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Begriindung zum Bebauungsplan
"Alpenblick"

gemdR § 9 Abs. 8 BauGB

Allgemein

Im  Pfullendorfer Teilort Aach-Linz besteht eine groRe Nachfrage nach
Baugrundstiicken (derzeit ca. 52 Anmeldungen). Am &stlichen Rand vom Ortsteil
Linz soll das bestehende Baugebiet ,Brehmerberg 111 um eine neue Wohnbauflache
nach Osten erweitert werden. Dies ist aktuell die einzig sinnvolle verfiigbare Flache,

auf der eine Siedlungserweiterung in Linz méglich ist.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alpenblick" liegt auf der Talschleife der
Seefelder Aach auf einem Hoéhenriicken und grenzt éstlich an das bestehende
Wohngebiet ,Brehmerberg [II* an. Im Norden, Suden und Osten ist der
Geltungsbereich von landwirtschaftlich genutzten Fldchen umgeben. Im Siiden
befindet sich in einem Abstand von ca. 100 m ein Mischgebiet.

Die Flache des Geltungsbereichs wird als Acker genutzt.

Beschreibung

Der Geltungsbereich hat eine Ausdehnung von ca. 250 m in West-Ost-Richtung,
eine Ausdehnung von ca. 130 m in Nord-Stid-Richtung mit einer Flache von
ca. 2,49 ha. Davon betroffen sind die Flurstiicke 1016 (teilweise), 1027 (teilweise),
1047, 1048, 1050, 1050/1, 1118 und 1119 (teilweise).
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Ortliche Planungen
Flachennutzungsplan
Der genehmigte Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten

Verwaltungsgemeinschaft Pfullendorf (Fortschreibung 2025) vom 15.11.2017 weist
an dieser Stelle landwirtschaftliche Flachen aus.

Im Osten des Geltungsbereichs ist ein Vorranggebiet flir den Schwerpunkt
Naturschutz im Flachennutzungsplan ausgewiesen (Aach-Schlinge).

Angrenzende Bebauungspléne

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an den bestehenden Bebauungsplan

,Brehmerberg III*.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Aach-Linz liegt in unmitteloarer 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 gehért auch der Pfullendorfer Teilort Aach-
Linz, wo eine groBe Nachfrage nach Baugrundstlicken auch aus der ortsanséssigen
Bevélkerung (bislang ca. 52 Anmeldungen) besteht. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Alpenblick* soll verhindert werden, dass Familien aus dem Ort
abwandern. Die Grundstiicke werden bevorzugt an junge Familien verkauft. Die
Stadt Pfullendorf verfiigt mit dem Flachenpotenzial im Bereich ,Alpenblick” im Teilort
Aach-Linz Uiber gut erschlieBbare Flachen fir den Wohnungsbau in attraktiver Lage
mit Anschluss an die bestehende Bebauung (Brehmerberg Ill) und kurzer
Entfernung zum Arbeitsplatzschwerpunkt Pfullendorf.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Alpenblick® nach § 13b BauGB soll fur
seinen Geltungsbereich die planungsrechtlichen Festsetzungen flr eine
Wohnbebauung im beschleunigten Verfahren getroffen werden.
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Erganzend werden értliche Bauvorschriften erlassen. Der Bebauungsplan bildet die
Grundlage far den Vollzug weiterer MaRnahmen, wie die Vermessung, die

ErschlieBung und die Uberbauung des Gebietes.

Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Alpenblick" soll ein allgemeines

Wohngebiet ausgewiesen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen nur Nutzungen gemaR § 4 (2) Ziff. 1 - 3 zuléssig
sein. Ausnahmsweise zugelassen sind kleine gewerbliche Betriebe. Nicht zuldssig
gemal § 4 (3) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen der Verwaltung,
Tankstellen und Gartenbaubetriebe.

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 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7 festgesetzt, um
eine grolzlgige bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke zu erméglichen.
Lediglich hinsichtlich der Gebaudehohe, der Hohenlage und der Geschossigkeit
wurden Festsetzungen getroffen. Durch die Begrenzung der Firsthéhe je nach
Dachform und die Zahl der Vollgeschosse auf zwei als HéchstmaR, soll eine
ausreichende Belichtung und Besonnung der Wohngebadude gewéhrleistet und ein
vertragliches Erscheinungsbild der Gebaude am Ortsrand sichergestellt werden.

Es wird eine offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

nicht Uberbaubare Flachen

Nebenanlagen, soweit es sich um Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen i. S. v.
§14 (1) + (2) BauNVO handelt, werden in den nicht (berbaubaren Flachen
zugelassen. Nebenanlagen im Sichtdreieck von Einmindungen sind nicht

zugelassen.
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Héhenlage baulicher Anlagen

Die festgesetzte EFFH (ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe) bezieht sich auf die Hohe
der an das Grundstiick angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache und betragt max.
50 cm Uber angrenzender Verkehrsflache. Bezugslinie ist die Mittelachse geplantes
Gebaude.

Stellplatze, Carports und Garagen

Die Abstande von Garagen und Carports zum &ffentlichen Verkehrsraum sind
notwendig, um die Anfahrsicht bei der Ausfahrt von den Baugrundstlicken zu
gewdhren und um die Einfahrt in die Garage zu ermdglichen, ohne dass das

Fahrzeug im 6ffentlichen Verkehrsraum vorher abgestellt werden muss.

Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern

Mit der Bepflanzung von standortgerechten, einheimischen Baumen und Strauchern
wird die im FNP eingetragene Ortsrandbegriinung im Bereich des Geltungsbereichs

des Bebauungsplans ,Alpenblick” fortgesetzt.

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 Mdullablagerungen und sonstige

Verunreinigungen unverziglich dem zustandigen Landratsamt zu melden sind.

Schadlose Versickerung

Die Entwéasserung Uber ein zentrales Retentionsbecken dient der Einddmmung von

WasserUbertritten bei Starkregen.

Auf die Informationsbroschire ,Naturvertraglicher Umgang mit Regenwasser” des
Landes Baden-Wirttemberg wird hingewiesen (https://Jum.baden-wuerttemberg.de).
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Zur Riuckhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser wird innerhalb des

Plangebietes ein zentrales Retentionsbecken erstellt.

59 Bodenschutz

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

zum Bodenschutz bei Bauarbeiten verwiesen.

5.10  Abfalle

Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial milssen getrennt gesammelt
und einer Verwertung zugefuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Leere Behalter und
Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

511 Léschwasserversorgung

Die in einem Wohngebiet geforderten 48 m*h Léschwasser fir 2 Stunden kénnen
aus dem ¢&ffentlichen Netz bereitgestellt werden. Eine entsprechende Messung liegt
der Stadt Pfullendorf vor.

512 Archdologische Fundstellen

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tibingen, Ref. 26
Denkmalpflege, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege, unverziiglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

513 Insektenschonende Straflenbeleuchtung

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

StralRenbereich insektenschonende Beleuchtungen vorgesehen.

514 Hausgéarten

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

der Baugrundstiicke Grunflachen sein miissen.
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Private Grinflachen

Der private Grinstreifen im Suden des Geltungsbereichs dient zum Schutz vor

Immissionen aus der direkt angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung.

CEF-MaRnahme fiir die Feldlerche

Das Naturschutzrecht schreibt vor, bei erheblichen Beeintrachtigungen streng oder
besonders geschitzter Tierarten, eine vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-
MaRnhahme) zu leisten, um zu einem moglichst glnstigen Erhaltungszustand der
betroffenen Tierart (Feldlerche) beizutragen (Anlage 1).

Wegen dem Verlust eines Feldlerchenrevieres wurde auf Flurstlck 42/6,
Gemarkung Gaisweiler, im Friihjahr 2021 mit einer CEF-Malinahme begonnen. Auf
einer Flache von 7.065 m? wurde eine Schwarzbrache angelegt. Im Herbst 2021
folgt dann die Ansaat einer mehrjéhrigen Feldlerchen-spezifischen Buntbrache.

Ortliche Bauvorschriften

Malnahmen zur Wahrung des Ortsbilds

Die Lage am erhohten éstlichen Ortsrand vom Ortsteil Linz erfordert einen sensiblen
Umgang mit dem Siedlungsbild und eine gute Einbindung in die angrenzende freie
Landschaft.

Ruhender Verkehr

Die ErschlieRungsstrae lasst nur bedingt ein Parken im &ffentlichen Strallenraum
zu. Es missen deshalb ausreichend Stellplatze vorgehalten werden, um den
ruhenden Verkehr auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Aus diesem Grund
wird vorgegeben, dass fur jede Wohnung mindestens zwei Stellplatze auf dem
Baugrundstiick herzustellen sind. Zur Beschrankung der Bodenversiegelung sind
die Stellplatze, Garagenvorplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen
Belagen zu befestigen. Der Stauraum vor den Garagen gilt als Stellplatz.
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Abfallvermeidung

Im Hinblick auf das Abfallvermeidungsgebot enthalten die értlichen Bauvorschriften
Angaben zum Umgang mit Aushubmaterial auf den Grundstiicken.

Barrierefreie Einfriedungen fir Kleintiere

Die MaRgaben fir Einfriedungen dienen der Durchgangigkeit fur Kleintiere und zur
Verhinderung von Sichtbarrieren im Verkehrsraum.

Versickerung von Oberflaichenwasser

Das Niederschlagswasser wird auf den einzelnen Baugrundstiicken gesammelt und
an den im Grundstlick befindlichen Kontrollschacht der Regenwasserkanalisation

angeschlossen.

Auf die Informationsbroschiire ,Naturvertraglicher Umgang mit Regenwasser” des

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

Schmutzwasser wird an die bestehenden Kanéle angeschlossen.

Anzahl Stellplatze

Es sind 2 Stellplatze pro Bauplatz vorgesehen. Auf die Stellplatzverordnung der Stadt
Pfullendorf wird verwiesen
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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 Méglichkeiten zur Realisierung folgender
klimaschonender Bauweisen und Planungen:

a. das Gesamtkonzept stellt eine kompakte Siedlungseinheit mit hoher baulicher
Dichte dar, um den Verkehr zu reduzieren

b. die Ausrichtung der Grundsticke ist nach Silden bzw. Sldwesten
ausgerichtet, um solarenergetische Anlagen optimal nutzen zu kdnnen

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 D&chern
immer méglich

e. beim Dachiiberstand gibt es keine Einschrankungen, damit die Verschattung
der Fassade im Sommer und die Besonnung im Winter méglich ist.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fldchen

Bei den im Plangebiet vorhandenen Béden handelt es sich um mittlere
landbauwiirdige Bdden der Vorrangflur 2. Im Regionalplan ist dort kein
schutzbedurftiger Bereich fir die Landwirtschaft ausgewiesen (siehe
Umweltsteckbrief, Anlage 1 zur Begrundung).

Immissionen / Emissionen

Sudlich des Plangebiets befindet sich an der Oberdorfstralie 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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10. Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,49 ha mit
folgender Unterteilung:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,91 ha = 76,7 %
e Verkehrsflachen ca. 0,4 ha = 16,1 %
o Offentliche Griinflache ca. 0,18 ha = 7.2 %
ca. 2,49 ha = 100,0 %
1. MaBnahmen zur Verwirklichung

11.1 Bodenordnung

Die Wohngrundstiicksflachen befinden sich im Besitz der Stadt Pfullendorf.

Zur Sicherung des Flurstiicks 42/6 fur die Feldlerchen-CEF-MaRnahme wurde ein
Verfahren fur einen Flachentausch durchgefiihrt.

11.2 Erschliefung

Die ErschlieBung des neuen Baugebiets erfolgt im Wesentlichen Uber die

BlumenstrafRe.

12. Wesentliche Auswirkungen, AusgleichsmaRnahmen

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

weiteren Umgebung des Baugebietes wohnenden und arbeitenden Menschen.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des § 13b BauGB aufgestellt und bedarf
somit keiner Eingriffs-/Ausgleichsregelung.
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Bruttowohndichte

Die Bruttowohndichte wurde auf der Grundlage des Regionalplanentwurfs 2020 PS
241 Z (6) berechnet. Hierzu wurden die aktuellen Daten der Belegung der
Bauflachen des Baugebiets ,Obere Bussen II“ zu Grunde gelegt (Anlage 6). Die
Berechnung ergab einen Wert von 86,1 EW/ha.

Aufgestelit: 88348 Bad Saulgau, den 01.12.2021

Ingenieurbiiro Karcher GmbH
Poststralie 10

88348 Bad Saulgau

Tel.: 07581 / 537 333

E-Mail: info@ingenieurbuero-karcher.de






