Stadt Pfullendorf Umweltbericht zur BPlandnderung ,Sonstiges Sondergebiet Bergwaldstralte"

1.

a.

Umweltbericht zur Bebauungsplaninderung
»Sonstiges Sondergebiet Bergwaldstrafie — Einkaufszentrum + Spielhalle*
Stadt Pfullendorf , nach §2 Abs. 4 BauGB

EINLEITUNG
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, eine Anpassung der Bebauungsplanfestsetzungen mit
ortlichen Bauvorschriften vorzunehmen, da durch Fluktuation im Einzelhandelsbereich Folge-
nutzungen aufgrund der aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht realisiert werden konnen.
Der bestehende Bebauungsplan ,,Bergwaldstrafe” wurde im Jahr 1989 aufgestellt und soll an die neuen
stddtebaulichen Anforderungen angepasst werden. Eine bauliche Weiterentwicklung ist weder durch
gebiudliche Erweiterungen noch durch sonstige Versiegelungen (z.B. Stellplitze) vorgesehen; die
BPlan-Anderung stellt ausschlieBlich auf eine interne Nutzungséinderung innerhalb der bestehenden
Gebiude ab, d.h. eine Nutzungserweiterung des Einkaufszentrums um die aus den Vergniigungsstitten
speziell benannte Nutzungsart ,,Spielhalle®.

Der bestehende Bebauungsplan ,,Bergwaldstraflie* sah als Nutzung ein sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO vor. Der gesamte Nutzungsbereich ,,Vergniigungsstétten war in den seinerzeitigen
Festsetzungen ausdriicklich ausgeschlossen. Es entstand das in der Bevilkerung unter dem Begriff
,,Linzgau-Center bekannte und aufgrund seines Einzelhandelsangebotes beliebte Einkaufszentrum am
siidlichen Rande der Altstadt. Tragende Einrichtung war ein Lebensmittelmarkt von EDEKA im
Erdgeschoss.

Gestalterisch war und ist der Teilbereich West (Baufensterbezeichnung im Plan ; OG + DG-West) mit
einem normalen Massivdach iiberdeckt, in dessen Dachgeschoss mehrere Dienstleister titig sind
(Arztpraxen). Der dstliche Teilbereich (Baufensterbezeichnung im Plan : OG -Ost) dient als
Ausstellungsbereich mit ,,Freilandcharakter* durch gewdchshausartige Gestaltung (mit Klarglas) in
Sheddach-Form.

Im Untergeschoss sind z.Zt. verschiedene Einzelhandelsbetriebe untergebracht wie
= Tedy — Non-Food-Artikel
= NKD — Textilwaren
= Reno — Schuhe
= Vogele — Bekleidung
= sowie Bickerei-/Metzgereifiliale, Café, Geschenkartikelladen, Anderungsschneiderei.

Bis vor etwa drei Jahren war auflerdem noch ein gréfleres EDEKA-Lebensmittelgeschift im EG
platziert, das mit seinem Auszug einen Leerstand hinterliel3, der inzwischen zu groBen Teilen aufgefiillt
wurde mit den o.g. kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben.

Der im OG befindliche OBI-Baumarkt hat aktuell Umzugsvorstellungen der Stadt vorgelegt, die mit
einer Aufgabe dieses Standortes und einer deutlichen Vergréflerung der Verkaufsfliche am neuen
Standort in ca. 1 km Luftlinie nordwestlich in einer Gewerbebrache verbunden sind.

Aus dem Auszug des geltenden Flichennutzungsplanes (s. BPlan-Begriindung) wird deutlich, dass das
gesamte Umfeld des bestehenden Sondergebietes (orangefarbene Fliche etwa mittig) in allen
Himmelsrichtungen von Mischgebietsnutzung umgeben ist. Die nordlich direkt an das Sondergebiet
angrenzende Eisenbahntrasse ist aufgegeben und konnte von der Stadt Pfullendorf in 2007 von der
Deutschen Bahn AG erworben werden. Nordlich davon wiederum verlduft in Ost-West-Richtung eine
der Hauptschlagadern der Stadt Pfullendorf, die L 194, Franz-Xaver-Heilig-Strafle.

Der aktuelle, am 8.August 2004 genehmigte FNP der Stadt Pfullendorf weist fiir diesen Bereich ein
Sondergebiet aus. (s. BPlan-Begriindung)
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b. Darstellung festgelegter Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Fiir den Bereich bzw. die Talsituation etwa im verlauf der Bahnlinie trifft der Landschaftsplan
Aussagen, die im Wesentlichen die Beriicksichtigung des Kleinklimas / der Lufthygiene und der
Erhaltung innerstidtischer Griinbereiche in Vernetzungslage zum Gegenstand haben.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Gegenstand des Umweltberichtes ist der BPlan mit Stand vom 28.11.2007 und der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung vom 12.12.2007.

In der Umweltpriifung nach BauGB sind die erheblichen Auswirkungen positiver wie negativer Art
aufzunehmen, Sie sind nachfolgend in der Checkliste zu priifender Umweltauswirkungen fe#t und
kursiv gedruckt wieder gegeben.

a. Vorpriifung der Erheblichkeit

e Tiere: keine Verdnderung

e Pflanzen/Biotope : keine Verdnderung

e Wasser/Geologie: keine Verdnderung

e Boden : keine Verinderung

o Klima / Energieeffizienz / Erneuerbare Energien : keine Veréinderung
e Wirkungsgefiige : keine Veranderung

o [mmissionen-/Emissionen : keine Verdnderung

e  Ortshild : keine Verinderung

o  Sach- und Kulturgiiter : keine Verédnderung

o  Mensch / Gesundheit / Kleinklima : keine Verdnderung

e  Wechselwirkungen : keine Verdnderung

o  Naturschutz und Schutzgebiete inkl. FFH / VSB / geschiitzte Biotope : keine Verénderung

o Denkmalschutz : keine Verinderung

Ergebnis:
In voraussichtlicher Einschitzung der Erheblichkeit sind keine weiteren Betrachtungen erforderlich.

Bestandsaufnahme und -bewertung

o entfillt

b. Prognose

GemiB den zeichnerischen (Z) und textlichen (T) Festsetzungen der Bebauungsplaninderung
,,Sonstiges Sondergebiet Bergwaldstrafie sind bzgl. aller Umweltbelange keine relevanten
Sachverhalte in der Prognose zu beriicksichtigen.

Dementsprechend entfillt zur Eingriffsbilanzierung die Unterscheidung der vier mdglichen
Biotopwertstufen ,,null“ (iiberbaubare Fliche innerhalb Baufenster), ,eins® (Restflichen innerhalb
Baufenster), ,,zwei® (nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen) und ,,drei (Pflanzgebote in privaten
/offentlichen Griinflichen) entsprechend der Vorgabe der LRA-Sigmaringen-Matrix.
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¢. MafBnahmen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

1.

Vermeidung

1.1 entfallt

2. Minimierung
2.1 entfillt

3. Ausgleich im Gebiet
3.1 entfillt

4. Ausgleich aufierhalb des Gebietes
4.1 entfdllt

d. Plan-Alternativen

grundsitzlich keine Alternative, da bereits vorhandener Standort

3. ERGANZENDE ANGABEN

a. Monitoring

entfillt

b. Empfehlungen

Da mit der neuen BPlanung keine Verschlechterungen verbunden sein_kdnnen, wird im Gegensatz

dazu ermittelt, welche dkologischen Verbesserungen im BPlan-Gebiet mdglich sein konnten im

Verhdltnis von alituellem Zustand (auf der Basis der Festsetzungen des ,,alten'’ BPlan) zu einem

denlcbaren verbesserten Zustand mit zeilgemdfien Festsetzungen und deren Realisierung im Sinne einer

naturhaushaltlichen Sanierung.

Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund und als Option zur Verwendung fiir Mafnahmen im Rahmen des
kommunalen Okokontos. Zu nennen sind in diesem Zusammenhang

Medium Wasserhaushalt ;: Vorschlag Entsiegelung der ebenerdigen Stellpléitze (nicht : Parkdeck !)
und Regenwasserversickerung soweit als moglich

Medium Boden (eingeschrinkt) : die mit den zuvor genannten Mafnahmen verbundenen, als
eingeschriinkt zu bezeichnenden 6kologischen Verbesserungen

Pflanzen- und Tierwelt / Biodiversitit : Erhalt der bestehenden Pflanzungen und Griinflichen ist
selbstverstindlich; dariiber hinaus geht der Vorschlag, ein Pflanzgebot grokroniger Laubbiume pro
festzulegender Stellplatzzahl zu Fixieren (z.B. 1 Baum pro 10 Stpl.)

Medium (Klein-)Klima : durch Entsiegelung / Verbesserung Wasserhaushalt und Baumpflan-
zungen (Verdunstung — Luftfilter — Beschattung usw.) kénnen Verbesserungen im lufthygienisch-
kleinklimatischen Bereich erzielt werden

|
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Vergleich verbesserungsfihiger Festsetzungen :

BPlan 1989 BPlan 2007 - Vorschlidge

Behandlung Keine Festsetzung z. Zt. keine Festlegung;
Nied hl Vorschlag : Gewiihrleistung Versickerung Nieder-

1& el'Si: ?gswasscr schlagswasser und wasserdurchléssige Herstellung von
(§2:(1)Nr 14 BanGB) ebenerdigen offenen Stellplitzen
Private Griinfliiche Anzulegen, zu bepflanzen ist zu erhalten, ggfls. FErsatzanlage / -pflanzung
(§9 (1) Nr 15 BauGB) und zu gestalten
Private Ste]lpléitze 2 Keine Festsetzung z. 7t. keine Festlegung,
Pflanzgebot Vorschlag : Mit groBkronigen heimischen Laubbédumen ist je
(§9 (1) Nr 25a BauGB) 10 ebenerdigen Stellplidtzen ein Baum zu pflanzen gem.

Pflanzliste 1

FAZIT nennenswette Verbesserung der Festsetzungen BPlan 1989 gegeniiber BPlan 2007 méglich

Zur Fliichenermittlung sind die o.g. Flichen zu ermitteln, die ékologische Verbesserungsmafnahmen
zu lassen. Das gesamte BPlan-Gebiet umfasst 7.600 n?. Die Anteile innere Kfz-Erschliefung und
Andienung, Stellplitze und Zufahrten umfassen 4.350 m?. Davon betriigt der Anteil Stellplatzflichen
wiederum

- im EG 6stlich und nordlich des Baufensters — 2.485 n?

- im EG westlich des Baufensters — 458 n?*

- im OG siidlich im Baufenster — 1.193 n?

Zur Ermittlung der Positivflichen zum Medium Wasserhaushalt , die im Bereich Versickerung/
Entsiegelung beziiglich der Stellplitze in Frage kommen, muss die im OG gelegene Fliche aulierhalb
der Betrachtung bleiben, da Gebiiude darunter eine Versickerung nicht zulassen. Des weiteren ist die im
EG westlich des Baufensters gelegene Teilfliche hauptsichlich dem Andienungsverkehr fiir die
Geschiifte gewidmet, sodass auch hier eine Entsiegelung kaum in Frage kommt.

Dies trifft dagegen zu fiir den Bereich ,,EG &stlich und nordlich des Baufensters — 2.485 n*. Allerdings
unter Abzug der weiterhin voll versiegelten Fahrspuren verbleiben fiir wasserdurchlissig gestaltbare
Stellpliitze etwa 50% der Fliche iibrig (40% entspriche etwa ciner Flichenaufteilung Fahrspur plus
cinseitiger Senkrecht-Parkierung, 60% fiir eine Fahrspur mit beidseitiger Senkrecht-Parkierung) , d.h.
1245 n? entsiegelbare Stellplatzflichen.

Diese Fliche kann sich unter Einbezichung der im BPlan nachrichtlich eingetragenen und nordlich an
den BPlan angrenzenden Stellplatzflichen in einer Grofienordnung von ca. 525 mi* ethdhen (keine
Fahrspur, sondern reine Stellplatzflichen).

Zum Bereich Biodiversitit ist die vorgeschlagene Baumpflanzung auf die Zahl der ebenerdigen (¢ben
ohne OG-) Stellplitze zu berechnen. (Eine Differenzierung unter Einschluss Behinderten gerechter Stellplitze wird
nicht durchgefiihit). Daraus ergeben sich 83 Stellplitze im BPlan-Gebiet und 35 als erginzende Stellplitze
noérdlich. Unter Annahme des 1-Baum-prol0-Stellplitze-Ansatzes wiren innerhalb des BPlanes somit
7-8 Laubbiume und nérdlich auBerhalb 3-4 Laubbiume zu pflanzen. Dic Annahme geht davon aus, dass
pro Laubbaum weniger als % Stellplatz Pflanzfliche erforderlich werden wird, sodass innerhalb des
BPlanes 3 (-4) Stellplitze wegfallen wiirden. Nordlich entstiinde kein Wegfall, da direkt nordlich
angrenzende Griinflichen Baumpflanzungen in deutlich gréBerem Umfang ermdglichten.

Ermittlung des Angebotes an ékologischen Aufwertungsflichen

Entsprechend der Matrix-Methodik des LRA Sigmaringen wird zur Ermittlung des Kompens ationsflichen-
Bedarfes die Fliche einer Wertstufe mit dem Wertstufen-Faktor (= Wertstufe) multipliziert.

Dabei bedeutet ein Faktor ,,0 geringstmdgliche Lebensraumqualitit wie z.B. versiegelte Belags- und
Dachfliichen und ein Faktor ,,4 hochstmogliche Lebensraumqualitiit wie z.B. naturnaher Bachlauf oder
Hecken und Feldgeholze.
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Im vorliegenden Fall ergeben sich aus den ermittelten Verédnderungen der Fléchen fiir jede Wertstufe

folgende Punktwerte :
Fliche Verdnderung Multipliziert Gesamt
in m? x Wertstufe -Saldo
Stellplatz-
Entsiegelung +1.245m?* | 1 =+ 1245 P (1a)
/ wasser- optional zusitzl la=-+1365F
durchlaismge F525m2 | 1= +525P (lb)
Gestaltung la+1b= +1950 P
(Erhéhung moglich
Grofikronige +60m? [ 1=+120P (1a) durch Erhohung der
Laubgeholze (8 Biiume) Anzahl Baumpflan-
(Pflanzbect zungen nordlich
- ;ﬂﬁg e +30m? [ 1 =+ 60P (1b) auBerhalb BPlan)
E (4 Biume)

(griin = Wertstufe 1, blau = Wertstufe 2, s. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung S.3 )

Ergebnis okologische Verbesserung
Durch die im BPlan-Verfahren angestrebte ausschlieBliche Anderung der Nutzung bestehender

baulicher Anlagen ohne zusitzliche Uberbauung findet keine Verschlechterung des gegenwirtigen
Bestandes statt.

Vielmehr bietet sich durch geeignete Mafinahmen die Chance zu einer dkologischen Verbesserung an.
Voraussetzungen hierfiir sind

1. entsprechende Festsetzungen in der BPlan-Aufstellung sowie

2. die ebenfalls darin zu treffende Festlegung als Option mit Definition des Eintrittsfalles

Zul.
Als Festsetzungen kémen ergénzend in Frage :

Neu : BEHANDLUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Unbelastetes Regenwasser ist soweit als moglich auf dem Grundstiick des Anfalls in Zisternen zu nutzen
und/ oder iiber eine mind. 30 cm starke Mutterbodenschicht breitfliichig zu versickern.

Stellpliitze sind wasserdurchldssig herzustellen.

Die Festlegung der wasserdurchldssig herzustellenden oder als Versickerungsflichen zu gestaltenden
Flichen ist im Baugenehmigungsverfahren durch den Fachbereich Umwelt im Landratsamt zu treffen.
Bei Erfordernis sind Flichen fiir Regenriickhaltung und Versickerung auch in den tiberbaubaren
Grundstiicksfliichen zu nutzen.

Ergiinzung zu ANPFLANZEN UND PFLANZBINDUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Fiir die hoch frequentierten Stellpliitze des Sondergebietes gilt, dass sie in wasserdurchldssigen Beldgen
auszufiihren sind und dariiber hinaus pro 10 Stellplitze ein grofikroniger Baum gemdf} Pflanzliste 1 als
Untergliederung der Stellpldtze zu pflanzen ist.

Es entsteht ein Verbesserung von mindestens 1365 Punkten, das steigerbar ist auf iiber 2000
Punkte,

Zu 2,

Die Umsetzung der vorgenannten Mafnahmen kann nur als Option (Angebot) fiir die Stadt Pullendorf
angesehen werden, eine dkologische Verbesserung zu erreichen. Aufgrund der Tatsache einer
fehlenden Verschlechterung des okologischen Zustandes durch das BPlan-Verfahren, kann auch keine
Umsetzungsverpflichtung abgeleitet werden.
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Daher liegt ein Erfordernis vor, die Umstinde von Ausnahmen und Befreiungen von den beiden o.g.
erginzenden Festsetzungen zu definieren. Hierzu erscheint geeignet, dann von einer
Umsetzungsverpflichtung abzusehen, wenn
a) keine erheblichen Verdinderungen der Baumassen, des Baukérpers oder der Aufienansichten
vorgenommen werden (dies trifft z.B. bei reinem Innenumbau, Nutzungsdinderung zu),
b) fachliche Gesichtspunkte dagegen sprechen (Entsiegelung = okologische Verbesserung ?) oder
¢) die Umsetzung zu einer unbilligen Hirte bzw. zur Unwirtschaftlichkeit des geplanten
Vorhabens fiihren wiirde

Damit wird zweierlei klargestellt :

A. Die MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung und damit verbundene Kosten fallen erst dann an,
wenn erhebliche und damit wirtschaftlich bedeutsame Verinderungen im BPlan-Gebiet realisiert
werden. Bs wird damit auf die Tragfihigkeit bzw. die Verhiltnismifigkeit von baulicher
MaBnahme (Eingriff) zu Ausgleichsmafinahme abgestellt.

B. Es bleibt der Stadt Pfullendorf unbenommen, im Rahmen sonstiger, an anderem Ort anfallender
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen dafiir Ausgleich bzw. Ersatz hier im BPlan-Gebiet ,,Sonstiges
Sondergebiet Bergwaldstrafie* umzusetzen. Hierzu sind die Bintréige in einem Okokonto oder
schriftliche Vereinbarungen mit dem Landratsamt Sigmaringen zu treffen. Voraussetzung ist die
Anerkennung der vorgeschlagenen MaBinahmen durch die Untere Naturschutzbehérde als geeignet.

Donaueschingen, den 28.11.2007
A R C U S - Ing-Biiro fiir
Stadt-+ Landschaftsplanung

Dipl-Ing. Otto K. Kérner
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