Stadt Pfullendorf Umweltbericht zur BPlandnderung Misch- und Gewerbegebiet Goldécker

Umweltbericht zur Bebauungsplaniinderung
»Misch- und Gewerbegebiet Goldicker*
Stadt Pfullendorf, nach §2 Abs. 4 BauGB

1. EINLEITUNG
a. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Dic Stadt Pfullendorf sicht sich veranlasst, eine Anpassung des bestehenden Bebauungsplanes mit
seinen Festsetzungen einschl. ortlicher Bauvorschriften vorzunehmen, da in der Vergangenheit
vermehrt Befreiungen von den Festsetzungen erteilt wurden (z.B. Uberschreitung der Bau-
grenzen, Eingriffe in Griinflichen usw.) und die Aufgabe einer Gasleitung-Freihaltetrasse neue
Planungsméglichkeiten bietet. Der bestehende und rechtskriftige Bebauungsplan ,Goldacker®
datiert aus dem Jahr 1990 und soll an die stidtebaulichen Anforderungen angepasst werden.

Der bestehende Bebauungsplan ,,Goldédcker* wurde rechtsverbindlich am 3. August 1990 mit der
offentlichen Bekanntmachung (im Folgenden BPlan 1990 genannt). Er sieht als Nutzung uber-
wicgend ein Gewerbegebiet vor. Zwei Bereiche, jeweils entlang der nordostlichen Gebietsgrenze/
dem Stadtbach sowie der siidwestlichen Grenze / dem Bannholzerweg sind als eingeschrinktes
Gewerbegebiet ausgewiesen (heutige Definition ~ Mischgebiet) .Im Suden grenzt der
Bebauungsplan , Langicker-Ziegelrain-Goldéicker™ an, der ein Mischgebiet festsetzt.

Im Nordwesten sowie auf etwa 2/3 der nordlichen Siidwestgrenze grenzt der Bebauungsplan
,,Landschaftspark Linzgau® an, der den Bannholzerweg als verkehrsberuhigte Zone, die nord-
westlich angrenzenden Bereiche fir Naherholung, offentliche Griinflichen in Form von
Spielwiesen sowie Parkierungsanlagen fiir Naherholungssuchende umfasst.

Der aktuelle, am 8. August 2004 genehmigte FNP der Stadt Pfullendorf weist fiir diesen Bereich
ein Gewerbegebiet aus.

b. Darstellung festgelegter Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Fiir den Bereich trifft der Landschaftsplan Aussagen, die im Wesentlichen die Beriicksichtigung
der Naherholungsbelange des Seeparks zum Gegenstand haben.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
Gegenstand des Umweltberichtes ist der BPlan mit Stand vom 7.09.2007.

In der Umweltpriifung nach BauGB sind die erheblichen Auswirkungen positiver wie negativer
Art aufzunchmen. Sie sind nachfolgend in der Checkliste zu priiffender Umweltauswirkungen fett
und kursiv gedruckt wieder gegeben.

a. Vorpriifung der Erheblichkeit

e Tiere : unerheblicher Lebensraumverlust fiir Arten des Siedlungsbereiches

e Pflanzen/Biotope : uncrheblicher Verlust von Geholz- und Ruderalvegetation in geringem
Umfang in zu iiber 60% bebautem Siedlungsbereich; im BPlan-Gebiet randlich gelegener
Stadtbach mit wesentlicher Lebensraumfunktion (s.Wasser)

o Wasser/Geologie : erhebliche Oberflichenwasser-Relevanz bzgl. des randlich gelegenen
Stadtbaches; Naherholungsnutzung in benachbartem Baggersee beachten; bzgl. Grundwasser
keine Trinkwassernutzung; Regenwassernutzung und Versickerungsfahigkeit priifen
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e Boden : Das gesamte BPlan-Gebict umfasst 64.820 m2 Die StraBenanteile mit 5.090 m* sind
in beiden BPlinen (Bestand und Neuaufstellung/Anderung) gleich groB enthalten. Die
Grundstiicksflichen auBerhalb der ErschlicBung werden in sechs Teilflichen
zusammengefasst (s. E-A-Bilanz-Plan), wobei die Teilflichen 5 und 6 (= uniform blaue
Fliachen) als Teile des Stadtbaches, in beiden BPldnen unverindert bleiben . Daraus ergibt
sich eine Flache von 5,7 ha, auf der Verinderungen der Festsetzungen Geltung erlangen.
Insgesamt unerheblich durch bestehenden, zu iiber 60% bebauten Siedlungsbereich; Altlasten
nicht erkennbar

o Klima / Energieeffizienz / Erneuerbare Energien : geringer zusitzlicher Energieverbrauch
durch erginzende Bebauung an vorhandenem Gewerbe-Standort

o Wirkungsgefiige : nicht erkennbar

o Immissionen-/Emissionen : benachbarte Lage von Naherholungsgebiet und Gewerbegebiet
mit miBig bis geringen gewerblichen Emissionen einerseits und Nutzungsabfolge raumlich
gestaffelt von Naherholungsgebict iiber Mischgebiet zum Gewerbegebiet, dadurch
vertragliche Nutzungsgliederung

o Ortsbild : durch Bauliicken-Auffiillung und etwa 15%ige Nachverdichtung unerheblich

o Sach- und Kulturgiiter : nicht erkennbar

o Mensch / Gesundheit / Kleinklima : kleinklimatisch-lufthygienische Situation mébig
bedeutsam

o Verkehr : Bannholzerweg im Siidwesten und Litzelbach-Weg im Nordosten als ErschlieBung
durch bestehende Misch und Gewerbeflichen verlaufend; einzig stirker frequentierte
Einrichtung ist der Raiffeisen-Baumarkt im ostlichen Gebietsteil mit Laufkundschaft bei weit
iiberwiegender Pkw-Nutzung : miBige Belastungen fiir durch Misch- und Gewerbeflichen
verlaufenden Verkehr bereits heute Bestand; LKW-Verkehrsautkommen gering

e Wechselwirkungen : entfallen

o Naturschutz und Schutzgebiete inkl. FFH / VSB / geschiitzte Biotope : nicht betroffen

e Denkmalschutz : keine Objekte erkennbar

Ergebnis:

In voraussichtlicher Einschitzung der Erheblichkeit sind keine weiteren Betrachtungen
erforderlich mit Ausnahme des Stadtbaches und seiner Bedeutung fir Wasser und als
Lebensraum (Pflanzen/Tiere).

Bestandsaufnahme und -bewertung

o Wasser / Lebensraum (Pflanzen/Tiere): der Stadtbach spielt aufgrund seines sauberen
Wassers, seines Geholz begleiteten Verlaufes und seiner noch naturnahen Ausprigung der
Gewisserstruktur eine lokal bedeutsame Rolle als Lebensraum an sich und in seiner
Ausstrahlung/Verzahnungsfunktion der Landschaft in den Siedlungsbereich hinein : deshalb
ist seine Erhaltung bzw. Schutz seiner 6kologischen Funktionen mit einem hohen Erfordemis
verbunden

b. Prognose

GemaB den zeichnerischen (Z) und textlichen (T) Festsetzungen der Bebauungsplaniinderung
»Misch- und Gewerbegebiet Goldicker* sind bzgl. der fiir die Stadtbach-Erhaltung und
sonstiger Umweltbelange als relevant festzuhalten bzw. in der Prognose zu beriicksichtigen :

(T) : Ziff. 6 Offentliche Griinflachen : sind naturnah zu gestalten und zu pflegen. Das betrifft alle
auBerhalb des Baufensters gelegenen Flichen

(Z) + (T) : Ziff. 7 Regelung des Wasserabflusses : weitest gehende Versickerung nicht schidlich

verunreinigten (Dach-,Oberflichen-)Wassers iber die belebte Bodenschicht sowie die Wahl
wasserdurchlissiger Materialien firr Full- und Radwege sowie Stellplitze.
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(Z) + (T) : Ziff. 8 MaBnahmen fiir Natur und Landschaft : Erhaltung der Fliche des Stadtbaches
als schiitzenswerter Lebensraum

(Z) + (T) : Ziff. 10 Bepflanzungen / Anpflanzungen und Erhalt von Pflanzungen : Erkennbar in
ihrer Lage im zeichnerischen Teil, sind dic Flichen PFG 1 bis PFG 3 als Flichen mit speziell
definierten Pflanzgeboten festgesetzt.

Gemab den zeichnerischen (Z) und textlichen (T) Festsetzungen der Bebauungsplaniinderung
,Misch- und Gewerbegebiet Goldiicker® sind bzgl. der fiir die Stadtbach-Erhaltung und
sonstiger Umweltbelange als relevant festzuhalten bzw. in der Prognose zu beriicksichtigen :

(Z) + (T) : Ziff. 1 Gebaudehéhe : es wird eine max. Trauthohe festgelegt.

(T) : Ziff. 5 Einfriedungen : zuldssig in Form von Einziunungen und als Hecken. Einzaunungen
sind grundsatzlich zu begriinen (gemah Pflanzliste); nicht zuldssig sind geschlossene Hecken aus
Nadelgeholzen und Zaune aus Stacheldraht. Bei Einzdunungen ist auf eine Tierdurchléssigkeit
zumindest auf 25-30% der Zaunlinge in 10-15cm Hohe vom Boden zu achten (Igel, Amphibien
usw.)

(T) : Ziff. 6 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen : Stellplatze und sonstige Nutzflichen,
die nicht schidlich verunreinigt werden, sind in optimal wasserdurchlissigen Materialien
auszufiihren, dic cine langfristige Versickerung gewihrleisten . Nicht bzw. wenig genutzte
Freiflichen und Baumscheiben sind girtnerisch bzw. naturnah anzulegen

Zur Eingriffsbilanzierung werden dazu unterschieden die vier vorgefundenen Biotopwertstufen
_null“ (iiberbaubare Fliche innerhalb Baufenster), ,cins“ (Restflichen innerhalb Baufenster),
_,zwei (nicht iberbaubare Grundstiicksflichen) und ,,drei* (Pflanzgebote in privaten /6ffentlichen
Griinflichen) entsprechend der Vorgabe der LRA-Matrix.

Es wird die tatsichlich mégliche Obergrenze der Bebaubarkeit in Ansatz gebracht, d.h. die
Grundflachenzahl entsprechend der Nutzungsschablone (0,5 bis 0,7) multipliziert mit der
Baufenster-Fliche.

Teilflache | BPlan ,alt™ BPlan ,neu* Saldo

Gesamtfliiche 12.325m? Gesamtfliiche 12.325m?

Griinfliche am Stadtbach 629m? | Griinfliche Stadtbach 529 m? - 100 m?

(Intensivrasen mit einzelnen jiingeren (Intensivrasen mit einzelnen jiingeren Laubgehdlzen

Laubgehtlzen => Wertstufe I => Wertstufe I

Baufenster  7.986 m?x 0,6 =4.792 m? | Baufenster (9.243 m? x 0,6) + 100m? (=Ex- | s. néichste

| (volle Uberbaubarkeit => Wertstufe 0 ) Griinfliche Stadtbach) = 5646 m?> | Zeile!

Baufenster 7.986 -4.792 m?=3.194 m?* | Baufenster ~ 9.243 - 5.646 = 3.597 m* +403 m*

(Restflichen => Wertstufe 1) (Restflichen => Wertstufe 1)

nicht iiberbaubare GR-Fliche 3.710 m* | Entfillt -3.710 m?

(Bewertung entsprechend Kap. 2 => Wertstufe 2)
PFG1+PFG2 2.453 m? +2.120 m?
abzgl. 25% Zufahrten PFG 1 - 333 m? ’
(Wertstufe 3)

Gesamtfliche 10.647 m? Gesamtfliche 10.647m?

Baufenster MI 1.431 m*x 0,5= 716 m? | Baufenster MI entfillt

GE 5.943 m? x 0,7 = 4.160 m? GE 8.156 m?x 0,7 =5.709 m?
4.876 m?
Baufenster 7.374 —4.876 = 2.508 m? | Baufenster 8.156 - 5.709 = 2.447 m? - 61 m?
2

Nicht iiberbaub. GR-Fliche 3,176 m* | Entfallt -3.176 m?
PFG 1 +PFG 2 2.394 m? +2.090 m?
abzgl. 25% Zufahrten PFG 1 - 304 m* ;

Umspannstation 97m? bleibt Umspannstation 97m? bleibt

ARCUS Ing.-Biiro -3- Stand 07.09.2007



Stadt Pfullendorf

Umweltbericht zur BPlan@nderung Misch- und Gewerbegebiet Goldécker

Gesamtfliiche 18.315m? Gesamtfliiche 18.315m?
Baufenster MI 2.850 m? x 0,5 =1.425 m?* | Baufenster MI 2.155 m? x 0,5 = 1.078 m?
GE 11.350 m? x 0,7= 7.945 m* GE13.103 m?x 0,7 = 9.172 m?
9.370 m? 10.240 m?
Baufenster 14200 -9.370 = 4.930 m* | Baufenster 15.258 — 10.240 = 5.018 m? + 88 m?
Nicht iiberbaub, GR-Fliche 4.115 m? | entfillt -4.115 m?
PFG 1 3.061 m? 3
abzgl. 25% Zufahrten PFG 1 - 765 m? +2.296 m*
Gesamtfliche 16.535m” Gesamtfliiche 16,535m?
Baufenster MI 732 m?x0,5= 366 m? | Baufenster MI 480 m*x 0,5= 240 m*
GE 10.536 m?> x 0,7 = 7.375 m? GE 13.398 m*>x 0,7 = 9.378 m?
7.741 m? 9.618 m?
1 Baufenster 11.268 —7.741 =3.527 m* | Baufenster 13.878 —9.618 = 4.260 m* +733 m?
Nicht iiberbaub. GR-Fliche  3.512m? | Nicht iiberbaub. GR-Fliiche 690 m? -2.822 m?
(Leitungsrecht MI+GE)
private Griinfliche 1.755 m? | Ausgleich Henning ist erfolgt 711 m? - 1.044 m?
PFG1 +PFG2 1.966 m? .
abzgl. 25% Zufahrten PFG 1 - 180 m? * 1786m

Pflanzen — Biotope :

Ermittlung Kompensationsbedarf

Entsprechend der vorgelegten Eingriffsbilanzierung ergeben sich aus den ermittelten Verédnde-
rungen der Flichen folgende Punktwerte als nicht im Gebiet abgedeckter Kompensationsbedarf:

Fliache Veranderung | Multipliziert Saldo Gesamt
Nr. in m? x Wertstufe -Saldo
-100m?* | 1=-100P
1 +403m? | 1=+403P
-3710m? | 2=-7420P -757P
+2120m? | 3=+6.360P
-61lm* | 1=-61P
2 -3.176 m* | 2=-6.352P + 143 P
+2090m? | 3=+6270P
+88m2 | 1=+88P -4553 P
3 -4.115 m? =-8.230P -1254P
+229m? | 3=+6888P
+733m? | 1=+733P
4 -2822m? | 2=-5.644P -2685P
- 1.044 m?
+ 178 m* | 3=+2226P
Boden

Dic Versiegelung nimmt um ca. 10% oder 0,57 ha zu. Im Unterschied zu anderen
Umwelteingriffen ist dies irreversibel und die Fliche wird auf Dauer ihren anthropogenen
und/oder 6kologischen Funktionen entzogen. Die AusgleichsmafBnahme (s.Ziff. 2.c.4.) ist als
(Teil)kompensation von hoher Bedeutung fiir Bodenfunktionen wie Ausgleich im
Wasserhaushalt, (physik.) Filter- und (chem.) Pufferwirkung, Lebensraum fiir Bodenlebewesen
und Standort fiir natiirliche oder Kulturpflanzen. Eine Vollkompensation der Bodenfunktionen ist
unter den gegenwirtigen Rahmenbedingungen nicht erforderlich bzw. méglich.

Positiv ist die um ca. 10% flichige und zwischen 15-20% liegende raumliche (inkl.
Hohenentwicklung) Nachverdichtungsmoglichkeit zu schen.
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¢. MaBnahmen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

1. Vermeidung

1.1 der Bedarf fiir die BPlan-Anderung ist belegt — es besteht keine Vermeidungsmoéglichkeit, da
vorhandener Standort

1.2 Der Stadtbach wird durch Festsetzung in zeichnerischen und textlichen Teil des BPlanes
gesichert und zusitzlich durch einen auf der in FlieBrichtung linken Uferseite festgesetzten
5m breiten, naturnah zu bepflanzenden Griinstreifen geschiitzt_

2. Minimierung

2.1 durch den Anbau / Erweiterung wird dem Grundsatz Innenentwicklung und Ergdnzung des
vorhandenen Bestandes Rechnung getragen. Dadurch kann eine verhiltnismafig geringe
Neuversiegelung erreicht werden.

3. Ausgleich im Gebiet

3.1 Durch die in Ziff. 8 der textlichen sowie in den zeichnerischen Festsetzungen des BPlanes
aufgestellten Pflanzgebote wird cine bei etwa 70% liegende Kompensation im Gebiet
erreicht.

4. Ausgleich aufierhalb des Gebietes

4.1 Die Stadt Pfullendorf stellt das Flrst. 2731/2 (gesamt: 9.141 m?) fur Ausgleichsmalinahmen
zur Verfiigung. Dort soll auf einem Teil der 5.632m? groBen Ackerfliche eine Umwandlung
in extensives artenreiches Griinland erfolgen, das der Wertstufe 2 entspricht. Besondere
Bedeutung kommt der Fliche deshalb zu, da es sich um eine Bach begleitende Flidche handelt
und die Umwandlungsfliche parallel zum Bachlauf konzentriert wird. Die Ackerumwand-
lung in extensive Griinlandnutzung erfiillt somit als zusatzlichen, mehrfachen Umweltnutzen
auch Ziele des Gewisserschutzes (Vermeidung Stoffeintriige, Verbesserung natiirl. Wasser-
haushalt) und des Bodenschutzes (Erosionsvermeidung Bach nah).
Die Realisicrung schlieft einen Gewisserrandstreifen von 5m Breite Bach parallel ein, fiir
den cine Nutzungsaufgabe mit Ziel ,Entwicklung Hochstaudenflur® und eine
Geholzpflanzung (Schwarzerle u.a.) oberhalb der Mittelwasserlinie vorgesehen sind.

Berechnung :
- Ist-Zustand Ackerfliche Wertstufe 1, Zustand nach Mafinahme Wertstufe 3
- 4.500 Punkte : 3 (Wertstufe) = 1.500 m? sind fiir die vorgenannte Streuobstwiesenanlage
mit Ackerextensivierung vorzuschen
d. Plan-Alternativen

grundsitzlich keine Alternative, da bereits vorhandener Standort

3. ERGANZENDE ANGABEN
a. Monitoring

entfillt

b. Empfehlungen
entfallt

Donaueschingen, den 07.09.2007
A R C U S - Ing-Biiro fur
Stadt-+ Landschaftsplanung

Dipl-Ing. Otto K. Kérner

ARCUS Ing.-Biiro -5- Stand 07.09.2007



