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Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Langécker — Golddcker

1 EINLEITUNG

1.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Die Stadt Pfullendorf sieht sich veranlasst, den bestehenden mit Datum vom 1.2.1974 rechtsver-

bindlichen Bebauungsplan ,Gewann Ziegelrain, Lange Acker, Goldacker" zu dndern. Griinde dafar
sind
1. die Nutzungsaufgabe der Ziegelei und das stédtebauliche Erfordernis, Folgenutzungen zu
beregeln unter Berlicksichtigung vorhandener Altlasten .
2. Im Zusammenhang damit stehen zwingend Fragen der zukiinftigen verkehrlichen Erschlie-
Rung und der Abstimmung zu angrenzenden Nutzungen und
3. die Entwicklung der Wohn- und Mischgebietsnutzungen erfordert nach tber 40 Jahren eine

steuernde Aktualisierung der Nutzungsfestsetzungen.

Es besteht somit ein stidtebauliches Erfordernis. Hierzu mussen die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen angepasst bzw. neu geschaffen werden.
Gegenstand des Umweltbericht ist der Bebauungsplanentwurf ,Gewann Ziegelrain, Lange Acker,

Goldacker" in der Fassung vom 19.03.2018.

1.2 Rechtliche Grundlagen
Die Priifung der Umweltbelange baut auf folgenden rechtlichen Grundlagen auf :

BauGB Baugesetzbuch (BauGBY) in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBL. |, S. 2014), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v.
21.06.2013, 20.09.2013 bzw. 20.12.2013

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Ar-
tikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geandert

NatSchG Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erho-
lungsvorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz) i.d.F. vom
13.12.2005, zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI. S. 449) m.W.v.

01.01.2014

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren erstellt — dies macht die GréRe des Plangebietes er-
forderlich. Dabei handelt es sich weitgehend um eine Regelung des Bestandes. Neu Uberplant

werden ca. 3.800 m? (1,7% der BPlan-Flache von 22,33 ha).
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Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Langécker — Goldécker "

1.3 Aussagen des Flachennutzungsplan 2004/2011
Die gesamte Flache des Bebauungsplans ist Bestandteil des aktuellen Flachennutzungsplans (s.
Abb. 1), einschlielich der neu zu tiberplanenden Fl&che von 3.800 m2. Die Flachennutzungen
Wohn-, Misch- und Gewerbenutzung werden weitgehend beibehalten.

Abb. 1 Auszug aus aktuellem Fldchennutzungsplan (unmalistéblich): rot = BPlan-Grenze

n

1.4 Naturrdumliche Gliederung — Landschaftsbeschreibung
Pfullendorf liegt in der Morénenlandschafts des Alpenvorlandes. Der Naturraum Donau-Ablach-
Platten ist Teil des Altmoranenlandes und wird im Nordwesten vom Albrand, im Stiden vom Jun-
gendmorénenwall und im Osten von der Wasserscheide zwischen Donau und Ri begrenzt. Auf
den Moranenflachen herrschen giinstige (landwirtschaftliche) Bodenverhaltnisse vor. Das Gebiet
ist Altsiedelland. Die natiirlichen Laubmischwalder wurden zunehmend von Fichtenwildern/—
forsten verdrangt. In den Auen und Becken herrschen feuchte und nasse Standorte vor.
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Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Lang&cker — Goldécker "

1.5 Nutzungssituation
Das Planungsgebiet ist bereits weitgehend entsprechend der geplanten Nutzungsarten (Wohnen,

Mischgebiet, Gewerbe) genutzt und durch ein entsprechendes Strallennetz erschlossen. Entspre-
chend den Nutzungen sind die Flachen teil- (Bereich Wohnen) bzw. weitgehend (Bereich Gewer-
be) versiegelt, abgesehen von wenigen Baulticken und aktuell brachgefallenen Restflachen im

Gewerbegebiet.

Neu (berplant wird lediglich eine am stidwestlichen Gebietsrand gelegene Ackerflache mit ca.

3.800m? auf Flst. 1392 und einem geringen Teil von Flst. 1394.

Im Osten grenzen weitere Wohngebiete der Stadt Pfullendorf an, im Nordwesten und Suden Ge-
werbegebiete. Nach Norden schlieRt sich an die Wohnnutzung die landwirtschaftlich genutzte

Feldflur an, im Stdwesten ein Baggersee mit dem Freizeitgelédnde Seepark.

Abb, 3 Luftbild des Vorhabensstandort (LUBW 14.9.2015)
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Stadt Pfullendorf

Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Langécker — Gold&cker "

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER

2.1 Schutzgut Boden

Mit den okologischen Funktionen des Bodenpotentials wird die Ressource Boden als abiotischer

Bestandteil im Okosystem (Bodenschutz: nachhaltige Sicherung im Sinne des Ressourcenschut-

zes) und als Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen beschrieben.

Das ostliche Stadtgebiet liegt im Bereich der Wiirmzeitlichen Schotterfluren, als Béden sind ske-

lettreiche, meist flach- bis mittelgriindige Lehm-, Schluff- und Lehmsand-Béden anzutreffen. Die
Bodenfunktionen bzgl. die Bodenfruchtbarkeit, natiirliche Vegetation und Filter-/Pufferfunktion lie-
gen im mittleren Wertebereich, die Funktion fur den Wasserhaushalt dagegen aufgrund der Lage

im Bereich der fluvio-glazialen Kiese und Sande des Alpenvorlandes als Grundwasserleiter hoch

bis sehr hoch.

Aus den Bodendaten ergibt sich folgende Bestandsbewertung:

Bodenfunktion

Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf

Filter und Puffer von
Schadstoffen

natiirliche Boden-
fruchtbarkeit

Bodenwert

8wl

3

3

Durch die hohe Leistungsfahigkeit des Ausgangsbodens im Bereich der Wasserhaltung und Versi-
ckerung bei gleichzeitig mittlerer Bedeutung bei den anderen Bodenfunktionen ergibt eine mittlere
bis hohe Schutzwiirdigkeit.

Bedeutung Schutzgut Boden: mittel bis hoch

Aufgrund der Vornutzung (weitgehend ausgewiesenes und bestehendes WA-, MI- und GE-Gebiet)
erfolgt in das Schutzgut Boden durch die Neuausweisung im Osten ein neuer Eingriff. Diese Fla-
che umfasst ca. 3.800m? und wird aktuell als weitgehend Acker genutzt (Rest Gartenbrache). Die
Planung sieht eine Gewerbenutzung mit einer GFZ von 0,6 vor, d.h. planungsrechtlich ist eine 90%
Versiegelung moglich.

U.a. im Bereich der Umnutzungen (Ziegelei) bestehen Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfille. Bei
Eingriffen in den Boden in diesen Bereichen besteht ein erhhtes Gefahrdungspotential insbeson-

dere flr das Grundwasser (vgl. Kap 2.3)..

Betroffenheit Schutzgut Boden: hoch

ARCUS-Ing.-Bliro
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Stadt Pfullendorf

Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Langécker — Goldécker "

Von der Gesamtflache des Bebauungsplanes nimmt die neu tberplante Flache einen Anteil von
1,7% ein. Im Rahmen des Bebauungsplanes und der Baugenehmigungen sind Festsetzungen und

Auflagen zum Schutz des Bodens zu treffen wie

 Minimierung der Flachenversiegelung, wo betriebstechnisch moglich

o Wiederverwertung des anfallenden Oberbodens

e Schutz des Bodens vor Verunreinigung

Fir die Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen sind im Rahmen des Bebauungsplanes sowie bei

spateren Baugenehmigungen ausreichend Vorkehrungen zum Schutz des Bodens und des

Grundwassers zu treffen (vgl. Kap. 2.3).

Bilanzierungstabelle

PI -
Bewertung Bestand anung Planungs
wert
Bodenauf-
Neutiber- versiegelt wertung
planung |(GE GRZ 0,6] Pflaster-, durch
(Acker, -> max. 90% | Schotterflach| Oberboden-
Brache) versiegelt) |en (10% GE)|auftrag 20cm
Fliache in m? 3800 3420 380 3800 3800
Ausgleichsfunktion
Wasserhaushalt 23 0 : 1
Funktion Filter/ Puffer 2.0 0 1 1
nat.
Bodenfruchtbarkeit w0 g L :
Wertstufe 2,10 0 1,00 1,00
2
Okopunkte/m? bzw. 8.40 0 4,00 4,00
Summe
bestehende
Wertigkeit in 31920 0 1.520 15.200 16.720
i N
Defizit in Okopunkten: -15.200

Verbleibender Eingriff: mittel, Beriicksichtigung Altlastenproblematik (vgl. Kap. 2.3) erfor-

derlich

ARCUS-Ing.-Biiro
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Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Langacker — Gold&cker "

2,2 Schutzgut Wasser
Das Wasserpotential umfasst die Fahigkeit der Landschaft, Grund- und Oberflichenwasser in aus-
reichender Menge und Gute fir die Versorgung und die Anspriiche von Menschen, Tieren und

Pflanzen nachhaltig bereitzustellen.
GRUNDWASSER

Mit der 6kologischen Funktion des Grundwassers wird die Ressource Grundwasser als abiotischer
Bestandteil im Okosystem und als Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere und Pflanzen, mit der
Nutzungsfunktion des Grundwassers wird die Gewinnung und Bereitstellung von Trinkwasser als

Nahrungsmittel fiir Menschen erfasst.

Wie bereits dargestelit liegt das VVorhabensgebiet im Bereich der fluvio-glazialen Kiese und Sande
mit hoher Bedeutung fur die Grundwasserbildung und als GW-Leiter. Es liegt im dstlichen Teil in
der Wasserschutzzone |I1B des WSG Litzelbach.

Abb. 4 Wasserschutzgebiete (LUBW 14.9.2015)
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Bedeutung Schutzgut Grundwasser: hoch

Aufgrund der Vornutzung ist auch das Schutzgut Grundwasser durch die Uberplanung nur im Be-
reich der Neuausweisung mit ca. 3.800m? oder auf knapp 3% der Schutzgebietszone I11B innerhalb
des BPlanes betroffen. Die Planung sieht eine Gewerbenutzung mit einer GFZ von 0,7 vor, d.h.

planungsrechtlich ist eine 100% Versiegelung méglich.

ARCUS-Ing.-Biro Seite 8 19.03.2018



Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Langécker — Goldacker "

2.3

Hinzu kommt - wie beim Schutzgut Boden - eine Geféhrdung bei Eingriffen in Altlasten- bzw. Alt-

lastenverdachtsflachen (vgl. Kap. 2.3).
Betroffenheit Schutzgut Grundwasser: hoch

Von der Gesamtflache des Bebauungsplanes nimmt die neu Uberplante Flache einen Anteil von
1,7% ein. Im Rahmen des Bebauungsplanes und der Baugenehmigungen sind Festsetzungen und
Auflagen zum Schutz des Grundwassers zu treffen wie

« Minimierung der Flachenversiegelung, wo betriebstechnisch moglich

e Riickhaltung und Kreislauffiihrung des unbelasteten Niederschlagswassers vor Ort

¢ Schutz des Grundwassers vor Verunreinigung

Unter Beriicksichtigung der 0.g. MinimierungsmaRnahmen und des geringen Flachenanteils der
neu Uberplanten Flache verbleibt damit fir das Bebauungsplangebiet eine geringe Betroffenheit

des Schutzgutes Grundwasser.

Verbleibender Eingriff Grundwasser: gering bei Beachtung der Altlastenproblematik

OBERFLACHENGEWASSER
Mit der 6kologischen Funktion des Oberflichenwassers wird die Ressource Oberflachenwasser als

abiotischer Bestandteil im Okosystem und als Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen
erfasst. Betrachtet werden Wassergiite und die natiirliche Riickhaltung von Niederschlagswasser

(Retention, Versickerung, Dé@mpfung von Hochwasserspitzen).

Der durch das Plangebiet verlaufende Stadtbach ist hier komplett verrohrt.

Bedeutung Schutzgut Oberflichenwasser: nicht relevant

Altlasten

Eine gesonderte Betrachtung erforderrt die Altlastenproblematik, die auf mehrere Schutzglter

Auswirkung haben kann:

Mehrere Altlastenflachen existieren im Bereich der ehemaligen Ziegelei und davon dstlich gelege-
nen gewerblichen Nutzungen, die in der folgenden Abbildung dargestellt sind:

ARCUS-Ing.-Blro Seite 9
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Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Langécker — Gold&cker "

Besondere Bedeutung kommt dabei dem geplanten Entwicklungsbereich der ehem. Ziegelei zu,
wo sich die Flachen 2 (pink umrandet) und 9 als oberirdische Altlasten und die Flache 1 (zur
Unterscheidung von Flache 2: rot umrandet) als eine ehemalige Milldeponie im Untergrund be-
finden.

AuRerdem sind &stlich des Bannholzer Weges noch weitere im Altlastenkataster bezeichnete und
fur die Bebauungsplanung relevante Altstandorte/ Industrie- und Gewerbestandorte zu bertick-
sichtigen. Die Flachen sind als B-Flachen kategorisiert, von denen aktuell keine Gefahr ausgeht,
fir die aber eine Entsorgungsrelevanz besteht. Dies bezieht sich auf die Flachen 3 Nr. 01892-
000, 4 Nr.01783-000, 5§ Nr. 02102-000, 6 Nr.01465-000, 7 Nr.02103-000, 8 Nr.02074-000. Das
bedeutet, dass erst bei Eingriffen in den Boden in diesen Fléachen Beprobungen erforderlich sind,
um eine entsprechend Bodenschutzgesetz geordnete Entsorgung / Verwertung sicherzustellen.
Fur die Ziegelei (FI.-Nr. 1389 und 1389-1) und das nérdlich angrenzende FI.-Nr. 1394 gilt eben-
falls Entsorgungsrelevanz im Bereich Boden (Flachen 2 Nr. 02699-000 und 9 Nr. 1983-000).

Zur Problematik im Bereich ,ehem. Ziegelei" kann auf die Stellungnahme des LRA Sigmaringen
vom 30.1.2014 verwiesen werden. Danach wurde im Bereich der Altablagerung "Miillkippe" (Fla-
che 1 Nr. 00019-000) in der seinerzeitigen Stellungnahme eine Bebauung nicht empfohlen. Sie
kénnte heute moglich sein, allerdings mit Auflagen. Der sonstige Bodenschutz ist aufgrund von
einem weit Giberwiegend bebauten Gebiet nicht bedeutsam.
Zum Verfahren gilt der Mustererlass der AG Bau, wozu das Baurecht die Klarung der Altlasten-
verhéltnisse voraussetzt. Fiir die ehemalige Mullkippe bedeutet dies:
1. Priifung der Bodenluftausgasung
2. Klarung, in wie weit BaumaBnahmen in den Untergrund eingreifen und das Bodenmaterial
(Bodenaushub) anhand der Belastungswerte zu kategorisieren ist in die Stufen Z1 bzw.
72. 71 ist normal verwendbar im oberirdischen Einbau. Die dariiber hinausgehende Ka-
tegorie Z2 kann z.B. fur einen Larmschutzwall Verwendung finden, wenn sie von einer
abdeckenden Lehmschiirze tiberzogen ist.
3. Eine Tiefenuntersuchung (Grundwasser-abstromig) sollte an einzelnen vorhandenen Pe-
geln durchgefiihrt werden.
4. Der angrenzende Schrottplatz bedarf nach Aufgabe einer orientierenden Erkundung/ Un-

tersuchung.

Fur die genannten Punkte hat die Stadt Pfullendorf die erforderlichen gutachtlichen Schritte un-
ternommen. Die Ergebnisse liegen vor mit der Untersuchung vom 02.12.2015 der GEOPRO
GmbH — Beratende Geologen und Ingenieure, GaswerkstraRBe 17, 78333 Stockach.

ARCUS-Ing.-Blro Seite 11 19.03.2018



Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN “Ziegelrain — Langécker — Goldécker "

Zu 1. Bodenluftausgasung :

Die Bedeutung einer méglichen weiteren Bodenluftausgasung im Bereich der Fliche der ehema-
ligen Mulldeponie liegt in dem (Aus-)Wirkungspfad Boden-Mensch, wobei eventuell schidliche
Auswirkungen von dieser Altlast auf die menschliche Gesundheit entstehen kénnten, wenn ent-
sprechende Ausgasungen auf empfindliche Nutzungen treffen (z.B. Kinderspielplatz, Naherho-
lungs-gelénde) Uber einer solchen Altlast treffen wiirden. Bezuglich des Deponiegashaushaltes
befindet sich die ehemalige, Mitte der 60er Jahre stillgelegte Mulldeponie weit Uberwiegend in der
neunten von neun mdglichen Gasphasen. Mit dieser sog. Luft-Phase ist ein bereits stabiler Zu-
stand erreicht. In Teilen befindet sich die ehemalige Deponie in der achten, der sog. Kohlendioxid-
Phase. Von beiden Phasen finden Emissionen in die Umgebungsluft nicht mehr statt. In einem
kleinflachigen Bereich im Nordosten des Flst. 1389-1 (nahe Bannholzer Weg) waren im Unter-
grund >5m Tiefe noch erhohte Methangas-Konzentrationen messbar (siehe Darstellung im voran-
gezeigten Plan S. 12.). Da das Methan sich nur in diesen und noch tieferen Schichten bildet
und keine Vertikal-, sondern nur Horizontalverlagerungen stattfinden, ist selbst bei Offnung der
1,5 — 2m starken Deponie-abdeckung kein Methanaustritt zu erwarten. Gleichwohl sind Siche-
rungsmaflnahmen zu treffen. Hierbei handelt es sich um MaRnahmen, die bei baulich bedingten
Eingriffen in die Altlast im Baugenehmigungsverfahren festzulegen und umzusetzen sind.

Zu 2. Bodenaushub :
Erst im konkreten Fall von Aushub-MaRnahmen sind Beprobungen des Bodenmaterials durchzu-

fuhren und eine Zuordnung aufgrund der Belastungswerte zu Verwertungs- oder Entsorgungs-
klassen méglich.

Zu 3. Grundwasserqualitét : Hinsichtlich der Grundwassergeféhrdung zeigen die in den vergan-

genen Jahrzehnten immer wieder durchgefiihrten Proben an den entsprechenden Grundwasser-
pegeln eine Stabilitat der qualitativen Situation an, die fast jedes Mal in ab-stromigen Untersu-
chungspunkten nahezu Trinkwasserqualitat ergeben haben. Dies wurde auch durch die aktuelle
GEOPRO-Untersuchung wiederum besttigt.

Probleme koénnten entstehen, wenn die derzeit stabil eingelagerten Schadstoffe der ehema-ligen
Miilldeponie mobilisiert wiirden: entweder durch physische Eingriffe in den Deponie-korper oder
durch Verlagerungsmedien z.B. durchsickerndes Niederschlagswasser. Ersterem kann durch ein
Eingriffsverbot in den Deponiekérper, letzterem durch die Beibehaltung der vorhandenen Versie-

gelung Rechnung getragen werden.

Der Grundwasserpegel im Deponiekérper liegt im Mittel bei etwa 9m unter Flur. Die Deponie be-
ginnt unterhalb der 1,5-2m méchtigen Deponieabdeckung, liegt also 7m ,im Trockenen®, reicht
aber noch bis in eine Tiefe von 14-15m, d.h. 5-6m ,im Grund(Trink)-wasser".

ARCUS-Ing.-Biro Seite 12 19.03.2018



Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Langécker — Goldécker "

Dass der heterogene Deponiekérper griindungstechnisch Risiken birgt, sei nur angeflgt.
Gleichwoh! sei auch darauf hingewiesen, dass Jahrzehnte der Ziegellagerung mit sehr hohen

Lasten pro m? interessanterweise ohne Bodensenkungen abgelaufen sind.

Dariiber hinaus ist im Bebauungsplan die Erhaltung der Pegel festzulegen, um weiterhin fiir Moni-

toringmalnahmen zu Verfligung zu stehen.

Zu 4. Schrottplatz :
Die orientierende Erkundung auf dem betreffenden Flurstiick 1394 hat flr etwa zwei Drittel der

Grundstiickslange (vom Bannholzer Weg aus betrachtet) erhéhte Schwermetallwerte (Blei) erge-
ben. Die Beprobungstiefe von in diesem Erkundungsstadium bis zu 10cm wird bei konkreter
MaRnahmenplanung baulicher Vorhaben erhéht bzw. durch Aushubbeprobungen abgelést. Da-
nach ist tiber den Verwertungs- oder Entsorgungsweg zu entscheiden

ARCUS-Ing.-Bliro Seite 13 19.03.2018



Stadt Pfullendorf Umweltbericht zum BPLAN "Ziegelrain — Lang#cker — Gold&cker "

2.4 NATURA 2000
Die EG-Vogelschutzrichtlinie sichert die Erhaltung aller wildlebenden Vogelarten der Mitgliedstaa-
ten. Die FFH-Richtlinie schreibt erganzend den Schutz von europaweit gefahrdeten, nattrlichen
und naturnahen Lebensraumen sowie von Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten vor.

Das Planungsgebiet liegt mind. 3,5 km vom n&chstgelegenen NATURA-Gebiet entfernt. Da nur
eine geringe Fléache neu tiberplant wird, bestehen auch keine indirekten erheblichen Beeintréch-
tigungen z.B. durch Einschrénkung von Nahrungshabitaten.

Bedeutung NATURA 2000: nicht relevant

2.5 Artenschutz
Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und 29.7.2009
(1.3.2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben an-
gepasst. Vor diesem Hintergrund missen die Artenschutzbelange bei allen Bauleitplanverfahren
und baurechtlichen Genehmigungsverfahren beachtet werden. Hierfiir ist eine Artenschutzprii-
fung (ASP) durchzufiihren. Der Prifumfang einer ASP beschrankt sich nach § 44 Abs. 5 Satz 5
BNatSchG bei genehmigungspflichtigen Vorhaben auf die europaisch geschiitzten FFH-Anhang

[V-Arten und die europédischen Vogelarten.

Fur den Bestand an Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete erfolgt keine keine Anderung, sodass
fur vorkommende Arten ebenfalls keine Anderung eintritt.

Von der Neutberplanung betroffene Habitate:

» Acker (ca. 3.000m? und

e Fichtenreihe (ca. 100m Lange, einreihig westlich der ehem. Ziegelei)

sGartenbrache mit Gehélzsukzession

Daraus ergeben sich potentielle Betroffenheiten folgender relevanter Arten:

* (Nadel-)baumbewohnende Vogelarten und Végel der Feldflur:
Aufgrund der bestehenden Gewerbe-, Misch- und Wohngebietsnutzung und der Kleinflachig-
keit der betroffenen Habitate sind VVorkommen von Arten mit geringen Habitatsanspriichen
(z.B. bzgl. HabitatgréRe und -ausstattung, Fluchtdistanzen) zu erwarten, wie z.B. Grinfink,
Sperlinge, Hanfling, Stieglitz und Girlitz. Diese Arten weisen eine flachige Verbreitung und re-
lativ hohe Populationen auf, sodass angesichts der EingriffsgroRRe keine erhebliche Beein-
trachtigung zu erwarten ist.
Vorkommen von Arten der Roten Liste Gefdhdungsstufen 1-3 liegen nicht vor und sind nicht

ZU erwarten.
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o Fledermausarten (Microchiroptera) (z.B. Zwerg-, Fransen-, Rauhhaut-, Wasserfledermaus,
GroRes Mausohr, GroRRer Abendsegler, Braunes Langohr):
Die betroffenen Habitattypen weisen kein Potential filr Sommer- oder Winterquartiere auf
(Baume noch zu jung bzw. ohne Hohlenbildung). Sie kénnen aufgrund der Nutzung bzw.
Kleinflachigkeit nur ein sehr begrenztes Nahrungsangebot (Insekten) zur Verfugung stellen.
Gleiches gilt fur die Funktion als Leitstruktur. Die westlich gelegenen sukzessionsgehdlzstruk-
turen weisen aufgrund ihrer Ausdehnung und Strukturvielfalt eine deutliche hohere Wertigkeit

fur Fledermé&use auf.
Hinweise/ Feststellungen auf weitere relevante Arten liegen nicht vor.

Bedeutung Artenschutz: nicht erheblich

2.6 Schutzgut Biotope
Unter Leistungsfahigkeit des Biotop- und Artenpotentials wird das Vermdgen der Landschaft bzw.
von Landschaftsteilen verstanden, den gesamten einheimischen Tier- und Pflanzenarten bzw. -
gesellschaften dauernde Lebensmdéglichkeiten zu bieten. Angesprochen sind damit einerseits Bi-
otope, die seltene oder bestandsgefahrdete Arten und Gesellschaften beherbergen (Aspekt Sel-
tenheit) und andererseits alle Bereiche, die als Lebensraum regionaltypischer und reprasentativer

Biozénosen dienen (Aspekt Vielfalt mit Représentanz).

ERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Zur Ermittiung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Untersuchungsraumes wurden als

Grundlage vorhandene Kartierungen ausgewertet wie

Unterlagen zu vorhandenen Schutzgebieten nach NatSchG Baden-Wiarttemberg (LUBW)
§ 32-Kartierung (nach NatSchG Baden-Wirttemberg)

Luftbilder (LUBW)

Ortsbegehung

§32-Biotope (siehe Abb. 6)

Das Bebauungsplangebiet ist gepragt von Gewerbegebietsnutzung. Mischgebieten und Wohn-
bebauung sowie der StraReninfrastruktur. Es sind keine geschutzten Biotopstrukturen vorhanden.
Damit besteht die 6kologische Bedeutung des iberwiegenden Bebauungsplanbereichs in allge-
meinen Funktionen des Siedlungsbereichs in Bereich der Griinflachen und Gérten.
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Die neu tberplante Flache im stidwestlichen Plangebiet (ca. 3800 m?) besteht zu einem GroRteil
aus Ackerflache (ca. 3.000m?), der Rest aus Gehélzbestanden (Fichtenreihe, Laubholzsukzessi-

on mit einzelnen alten Streuobstbaumen).

Im Norden grenzt benachbart an den Bebauungsplan ein geschiitztes Seggenried an (Biotop-Nr.
180214370052 "Seggenried und NaRwiesenbrache nordwestl. OR Pfullendorf"), das von eben-
falls geschutzten Feldgehélzen begleitet wird (Nr. 180214370051 + 180214370053 "Feldhecke
nordwestl. OR Pfullendorf' und Nr. 180214379031 "Feldgehélz nérdl. SR Pfullendorf"). Von der
angrenzenden Wohnbebauung geht keine Beeintrachtigung aus, Nutzungsénderungen sind hier
nicht vorgesehen.

Im Sldwesten grenzt der Baggersee an, dessen naturnahe Bereiche ebenfalls nach §32
NatSchG geschutzt sind (Biotop-Nr. 180214370066). Zwischen Biotopfladche und Bebauungspl-
angebiet liegt ein Sukzessionsgeholz, das eine Pufferfunktion zwischen Biotopflachen und Be-
bauung Ubernimmt (Abschirmung, L&rm- und Sichtschutz, schlechte Zugénglichkeit).

Die neu tberplanten Flachen (Acker, Fichtenreihe) ergénzen bisher diese Pufferfunktion und stel-
len eine Strukturergénzung dar. Der Wegfall wird flachenmaRig und funktionsbedingt (z.B. als
-Nahrungshabitat) zum verbleibenden, extensiv genutzten Uferbereich allerdings als nicht erheb-

lich eingestuft (Bilanzierung s. unten).

Wertgebende Gehblzbestédnde (siehe Abb. 6)

Im Uberplanten Bestand sind mehrere StraBen-begleitende Baumreihen anzutreffen, die z.T. be-
reits heute aufgrund ihres Alters und/ oder ihrer gestalterischen Funktion erhaltenswert sind —

beschrieben von Nord nach Siid:

* entlang Otterswangerstrae (L 194, nordliches Plangebiet)

Allee im Wohngebiet Langécker entlang der gleichnamigen Haupterschlieung (nordéstli-

ches Plangebiet)

Am Litzelbacher Weg (auBerhalb BPlan nach Nordwesten sich erstreckend)
Baumbestand der Privatgrundstiicke 1397 und 1399/3+4 8(im mittleren westlichen Bereich)

* Bannholzer Weg (Baumreihe)
Uberlingerstrake und ehemalige Ziegelei (L194 / L 456, stdliches Plangebiet)
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Abb. 6 Lageplan mit Ortsbild-relevante Gehélzstrukturen (griin) und Biotopfldchen (pink)

Diese Baumbesténde sollen aufgrund ihrer Habitatfunktionen erhalten werden (vgl. auch 2.7
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild).

Bedeutung Schutzgut Biotope: gering - mittel

Betroffenheit Schutzgut Biotope: gering - mittel
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v

Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung

BP Ziegelrain-Langedcker-Goldadcker, Stadt Pfullendorf

Eingriffsbilanzierung Schutzgut Arten und Biotope
nach tkokontoVo 2010

Bestand Planung
Punkt-
Punkt-wert | Fliche in Bestand wert  |Fldche in|Planung
Typ-Nr |Biotoptyp Bestand m? Okopunkte |Typ-Nr|Biotoptyp Planung m?  [Okopunkte
Acker mit fragment.
ity Unkrautvegetation 6 3.200 i
44.30 |Heckenzaun (Fichtenreihe) 5 100 500
Sukzessionswald aus
Laubb#iumen (Gartenbrache mit
58.10 Weiden, Esche, ﬁflom, wenigen 13 00 6.500
alten Streucbstbdumen;
kleinfldchig, Krautschicht
artenarm)
von Bauwerken bestand. Flache
von Bauwerken bestand. Fliche
b I
60.20 |WAGRZ0,4+02 Nebenaniagen 1 52.067 52.067| 60,10 |(WA GRZ 0,4 + 0,2 Nebenanlagen - 1| 52067 52.067
-» 60% Versiegelung)
> 60% Versiegelung)
von Bauwerken bestand. Fliche von Bauwerken bestand. Flache
(GE+MI mit GRZ 0,6 + 0,3 (GE+MImIt GRZ 0,6 +0,3
60.10 Nebenanlagen -> 90% 1 68.918 E&QlBL 60.10 Nebenanlagen -> 90% 1 68,918 6B.918
Versiegelung) - Versiegelung)
von Bauwerken bestand. Flache van Bauwerken bestand. Flidche
60.10 |(GEe mit GRZ 0,7 -> 100% 1 21.035 21,035] 60.10 |(GEe mit GRZ 0,7 -> 100% 1 24,835 24,835
Versiegelung moglich Versiegelung méglich
StraBenfldche (90% StraBenfléche (90%
$20 ErschlieBungsfliche) : 009 i i ErschlieRungsfliche) + A0 A0S
Pflaster, Schotter, Kies, Pflaster, Schotter, Kies,
60.22,6 \wassergebunden (nicht 60.22, |wassergebunden [nicht
0.23 |iiberbaubare Fldche in GE+MI - 15 1 e 60.23 |iiberbaubare Fliche in GE+M)| - A H s
>10%) @-Wert >10%) &-Wert
Kleine Grinfldchen
i 2
60.50 |(Verkehrsgriin 10% 4 3.512 14.048| 60.50 ;L?:rf:;'l’:;::e'}g‘::;;h'sgw” 4 3512 14.048
ErschiieBungsfliche)) &
60.60 |Garten (WA 40%) 6 34,712 208.270{60.60 |Garten (WA 403%) 6 34.712 208.270
Summen in Okopunkten: 223311 433.634 223311 411.234
Bilanz -22.400

Ver4nderungen durch Uberplantng

Aus der Erweiterung des GEe um 3.800m? verbleibt ein Ausgleichsbedarf (vgl. Kap. 2.10 Ge-

samtbilanzierung.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Neben der Eigenart, Vielfalt und Schénheit von Natur und Landschaft als Voraussetzung fiir die
Erholung des Menschen spielt auch das Ortsbild als Erscheinungsbild einer Ortschaft eine we-
sentliche Rolle. Dazu z&hlen der gesamte Raum, also neben den Hausern und Geb&uden auch
die StralRen und Platze, Garten, Parkanlagen usw., im Wechselspiel mit der Umgebung.

Die Wohngebiete sind geprégt durch Ein- und Zweifamilienh&user und ihre umgebenden Garten,
die das ganze Gebiet einbinden und durchgriinen. Der Bestand der Gewerbegebiet dagegen wird
dominiert von groReren Gebauden und versiegelten Flachen. Aufgelockert werden diese Gebiete
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durch noch vorhanden, aber bereits iberplante Baullicken. Sonstige Grinstrukturen sind nur

ausnahmsweise vorhanden.

Der Planbereich weist nur im Norden und Westen Siedlungsréander auf. Im Westen wird dieser
durch die Sukzessionsgehoélzes am Baggersee gut eingebunden. Dies schlielt auch die neu
Uberplante Flache mit ein. Im Norden besteht die Einbindung ausschlieBlich aus den Geholzen

der Privatgérten, eine separate Einbindung wurde nicht vorgenommen.

Innergebietlich bestehen einige raumgestaltende StraBenbaumreihen, die bereits heute, aber vor
allem aber nach Erreichen ihrer endgliltigen GréRe einen wesentlichen Beitrag zu einem positi-
ven Erscheinungsbild der Siedlungsgebiete liefern:

e entlang Otterswangerstralie (L 194, nordliches Plangebiet)

Allee im Wohngebiet Langécker entlang der gleichnamigen Haupterschliebung (norddstli-

ches Plangebiet)
Am Litzelbacher Weg (auBerhalb BPlan nach Nordwesten sich erstreckend)
Baumbestand der Privatgrundstiicke 1397 und 1399/3+4 8(im mittleren westlichen Bereich)

Bannholzer Weg (Baumreihe)
o Uberlingerstrale und ehemalige Ziegelei (L194 / L 456, sudliches Plangebiet)
Sie bilden eine Mindestausstattung im Siedlungsgefiige. Daher kommt ihnen eine hohe Bedeu-

tung zu.
Bedeutung fiir Schutzgut Ortbild: hoch

Nach bisheriger Planung sind die StraRenbdume von der Uberplanung nicht betroffen. Fur die

privaten Baumbesténde ist zu prifen, ob eine Schutzsatzung erlassen werden soll.

Betroffenheit Schutzgut Ortsbild: gering

Festsetzungen aus bestehenden Bebauungsplénen bzgl. dieser Baumreihen sind zu tberneh-
men, ggf. sind entsprechende Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt dieser Baumbesténde zu

ergéanzen. Bei Umnutzungen/ Umstrukturierung sind Neuanlagen anzustreben.

Verbleibender Eingriff: nicht erheblich
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2.8 Schutzgiiter Erholung und Wohnen
Im Blickpunkt der Betrachtungen stehen hier die Anforderungen an den Landschaftsraum fir

den Menschen als Bewohner und Besucher des Raumes.

Wichtige Kriterien sind
- Larmfreiheit/ Ruhe (Verkehr, Betriebslarm)
- keine Emissionen an Schadstoffen, Gerilichen u..

- Erholungsinfrastruktur

Fur die Wohngebiete des Planbereiches &ndert sich nichts bzw. im SW wird die Ausweisung
dieser Nutzung entsprechend dem Bestand ausgewiesen (bisher Mischgebiet). Damit verbes-
sert sich die Immissionssituation.

Auch die Misch- und Gewerbegebiete bleiben entsprechend ihrem Bestand weitgehend erhal-
ten, eine Neuordnung erfolgt in geringem Umfang im siidwestlichen Bereich.

Die Erholungsnutzung im Seeparkbereich wird durch die Geholzsukzession teilweise abge-
schirmt. Durch die Neutiberplanung sind keine zusatzlichen erheblichen Immissionen zu erwar-
ten, zumal als Nachfolgenutzung im Bereich der ehemaligen Ziegelei ein eingeschrénktes Ge-
werbegebiet ausgewiesen wird. Dies entspricht in etwa der Emissionsqualitit eine Mischgebie-
tes.

Zur weiteren Verbesserung der Emissionssituation wird die Solarnutzung aufgrund der guten
bis sehr guten Eignung der Geb&ude insbesondere auch im grofRflachigen Gewerbebereich
empfohlen (vgl. LUBW Kartendienst -> Klima).

Bedeutung fiir Erholung und Wohnen: gering
Verbleibender Eingriff: nicht erheblich

2.9 Schutzgut Kulturgliter
Historische Statten, Denkmale, historische Ortsbilder u.&. sollen méglichst in ihrer Auspragung,
Eigenart und Erscheinungsbild erhalten werden als Zeitzeugen und Identifikationsstatten.

Kulturglter sind flr den Einflussbereich des Vorhabens nicht bekannt.

Bedeutung fiir Kulturgiiter: nicht relevant
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2.10 Schutzgut Klima/ Luft
Das Klima lasst sich definieren als der langfristige Aspekt des Wetters. Es wird beschrieben

durch die statistischen KenngréRen der verschiedenen meteorologischen Parameter, insbeson-
dere Temperatur, Niederschlag, Luftfeuchte, Bewdlkung, Sonnenschein und Wind. Baden-
Wirttemberg gehort insgesamt zum warm-gemaRigten Regenklima mittlerer Breiten mit tber-

wiegend westlichen Winden.

Aufgrund der Kleinflachigkeit der zuséatzlich méglichen Bebauung ist keine negative Verénde-

rung zu erwarten.

Bedeutung fiir Klima: nicht relevant

Gleichwohl sind durch effiziente Energienutzungskonzepte von privater Seite wie durch die
Stadtwerke (z.B. BHKW-gestiitzte Kraft-WWarmekopplung als Versorgungskonzept mit Wérme
und Strom) sehr wichtige Beitrége vor Ort leistbar. Die bundespolitischen Rahmenbedingungen

(z.B. KWK-Gesetz, EEG) geben allerdings einen restriktiven Rahmen vor.

2.11 Gesamtbilanz

Schutzgut Verbleibende Beeintrachtigung

Boden Insgesamt gering (bei Beachtung der Altlastenproblematik);
Verbleibendes Defizit durch Neutiberplanung: - 15.200 Okopunkte

Wasser Gering (bei Beachtung der Altlastenproblematik)

Natura 2000 Nicht relevant

Artenschutz Nicht erheblich

Arten u. Biotope Insgesamt gering;

Verbleibendes Defizit durch Neuiiberplanung: - 22.400 Okopunkte

Orts- u. Landschaftshbild Nicht erheblich

Erholung und Wohnen Nicht erheblich

Kulturgiiter Nicht relevant

Klima Anderungen gegeniiber Bestand nicht relevant
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3 FAZIT

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Ziegelrain - Langécker - Goldécker" mit einer Gesamtflache
von 22,3 ha hat im wesentlichen die Regelung von Nachfolgenutzungen einer Gewerbebrache, be-
grenzte Anderungen im Bestand, die Neu-Ordnung der verkehrlichen ErschlieBung sowie die Uberar-
beitung der bestehenden Festsetzungen zum Inhalt. Die unterschiedlichen Nutzungsbereiche Woh-
nen, Mischgebiet und Gewerbe bleiben im Wesentlichen in ihrem heutigen Bestand und ihrer Intensi-
tat erhalten. Eine Ausdehnung ist in geringem Umfang beim eingeschrénkten Gewerbegebiet im

Stdwesten vorgesehen ; 3.800m? oder 1,7% der Gesamtflache.

Daher sind die Auswirkungen auf die Umweltbelange i.d.R. gering (im Verhéltnis zur Gesamtfléche)
bzw. nicht relevant. Lediglich bei den Schutzgutern Boden und Wasser besteht aufgrund der gegebe-
nen Empfindlichkeit (Grundwasserleiter, WSG, Durchlassigkeit) in Verbindung mit bestehenden Alt-
lasten und Altlasten-Verdachtsflachen ein erhdhtes Geféhrdungsrisiko. Diesem ist durch Festsetzun-
gen oder baurechtliche Anforderungen, die diesem Risiko entgegenwirken, Rechnung zu tragen.

Der verbleibende Eingriff durch die Erweiterung des Gewerbegebietes um 3.800m? betrégt nach Bi-
lanzierung 37.600 Okopunkte, was Uber das Okokonto der Stadt Pfullendorf ausgeglichen werden

soll.
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