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Gemarkung:  AACH-LINZ
BEBAUUNGSPLAN
"ALPENBLICK"
TEXTTEIL

A. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBL | S. 3634)

Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | Nr. 75
S. 3786)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)

in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, bereinigt S. 698), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m. W. v. 11.03.2017

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL | S. 1057)

B. Textliche Festsetzungen werden in Ergdnzung der Planzeichnung wie folgt fest-
gesetzt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zuldssig ist eine Nutzung nach § 4 (2) Ziff. 1 -3

- Wohngebéude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Nicht zugelassen sind die aufgefuhrten Nutzungen nach § 4 (3)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Anlagen flr Verwaltungen
- Tankstellen

Gartenbaubetriebe

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Grundflachenzahl (§ 16 (2) Ziff. 1 und § 19 BauNVO): 04 GRZ
Geschossflachenzahl (§ 16 (2) Ziff. 2 und § 20 BauNVO): 0,7 GFZ

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Ziff. 3 und § 20 BauNVO) zwei als Hochstgrenze
gemal Planeintrag

3. Bauweise § 9 (1) 2 BauGB

Fir Gebaude wird eine Offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.
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Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1) 10 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO

In den nicht tiberbaubaren Flachen sind zuldssig:
- Garagen, Carports und Stellplatze
- Nebenanlagen i.S. v. § 14 (1) + (2) BauNVO

Auf Ziffer 1.2 der Ortlichen Bauvorschriften wird hingewiesen.

Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung, Einfriedung, Nutzung und
Bepflanzung hoher 0,8 m freizuhalten.

Hohe baulicher Anlagen § 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO

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

Stellplatze, Carports und Garagen § 9 (1) Ziff. 4 BauGB

Garagen, Stellplatziiberdachungen (Carports) und Stellplétze sind auferhalb und
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Werden Garagen und Carports parallel zu 6ffentlichen StraBen oder Wegen erstellt,
ist von diesen ein Mindestabstand von mind. 3,0 m einzuhalten. Bei senkrechter
Stellung von Garagen ist ein Mindestabstand von mind. 5,0 m einzuhalten. Bei
Carports darf dieser Abstand auf 3 m reduziert werden.

Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB

Die StraRenbegrenzungslinic legt die Trennung zwischen 6ffentlichen
Verkehrsanlagen und anders genutzten Flachen verbindlich fest.

Entwasserungstechnische Anlagen § 9 (1) 14 BauGB

Die Ableitung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers aus dem
Einzugsgebiet des Bebauungsplans erfolgt tiber eine Regenwasserkanalisation in ein
neu zu errichtendes Retentionsbecken im Stdwesten des Plangebietes. Nach
Speicherung und Riickhaltung der Niederschlagswassermengen wird die definierte
Drosselwassermenge Uber die bestehende Regenwasserkanalisation in das nahe
gelegene Gewasser, die ,Aach“, abgeleitet und das Becken abgewirtschaftet.
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Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet entwéssert Uber ein Trennsystem zur
Sammelklaranlage Aach-Linz.

Bodenschutz

Der vor den BaumaRRnahmen abgeschobene Oberboden wird gemaR dem "Leitfaden
zur  Erhaltung fruchtbaren und rekultivierfahigen Bodens bei Flachen-
inanspruchnahmen”, Heft 10 der Reihe "Luft, Boden, Abfall', herausgegeben vom
Umweltministerium Baden-Wirttemberg, wahrend der Bauzeit auf einer begriinten
Oberbodenmiete gelagert und nach Fertigstellung der Gebdude auf die AuRen-
bereiche der Baugrundstiicke aufgetragen.

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern § 9 (1) 25a BauGB

Auf dem Grlnstreifen entlang dem nérdlichen Baugebietsrand an der Grenze zur
bestehenden Feldflur werden einheimische, standortgerechte Laubbdume und
Straucher gemaR Pflanzliste in den Hinweisen gepflanzt.

Private Griinfliche § 9 (1) 15 BauGB

Auf dem Grinstreifen im Suden des Geltungsbereichs ist zum Schutz vor
Immissionen aus der direkt angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung ein Streifen
von 2 m Breite mit standortgerechten einheimischen Strduchern von den
Eigentimern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Ausgleichsmallnahmen § 1a (3) BauGB

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13b BauGB aufgestellt. Somit sind keine
Ausgleichsmaflnahmen erforderlich.
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1. Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich nach dem derzeitigen Kenntnisstand
keine altlastverdachtigen Flachen.

Wird bei BaumaRnahmen auf Millablagerungen gestofRen oder werden Verun-
reinigungen des Baukoérpers bzw. des Bodens (z.B. unnatirlicher Geruch, Ver-
farbung) festgestellt, ist umgehend das Landratsamt Sigmaringen - Fachbereich
Umwelt - zu verstandigen.

2. Schadlose Versickerung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Anfallendes
unbelastetes Niederschlagswasser ist Uber die Regenwasserkanalisation dem
zentralen Retentionsbecken der Stadt zuzufuhren. Es darf kein belastetes Wasser,
z.B. aus der Autowasche, in das Retentionsbecken eingeleitet werden.

Der Bauherr stellt sicher, dass es zu keinen Fehlanschliissen kommt.

Fur die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten
Flachen ist der § 55 (2) des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von
Niederschlagswasser) sowie der § 46 des Wassergesetzes fir Baden-Wurttemberg
(Abwasserbeseitigungspflicht) zu beachten.

Die Rechtsverordnung Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
vom 22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW ,fur den Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten®, das Merkblatt der DWA-A-138 sowie der Leitfaden zur
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministeriums ist zu
beachten.

3. Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der rechtskraftig festgesetzten
Wasserschutzgebiete.

Solite Grundwasser angetroffen werden, ist sofort der Fachbereich Umwelt und
Arbeitsschutz zu benachrichtigen. Einer dauerhaften Grundwasserabsenkung kann
nicht zugestimmt werden.
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4, Bodenschutz

Das Merkblatt des Landratsamtes Sigmaringen, Bodenschutz bei Bauarbeiten, Stand
Oktober 2009, ist zu beachten.

Bei der ErschlieBung und den einzelnen Bauvorhaben ist das Merkblatt des
Landkreises Sigmaringen ,Bodenschutz bei Bauarbeiten® sowie die DIN 19731
,verwertung von Bodenmaterial' zu beachten. Sollte bei den Bauvorhaben
anfallender Bodenaushub fur Aufflllungen im AuRenbereich vorgesehen sein, ist das
Merkblatt ,Erdauffillungen/Erdaufschittungen im Auenbereich" zu beachten.

5. Vorranggebiet fur Naturschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alpenblick grenzt im Osten an das
gemal § 5 (4) BauGB fir den Schwerpunkt Naturschutz im Flachennutzungsplan
abgegrenzte Vorranggebiet ,Aach-Schlinge“ an.

6. Abfallbeseitigung

Anfallende Bauabfélle missen getrennt gesammelt und einer Verwertung zugefihrt,
bzw. als Abfall entsorgt werden. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemal zu
entsorgen.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall
eingestuften Bodenmaterial vom 14.03.2007 zu beachten. Die nach
Verwaltungsvorschrift durchgefiihrten Untersuchungsbefunde sind dem Fachbereich
Umwelt und Arbeitsschutz des Landratsamtes Sigmaringen vorzulegen. Die
vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen
Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 sind
einzuhalten

Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren

Bodenschicht oder als Oberboden st die Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.

7. Immissionsschutz

Der Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und
Klimaanlagen flihrten in der Vergangenheit anderenorts bereits zu Konflikten in der
Nachbarschaft.

Bei der Planung sowie bei der Installation und Betriecb von Klimageraten,
Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der
sLeitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen L&rm bei stationaren Geraten
(Klimagerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)”
von der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) zu beachten.
Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/Aktuelles.htm|?newsID=93
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In Allgemeinen Wohngebieten gelten nach TA-Larm die Immissionsrichtwerte von 55
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Sudlich des Plangebiets befindet sich an der Oberdorfstralle ein landwirtschaftlicher
Betrieb der nicht mehr bewirtschaftet wird. Von dieser Hofstelle sind keine
Immissionen mehr zu erwarten.

Archaologische Fundstellen

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische 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, gem. § 20 DSchG (Denkmalschutz-
gesetz), unverziglich zu benachrichtigen.

Insektenschonende Beleuchtung

Fur die StralBenbeleuchtung werden insektenschonende LED-Aufsétze verwendet.

Hausgéarten

Die nicht Uberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke (Hausgarten) sind geman
§ 9 (1) LBO als Griinflaichen zu gestalten. Ist die Begriinung oder Bepflanzung der
Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrankt méglich, so sind die baulichen
Anlagen zu begriinen, soweit inre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es
zulassen und die MalRnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

Grundstiicksgrenzen

Hinsichtlich privater Grundstiicksgrenzen untereinander gilt das Nachbarschaftsrecht
Baden-Wiurttemberg.

Energieberatung

Den Bauherren wird die Teilnahme an einer privaten oder &ffentlichen
Energieberatung (z.B. bei der Energieagentur) zur Minderung der laufenden Kosten
bei einer energieeffizienten Bauweise mit den damit verbundenen umweltschonenden
und ékologischen Standards vorgeschlagen.

Energieversorgung

Kabelverteilerschranke der Regionalnetze Linzgau sind im gesamten Bereich auf
Anliegergrundstiicken, angrenzend an o&ffentlichen Verkehrsflachen, geméal § 9 Abs.
1 Nr. 12 BauGB zu dulden.
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CEF-Malhahmen fur die Feldlerche

Flr ein im Plangebiet nachgewiesenes Feldlerchenrevier wurde auf Flurstiick 42/6,
Gemarkung Gaisweiler, ein optimales Feldlerchenhabitat dauerhaft gestaltet (CEF-
Malinahme). Um Flexibilitdt unter optimaler Effizienz zu erméglichen, soll dies mit
folgenden MaRRnahmen alternierend umgesetzt werden:

Auf einer Flache von 7.065 m? wurde im Frihjahr 2021 eine Schwarzbrache ohne
Dinger- und Pestizideinsatz angelegt. Die Bewirtschaftungsmafnahme ist, wie
zwischen Landwirt, Stadt Pfullendorf und dem Planungsbiiro besprochen, in KW 9
2021 umgesetzt worden.

Im Herbst 2021 folgt dann die Ansaat einer mehrjéhrigen Feldlerchen-spezifischen
Buntbrache mit gebietsheimischem Saatgut ohne Diinger- und Pestizideinsatz.

Falls erforderlich, wird eine Ackerbrache ohne Diinger- und Pestizideinsatz mit
Feldlerchen spezifischer Pflege angelegt.

Es darf generell keine mechanische Bodenbearbeitung oder Mahd von Anfang April
bis Ende Juli eines jeden Jahres durchgefiihrt werden.

Das von der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Sigmaringen geforderte
Feldlerchenmonitoring zum Funktions- und Erfolgsnachweis wird auf dem Flurstiick
42/6 gestattet.

Die Kontrolle im Sommer 2021 durch das Biiro SeeConcept hat ergeben, dass die
Funktionserfullung der Malnahme gewahrleistet ist. Es sind 3 Feldlerchenreviere auf
der CEF-MaRnahmenflache nachgewiesen worden (siehe Anlage 4 zur Begriindung).
Zur Sicherung der MalRnahme wurde ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der
Stadt Pfullendorf und dem Landratsamt Sigmaringen abgeschlossen.

Offentliche Griinflache

Die Geholzauswahl fir die o6ffentliche Griinflaiche ist aus der nachfolgend
aufgefuihrten Artenliste zu entnehmen.

Béaume:
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Straucher:

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Weilldorn Crataegus laevigata
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Hundsrose Rosa canina

Wasser-Schneeball

Viburnum opulus
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Bruttowohndichte

Die Bruttowohndichte wurde nach Regionalplanentwurf 2020 PS 2.4.1 Z (6) ermittelt
und betragt 86,1 EW/ha (Anlage 6). Hierzu wurden die aktuellen Daten der Belegung
der Baufldchen des Baugebiets ,Obere Bussen II* zu Grunde gelegt.

Baugrundgutachten

Den Bauherren wird empfohlen im Zuge der Planung ein Baugrundgutachten
einzuholen.






