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1.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
1.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung des Bebauungsplans ‘Adlerareal” in Allensbach
unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG (Nr. 18.7 —
Stadtebauprojekte).

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgiter stellt sich wie folgt
dar:

1.2 Flache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 7.315 m2. Der Uberwiegende Teil
dieser Flache ist bereits bebaut (Wohnbebauung, ehem. Gasthaus,
Gewerbebauung, Nebenanlagen, etc.) bzw. versiegelt
(StraRenverkehrsflachen, Hofflachen, Parkplatze). Die Neuinanspruchnahme
von Flache durch die Planung betrifft damit iberwiegend die bestehenden
Freiflaichen der Grundstiicke Fl. St. Nr. 223, 71/2 und 72.

Die angestrebte Bauweise entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und der Innenentwicklung.

1.3 Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb der Ortslage von Allensbach. Bisher tritt
es liberwiegend als Gemengelage von bebauten und iberwiegend unbebauten
Grundstiicken in Erscheinung. Das ehemalige Gasthaus Adler sowie die
nordlich der Radolfzeller StraRe gelegene Gewerbebebauung bilden wirksame
Raumkanten im Ortskern von Allensbach. Die geplante Bebauung stellt eine
innerortliche Nachverdichtung innerhalb von Allensbach dar, bei der keine
massiven negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu befiirchten sind.
Mit der Planung wird weiterhin eine angemessene Freiflichenstruktur
ermoglicht. Ortsbildpragende denkmalgeschiitzte Gebdude werden erhalten.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Neupflanzungen von Baumen und
Strauchern mindern die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild ab.

1.4 Boden

Im Bestand besteht das Plangebiet aus weitldufig befestigten Flachen (Asphalt
und Pflaster) mit einigen groReren Grinflachen. Im sidlichen Bereich des
Plangebietes befinden sich zwei Grundstiicke, die lediglich bereichsweise
aufgelockerte Bebauung und grofRere zusammenhangende Gartenflachen
aufweisen. Sudlich an das Plangebiet grenzt die Bahnlinie Konstanz-Radolfzell
an.

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die zusatzliche Bebauung
und die damit verbundene Befestigung / Versiegelung von Flachen. Zusatzlich
sind befestigte Flachen in Form von Parkplatzen geplant. In diesen Bereichen
verliert der Boden dauerhaft seine Funktionen fiir die natirliche
Bodenfruchtbarkeit, als Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie als
Ausgleichskorper flir den Wasserhaushalt.
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Da sich das Plangebiet im planungsrechtlichen Innenbereich befindet, liegen
keine Werte aus der Bodenschatzung vor. Nach der Bodenkarte Baden-
Wirttemberg im MaRstab 1:50.000 befindet sich das Plangebiet vermutlich im
Bereich von Gleyen oder Parabraunerden aus unterschiedlichen
Ausgangssubstraten. Die folgenden kartierten bodenkundlichen Einheiten
kommen fir das Plangebiet infrage:

e U 151: Kalkanmoorgley und Kalknassgley aus jungen Seeablagerungen
(Seekreide), z.T. iber sandig-schluffigen Beckensedimenten.

e U 8: Pararendzina aus Geschiebemergel.
e U 53: Parabraunerde aus Geschiebemergel.

Die Bewertungsklassen fiir die Bodenfunktionen stellen sich wie folgt dar:

U151 us uUs3

Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf L5 2, 15
Filter und Puffer fiir
Schadstoffe 2,0 3,0 3,0
Natiirliche
Bodenfruchtbarkeit L5 2, 2,0
Standort fiir naturnahe | Hoch bis sehr . .

. Keine Keine
Vegetation hoch
Gesamtbewertung 3,50 2,67 2,17
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Auszug aus der BK 1:50.000 — Bodenkundliche Einheiten, Quelle: LGRB Baden-
Wiirttemberg

Der voraussichtliche maximale Befestigungs- / Versiegelungsgrad im
Plangebiet mit dem damit verbundenen Verlust von Bodenfunktionen setzt
sich kiinftig aus den Uberbauten Flachen und den zugehorigen Nebenanlagen
zusammen. Dem steht das jetzt schon in weiten Teilen Uberbaute bzw.
versiegelte Plangebiet gegeniber.

Baufenster werden innerhalb des Plangebietes (berwiegend dort
ausgewiesen, wo auch im Bestand Bebauung existiert. Ausnahmen hiervon
stellen die beiden Baufenster auf den Grundsticken Fl. St. Nr. 71/2 und 72 dar.
Diese dienen der Nachverdichtung innerhalb der Ortslage. Zudem wird das
Schutzgut "Boden” durch die Anlage einer Tiefgarage unter den geplanten
Neubauten noérdlich der Radolfzeller StraRe beiintrachtigt.

Gem. der planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.8 — MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — sind
Terrassen, Wege, Stellplatze und deren Zufahrten wasserdurchlassig
auszufiihren. Zudem sind kupfer-, zink- oder bleihaltige AuRenbauteile nur
dann zulassig, wenn sie beschichtet sind. Damit sollen Verunreinigungen des
Bodens vermieden  werden. Bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfliche sind mit einer mindestens 20 <cm machtigen
Substratschicht zu tberdecken und zu begriinen. Flachdacher und flach
geneigte Dacher sind extensiv zu begriinen.
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Gemeinde Allensbach —Bebauungsplan ‘Adlerareal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Februar 2024

GemalR der ortlichen Bauvorschrift Nr. 2.4 — Gestaltung unbebauter Flachen
bebauter Grundstilicke — sind unbebaute Flachen als Griinflaichen anzulegen.

Mit den genannten Festsetzungen und Bauvorschriften koénnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden abgemildert werden.

1.5 Flora / Fauna

1.5.1 Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschiitzte Biotope bzw.
Biotopstrukturen. Etwa 200 m stidwestlich des Plangebietes befindet sich das
geschitzte Biotop Nr. 182203350791 ,Flachwasserzone des Gnadensees,
Allensbach West’. Aufgrund der Entfernung und der Art der Planung innerhalb
der Ortslage von Allensbach sind keine negativen Auswirkungen auf das
geschiitzte Biotop zu erwarten.

Auszug aus der LUBW-Biotopkartierung

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes bilden ein heterogenes Areal aus
bebauten, iberwiegend unbebauten und befestigten Flachen.

Auf dem Grundstick Fl. St. Nr. 223 befindet sich das bisherige
Sparkassengebdude. Das Areal ist ansonsten liberwiegend mit Parkplatzen und
Zufahrten befestigt. Am 0Ostlichen Grundstiicksrand befindet sich eine
Grinflache (Rasen) mit zwei stattlichen Linden.

Das benachbarte Grundstiick FI. St. Nr. 222 ist abgesehen von kleinen,
randlichen Grinflachen (gartnerisch als Hecken / Staudenbeete angelegt) fast
ausschlieBlich bebaut bzw. befestigt.

Seite 5von 12



Gemeinde Allensbhach —Bebauungsplan "Adlerareal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Februar 2024

Auf dem Grundstick Fl. St. Nr. 71 befindet sich das ehemalige Gasthaus Adler.
Dieses nimmt mit seinen Nebenanlagen den (iberwiegenden Teil des
Grundstticks ein. Auf einer kleinen Hof-/ Parkflache steht eine groRRe Birke. Der
rickwartige Schuppen des Gasthofs weist eine dichte Fassadenbegriinung aus
gemeinem Efeu auf.

Das Grundstilick FI. St. Nr. 70 ist mit einem denkmalgeschitzten Gebaude
bebaut. Der Bebauung ist eine unbefestigte Hofflache zur Radolfzeller Stralle
hin vorgelagert. Im rickwertigen Bereich befindet sich eine kleine
Gartenflache.

No&rdlich der Brunnengasse befinden sich die Grundstiicke Fl. St. Nr. 71/2 und
72. Diese sind durch weitldufige Gartenflaichen (Gemise- und Staudenbeete,
Wiesen, Obstbaume) gepragt. Auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 71 befindet sich
ein Schuppen. Des Weiteren ist hier eine Flache als Parkplatz befestigt. Auf
dem Grundstuck FI. St. Nr. 71/2 befindet sich ein stattliches Fachwerkhaus.

Das Plangebiet umfasst zudem Teile der StraRenverkehrsflichen der
Brunnengasse und der Radolfzeller StraRe.

Fiir die Realisierung der Planung mit der vorgesehenen Neubebauung inklusive
einer Tiefgarage missen die vorhandenen Bdume und Gehélze gerodet
werden.

v - . 3 3 %
Garten auf den Grundstiicken Fl. St. Nr. 71/2 und 71
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Gemeinde Allensbhach —Bebauungsplan "Adlerareal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Februar 2024
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Linden auf em

Riickwartiger Bereich des ehemaligen Gasthofs Adler

1.5.2 Tiere / geschiitzte Arten / artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Die Grinflachen innerhalb des Plangebietes, insbesondere die Wiesen- und
Geholzflaichen, sowie die teils stattlichen Baume bilden grundsatzlich
Nahrungs- und Bruthabitate fiir Vogel und Insekten. Fir Fledermause sind
zudem die vorhandenen alten und teils denkmalgeschiitzten Gebdude von
Bedeutung.
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Das Gebadude des ehemaligen Gasthofs ,Adler” wurde im Sommer 2023 auf
Fledermausquartiere hin untersucht. Es wurden keine Hinweise fir
Vorkommen dieser Artengruppe innerhalb des Geb&dudes vorgefunden (vgl.
Kurzbericht vom 14.10.2023 Heck, Radolfzell). Bei Abbruch oder Umbau
weitere Gebdude sind diese ebenfalls auf Fledermausvorkommen hin zu
untersuchen. Dies ist als planungsrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan
enthalten. Die textlichen Festsetzungen enthalten zudem die Verpflichtung,
Nist- und Fledermauskadsten als Ersatz fir entfallende Lebensrdume zu
installieren.

Zum Schutz der Insektenwelt sind AuRenbeleuchtungseinrichtungen mit sog.
insektenfreundlichen Leuchtmitteln auszustatten und so anzuordnen, dass sie
nur auf die zu beleuchtende Flache und nicht in Richtung des Himmels
abstrahlen.

Fall- und Rodearbeiten sind zum Schutz der Avifauna aulRerhalb deren Brutzeit
durchzufihren (planungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.8.6).

Der Bebauungsplan enthélt Pflanzgebote fiir Bdume und Strducher, die
mittelfristig entfallende Funktionen Ubernehmen. Die Pflanzgruben sind
entsprechend der FLL-Richtlinie fir das Anpflanzen von Baumen auszufiihren,
sodass diese auch im Bereich der geplanten unterbauten Bereiche realistische
Entwicklungsmoglichkeiten haben.

Im Bebauungsplan sind weiterhin extensive Dachbegriinung und mit
GrofRstrauchern zu bepflanzende Grundstiicksflachen festgesetzt, die ebenfalls
positive Effekte fir das Schutzgut Flora/ Fauna erzielen kénnen.

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Fiir Teilbereiche des Plangebietes wurde durch das Biiro SeeConcept,
Uhldingen-Mihlhofen, eine artenschutzrechtliche Einschatzung gem. § 44
BNatSchG vorgenommen, die dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

‘Die Fldche des untersuchten Gebietes (Gréfse rd. 1,5 ha) liegt unmittelbar
nérdlich der Bahnlinie zwischen Konstanz — Radolfzell und wird derzeit
iiberwiegend von Geblischgruppen (Schlehe, Roter Hartriegel, Brombeere,
Brennnessel und Efeu) und einer tiefer gelegenen, nachweislich eingesdten
Magerwiese (Gewdhnliche Pechnelke, Wiesensalbei) sowie einem unter
Denkmalschutz stehenden Bahnwidirterhéduschen geprdgt.

Das angetroffene Artenspektrum bei den Végeln spiegelt dabei insgesamt den
Charakter eines locker durchgriinten Siedlungsbereiches wider. So konnte hier
ein klassisches Artenspektrum mit allgemein verbreiteten und meist hdufigen
Arten des Siedlungsraumes (12) festgestellt werden. Hierzu gehéren u.a.
Haussperling, Hausrotschwanz, Amsel, Griinfink, Buchfink, Mdnchsgrasmiicke,
Mauersegler oder Kohlmeise.

Als Ergebnis der Untersuchung kann damit festgehalten werden, dass die
betroffenen Flurstiicke aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine
vergleichsweise mittlere Bedeutung besitzen. Im Bereich der alten Fassade des
Bahnhduschens auf Flurstiick 86/20 briiten mindestens drei Paare des
Haussperlings, RL V.
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Gemeinde Allensbhach —Bebauungsplan "Adlerareal’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Februar 2024

Von Interesse fiir Amphibien und Reptilien ist der Bereich entlang der Bahnlinie
mit Verzahnungszonen zwischen Schotterkérper und deckungsreicher
Vegetation als Lebensraum der Zauneidechse (Lacerta agilis), RL V sowie der
kurze Abschnitt der Grabenunterfiihrung (Erdkréte). Die ebenfalls “streng
geschiitzte” Schlingnatter (Coronella austriaca), RL 3, konnte trotz der
Ausbringung von Schlangenblechen, nicht nachgewiesen werden. Dieser
Randbereich ist fiir Reptilien dennoch von hoher Bedeutung, auch wenn er
auflerhalb des Plangebietes liegt.

Zur Vermeidung der Erfiillung der Verbotstatbestéinde gem. § 44 Abs. 1 und 3
BNatSchG (vgl. 1.2) muf3 ein Baubeginn aufSerhalb der Brutzeit der betroffenen
Arten liegen (Brutzeiten: Anfang Medrz bis Ende August). Erst ab diesem
Zeitraum kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bautdtigkeiten
(mégliche Beseitigung von Gehdlzstrukturen und ggf. Gebdude) die im
Plangebiet vorkommenden wild lebenden Végel der ,,besonders” und , streng
geschiitzten” Arten getétet oder ihre Entwicklungsformen beschddigt oder
zerstort werden.

Die in der Untersuchung vorgeschlagenen MaRnahmen zum Artenschutz
werden als planungsrechtliche Festsetzungen in den Textteil des
Bebauungsplanes libernommen.

1.5.3 Biotopverbund

Das Plangebiet liegt aufgrund seiner innerortlichen Lage deutlich auBerhalb
der im Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund” dargestellten Kern- und
Suchrdaume fir feuchte und mittlere Standorte.
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1.6 Klima / Luft

Die unbebauten und unbefestigten Flachen innerhalb des Plangebietes
erfiillen, bedingt durch ihre vergleichsweise geringe GroRRe eingeschrankte,
siedlungsklimatische  Ausgleichsfunktionen. Die mit der Planung
einhergehende zusatzliche Bebauung und Versiegelung beeintrachtigt die
Kaltluftbildung, erhéht die Warmeabstrahlung und reduziert die
Luftfeuchtigkeit. Diese Eingriffe werden durch die Anlage von Griinflachen,
Neupflanzungen von Bdumen und Strduchern sowie extensive
Dachbegriinungen verringert.

1.6.1 MaBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Das Klima auf der Erde ist einem stetigen Wandel unterworfen. Durch den im
Zuge der Industrialisierung vermehrten Ausstol8 von Treibhausgasen wird der
Prozess der Erderwarmung signifikant beschleunigt. Die Menschheit muss sich
bereits jetzt mit den sicht- und fiihlbaren Folgen des Klimawandels
auseinandersetzen. Diese werden sich in den kommenden Jahren und
Jahrzehnten deutlich verstarken. Direkte Folgen sind unter Anderem:

e Hitze: Zunahme von extrem heiRen Tagen und Né&chten, u. U.
verlangerte Vegetationsperiode

e Trockenheit: Rickgang regelmaliger Niederschlage, lange
Trockenperioden, Staubbildung

e Starkregen: Zunahme der Starkregenereignisse, erhohte
Uberschwemmungsgefahr.

Die vorgenannten direkten Folgen des Klimawandels ziehen weitere indirekte
Folge nach sich. Diesen muss auch im Bereich der Bauleitplanung aktuell und
in Zukunft verstarkt Rechnung getragen werden:

,[Die Bauleitpléne] sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung des fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die
stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.” §1 Abs. 5 BauGB

Hier gilt es zwischen MalBnahmen zum Klimaschutz und MaRnahmen zur
Klimaanpassung zu unterscheiden.

Wahrend erstgenannte das Ziel verfolgen, neue Emissionen zu vermeiden und
so den Klimawandel zu verlangsamen, sollen mit den letztgenannten
Malnahmen die bereits eintretenden unumganglichen Folgen des
Klimawandels und deren Konsequenzen fiir ein Baugebiet bzw. eine Siedlung
abgemildert werden.

Im Bebauungsplan “Adlerareal” wird der beschriebenen Problematik mit den
folgenden Festsetzungen Rechnung getragen:

Klimaschutz:

. Pflanzgebote: Baume binden CO2 und kénnen somit zur Verminderung
von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphére beitragen.
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Klimaanpassung:

. Dachform: Zulassigkeit von extensiv begriinten Flachdachern zur
passiven Gebadudekihlung. Dies dient zudem der Riickhaltung von
Regenwasser.

. Grinflachen: Durch die Anlage der nicht Uberbaubaren Flachen als

Grinflaichen mit Pflanzgeboten fir Bdume und Strducher wird der
Oberflachenabfluss von Regenwasser verzogert. Zudem reduzieren die
Grinflachen die Abstrahlungshitze und dienen in raumlich begrenztem
MafRe der Kalt- und Frischluftproduktion.

. Belage: Wege, Terrassen und Stellpldtze sowie deren Zufahrten sind mit
wasserdurchldssiger  Oberflachenbefestigung herzustellen. Die
Malnahme dient der Grundwasserneubildung sowie der Verzogerung
des Oberflachenabflusses. Rasenpflaster und Rasengittersteine
reduzieren zudem die Warmeabstrahlung.

1.7 Wasser

Von der Planung sind keine Oberflachengewadsser oder
Uberschwemmungsgebiete betroffen. Der Bodensee befindet sich etwa 60 m
slidlich des Plangebietes.

Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung fiihrt potentiell zu
einem beschleunigten Abfluss des Oberflachenwassers und zur Verringerung
der Grundwasser - Neubildung. Durch den Anteil nicht befestigter Flachen
(private  Griinflichen) und die planungsrechtliche Festsetzung zur
Regenwasserbewirtschaftung sind wesentliche Beeintrachtigungen des
Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten. Extensive Dachbegriinungen fiihren
zum verzogerten Abfluss und zur Vorreinigung des auf den Dachern
anfallenden Niederschlagswassers.

1.8 Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein denkmalgeschiitztes Gebaude
(Radolfzeller StraRe 11), das im Zuge der Planung erhalten und saniert werden
soll. Das Gebdude der Bunnengasse 1 ist als Pruffall kartiert. An diesem
Gebadude sind im Zuge der Planung keine Verdanderungen vorgesehen.

Als Sachgiter sind die sonstigen bestehenden Gebdude zu werten. Mit der
vorliegenden Planung kann das Strallenbild an der Radolfzeller Stralle
aufgewertet und das Gebiet behutsam nachverdichtet werden.

1.9 Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen werden nicht gestort. Es entstehen Wohn-
und Gewerbeflachen in zentraler Lage.
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1.10 Fazit

Eingriffe durch die Planung entstehen insbesondere in das Schutzgut Boden
durch die Versiegelung vormals unversiegelter Flachen sowie in das Schutzgut
Flora / Fauna durch den Wegfall von Baumen und Freiflachen.

MaBnahmen zum Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung
potentieller Eingriffe sind:

Dachbegriinungen,

die Anlage der nicht Gberbauten Flachen als private Griinflachen,
Neupflanzung von Baumen und Strauchern,

Festsetzung zur Gestaltung der Pflanzgruben von Badumen,

die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskorper  fir
Aullenbeleuchtungs-einrichtungen,

Zul3dssigkeit von Fall- und Rodearbeiten auerhalb der Brutzeit der
Avifauna,

Festsetzung zur Anbringung von Nist- und Fledermauskasten an den
Gebauden innerhalb des Plangebietes,

Durchfiihrung artenschutzrechtlicher Untersuchungen vor Eingriff in den
Geb&udebestand,

die  Verwendung  wasserdurchldassiger  Materialien fir  die
Oberflachenbefestigung.
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