischer  Klimaschutzziele eine klimaschonende Siedlungsstruktur und
energieeffiziente Gebaude errichtet, sowie regenerierbare Energien genutzt werden
kénnen. Der Bebauungsplan bietet Mdoglichkeiten zur Realisierung folgender

klimaschonender Bauweisen und Planungen:
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a. das Gesamtkonzept stellt eine kompakte Siedlungseinheit mit hoher baulicher
Dichte dar, um die Bodenversiegelung zu reduzieren

b. die Ausrichtung der Grundsticke ist nach Siden bzw. Sudwesten
ausgerichtet, um solarenergetische Anlagen optimal nutzen zu kénnen

c. die Firstrichtung ist nicht festgesetzt, damit die optimale Ausrichtung der
Fassade nach Suden gewahrleistet ist

d. die Dachneigung ist nicht festgelegt, somit sind Solarmodule auf Dachern
immer mdglich

e. beim Dachuberstand gibt es keine Einschrankungen, damit die Verschattung

der Fassade im Sommer und die Besonnung im Winter mdglich ist.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Bei den im Plangebiet vorhandenen Bo&den handelt es sich um mittlere
landbauwirdige Béden der Vorrangflur 2. Im Regionalplan ist dort kein
schutzbedurftiger Bereich fir die Landwirtschaft ausgewiesen (siehe

Umweltsteckbrief, Anlage 1 zur Begriindung).

Immissionen / Emissionen

Sidlich des Plangebiets befindet sich an der Oberdorfstrale ein landwirtschaftlicher
Betrieb der nicht mehr bewirtschaftet wird. Von dieser Hofstelle sind keine

Immissionen mehr zu erwarten.

Die fur das geplante Wohngebiet geltenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags

und 40 dB(A) nachts werden eingehalten.
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Fliachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha mit

folgender Unterteilung:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2,0 ha = 83,3 %
e Verkehrsflachen ca. 0,4 ha = 16,7 %
ca. 2,4 ha = 100,0 %

MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Die Wohngrundstucksflachen befinden sich teilweise im Besitz der Stadt Pfullendorf.

Erschlielung

Die ErschlieBung des neuen Baugebiets erfolgt im Wesentlichen Uber die
Erschlielungsstralle im Baugebiet ,Alpenblick®. Weil der daflir vorgesehene
Anschluss im Bebauungsplan ,Alpenblick® noch als 6ffentliche Griinflache festgelegt
wurde, muss dieser Bereich in den Bebauungsplan ,Alpenblick II* aufgenommen

werden.

Wesentliche Auswirkungen, AusgleichsmaBnahmen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstinde der in der

weiteren Umgebung des Baugebietes wohnenden und arbeitenden Menschen.
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13. Bruttowohndichte

Durch die Berechnung der Bruttowohndichte wird nachgewiesen, dass ein
raumordnerisch festgelegtes Mall an Flachennutzung erreicht und Uberschritten
wird. Durch dieses Instrument der Raumordnung wird eine verdichtete

Wohnbebauung erzielt um den Flachenverbrauch im Land zu reduzieren.

Aufgestellt: 88348 Bad Saulgau, den 16.09.2025

Ingenieurbiro Karcher GmbH
Poststralle 10

88348 Bad Saulgau

Tel.: 07581 /537 333

E-Mail: info@ingenieurbuero-karcher.de



