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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Das ,Kramer-Areal“ liegt dstlich der Uberlinger Innenstadt in unmittelbarer Nahe zum Boden-
seeufer mit seiner landschaftlichen Schénheit, vielfaltigen Lebensrdumen und Schutzgebieten
sowie seinem hohen Freizeit- und Naherholungswert. Das Areal mit ca. 5,7 ha Grole ist zur-
zeit die letzte groRere stadt- und bodenseenahe Flache in Uberlingen, die fir eine stadtebau-
liche Entwicklung zur Verfigung steht.

Nach dem Umzug des Produktionsstandortes der Wacker Neuson Group nach Pfullendorf sind
die Gebaude und Hallen in den vergangenen Jahren noch tUberwiegend durch produzierendes
Gewerbe genutzt worden. Jetzt sollen die Umnutzung und Neustrukturierung des Areals erfol-
gen. Es geht weg von einem Standort flr Produktion hin zu einem urbanen Gebiet mit einer
Mischung aus Wohnen und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

1.2 Gebietsbeschreibung

Das ca. 56.621 m? groRe Vorhabengebiet (entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans) befindet sich am siidéstlichen Siedlungsrand von Uberlingen. Es wird nérdlich von der
NuRdorfer Strale und sudlich von der Bahnlinie Radolfzell-Friedrichshafen (als Teil der Bo-
denseegurtelbahn) begrenzt. Nordlich, éstlich und westlich schlie3t GUberwiegend Wohnbebau-
ung an. Der sudlich der Bahnlinie gelegene Bodensee ist ca. 120 m entfernt. Angrenzend an
das Vorhabengebiet, zwischen der Bahnlinie und dem Bodensee, liegen das Ostbad und der
Osthafen. Des Weiteren verlauft hier der hoch frequentierte Bodensee-Radweg. Es befinden
sich zwei Zugange zum Bodensee auf der Hohe des Ostbads und des Osthafens. Das Vorha-
bengebiet umfasst die Flursticke 2888/4, 2888/46, 2888/51, 2888/52, 2888/53, 2888/56,
2888/67, 2888/68, 2889/8 und 2889/12 auf der Gemarkung Uberlingen. Auf dem Vorhaben-
gebiet befinden sich Fabrikhallen und Lagerhallen. Auflerdem befinden sich Verwaltungs-,
Buro-, Empfangsgebaude und sieben Wohngebaude (37 Wohnungen) auf dem Vorhabenge-
biet. Teilweise sind die Wohnungen an der NuRdorfer Stralle momentan an die Stadt Uberlin-
gen verpachtet und es sind Fllchtlinge darin untergebracht. Das Vorhabengebiet liegt im Na-
turraum “Bodenseebecken® (Naturraum Nr. 31) und gehoért damit zur Grol3landschaft “Voralpi-
nes Hugel- und Moorland® (GroRRlandschaft Nr. 3) unweit westlich liegt die Grenze zum Hegau
(Naturraum Nr. 30).

Die Flachen des Vorhabengebiets sind Uberwiegend versiegelt. Es befinden sich lediglich im
Norden einige unversiegelte Flachen, welche mit Baumen bestanden sind. Auch die Garten
der Wohngebaude sind unversiegelt.
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Abbildung 1: Lage des Vorhabengebiets (rot umrandet), Quelle: LUBW 2025

1.3 Ziele und iibergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

In der Fortschreibung des Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (rechtskraftig seit
24.11.2023) ist Uberlingen als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt liegt an der Landesent-
wicklungsachse (Stockach) — Uberlingen — Salem — Markdorf — Friedrichshafen — Kressbronn
a.B. — (Lindau (Bodensee)) sowie an der regionalen Entwicklungsachse Uberlingen — Pfullen-
dorf — Krauchenwies — Sigmaringen — Gammertingen — (Reutlingen) bzw. (Hechingen). Ziel
des Regionalplans ist eine Konzentration der zuklnftigen Siedlungsentwicklung auf Siedlungs-
bereiche. Als Siedlungsbereiche werden die Zentralen Orte ausgewiesen. Das Vorhabenge-
biet liegt in keinerlei Vorranggebiet, in keinem regionalen Griinzug und in keiner Grinzasur.
Im sldlichen Bereich ist im Regionalplan Bodensee- Oberschwaben eine Freihaltetrasse fur
den Schienenverkehr (Ausbau) vermerkt.

Die geplante Bebauung widerspricht nicht den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans
Bodensee-Oberschwabens.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Regionalverband
Bodensee-Oberschwaben, November 2023), Plangebiet gelb gekennzeichnet. Ohne Maf-
stab.

1.3.2 Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen — Sipp-
lingen (1998)

Das Areal ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlin-
gen — Owingen — Sipplingen von 1998 im Wesentlichen als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist zum nachstmdglichen Zeitpunkt zu berichtigen. Der Bereich der
Wohngebaude entlang der NuRRdorfer Strale, ehemals Mitarbeiterwohnungen, ist als Wohn-
bauflache dargestellt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Plangebiet gelb gekennzeichnet



Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Kramer Areal Uberlingen* 8
Planstatt Senner GmbH

1.3.3 Bodenseeuferplan

Der Bodenseeuferplan ist Bestandteil des Regionalplans 1981 — Teilregionalplan nach § 9
Abs. 1 Landesplanungsgesetz. Der Bodenseeuferplan fiigt sich in den Regionalplan Boden-
see-Oberschwaben ein. Dort sind flir das Bodenseegebiet unter anderem folgende Ziele auf-
gefuhrt: die wirtschaftliche Eigenentwicklung innerhalb der 6kologischen Rahmenbedingun-
gen; die Entlastung des Bodenseeufers durch eine zurtickhaltende Eigenentwicklung bei der
Siedlung und durch die Festlegung, neue Baugebiete nur auf seeabgewandten Flachen aus-
zuweisen; die Freihaltung zusammenhangender Uferlandschaften und die Entlastung des
Ufers durch ein entsprechendes Stra3enkonzept.

Das Vorhabengebiet ist im Bodenseeuferplan als Bestand Gewerblicher Bauflachen definiert.
Am sidlich vom Vorhabengebiet liegenden Bodenseeufer ist ein Strandbad und ein Hafen flr
die Sportschifffahrt verzeichnet. In diesem Bereich sind keine Schutzzonen definiert. Eine
Schutzzone Il beginnt dstlich des Sportschifffahrthafens.

RN

Abbildung 4: Auszug aus dem Bodenseeuferplan des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben; lila: gewerbliche Bauflachen, orange: Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen
und Sonderbauflachen, ohne Maf3stab, nicht genordet.

1.3.4 Internationale Bodensee Konferenz (IKB)

Die IBK ist ein kooperativer Zusammenschluss der an den Bodensee angrenzenden und mit
ihm verbundenen Lander und Kantone. Die IBK hat sich zum Ziel gesetzt, die Bodenseeregion
als attraktiven Lebens-, Natur-, Kultur- und Wirtschaftsraum zu erhalten und zu fordern sowie
die regionale Zusammengehdrigkeit zu starken.

Aus den betreffenden Leitsatzen und Zielsetzungen der IBK heraus sind keine zwingenden
Restriktionen gegenlber einer Entwicklung des Gebiets ableitbar, zumal das Vorhabengebiet
nicht direkt an das Bodenseeufer angrenzt. Die Bahnlinie der Bodenseegurtelbahn, der Ost-
hafen und das Ostbad sind dem Vorhabengebiet im Siiden bzw. Slidwesten Richtung Boden-
see vorgelagert.

1.4 Lage in der Schutzgebietskulisse / naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Vorhabengebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet, darliber hinaus liegt es in keinerlei
Schutzgebiet. Es befinden sich keine nach §30 BNatSchG / §33 NatSchG geschuitzten Biotope
innerhalb des Vorhabengebiets.
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Abbildung 5: Schutzgebietskulisse, ungefahre Lage des Vorhabengebiets in Gelb, Quelle:
LUBW, 2024

1.4.1 Wasserschutzgebiet

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Uberlingen-Nudorf* in der
Zone IlIB (Nr. 435.111) (Abbildung 5). Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

1.4.2 Naturdenkmal

Innerhalb des Vorhabengebietes liegen keine Naturdenkmale. Sudlich des Vorhabengebiets,
innerhalb des Ostbades (etwa 50 m entfernt) liegen mehrere als Naturdenkmale gekennzeich-
nete Baume (Schwarzpappeln und Weiden) (vgl. Abbildung 5).
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1.4.3 Natura 2000-Schutzgebiete

Da die Rechtsfolgen der Natura 2000-Schutzgebiete wesentlich strenger sind als bei der Ein-
griffsregelung, muss jegliches Entwicklungsvorhaben im Umfeld der Natura 2000-Schutzge-
biete sorgfaltig auf die Belange dieser Gebiete abgestimmt sein. Eine erhebliche Beeintrach-
tigung der Schutzgebiete ist zwingend zu vermeiden (sog. Verschlechterungsverbot).

Das Bodenseeufer mit seinem FFH-Gebiet ,Uberlinger See und Bodenseeuferlandschaft*
(Schutzgebiets-Nr. 8220342) und Vogelschutzgebiet ,Uberlinger See des Bodensees*
(Schutzgebiets-Nr. 8220404) befindet sich sudlich des Vorhabengebiets ca. 120 m entfernt.
Die mdglichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete durch die bauliche Entwicklung im
Vorhabengebiet sind im Detail zu prifen. Anschlieend ist abzuwagen, ob sie mit den Natura
2000-Vorgaben vereinbar sind, ggfs. unter welchen Bedingungen. Zur Abschatzung maoglicher
Beeintrachtigungen wurde eine Natura 2000-Vorprufung (vgl. Planstatt Senner, 2024) erstellt.
Die Natura 2000-Vorprifung kam zu dem Ergebnis, dass vom Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebiets ausgeht.

1.5 Planung und Nutzungskonzept
Vgl. Stadtebauliches Konzept (ARGE studio urbanek + BELT, 2024) und Griinordnungsplan (studio boden, 2024)

Auf dem Vorhabengebiet sollen Um- und Neustrukturierungen stattfinden. Es geht weg von
einem Standort fir Produktion hin zu einem urbanen Gebiet mit einer Mischung aus Wohnen
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Auf dem Gelande sollen Wohnflachen mit groRer typologischer Vielfalt entstehen, die Wohn-
raum fur unterschiedliche Einkommensschichten, Altersgruppen und HaushaltsgroRen (z.B.
fur Senioren, Familien u.a.) bereitstellen. Zusatzlich sind Nutzungen zur Quartiersbelebung
geplant. Dabei soll das Handlungskonzept Wohnen 2030 im Rahmen des Uberlinger Wohn-
baulandmodells berlcksichtigt werden. Diese Mischung aus verschiedenen Nutzungen und
verschiedenen sozialen Aspekten soll wertgebend fiir das neue Quartier sein.

Bei der Neustrukturierung wurden besonders 6kologische und klimatische Aspekte (vgl. Abbil-
dung 6 - Abbildung 9) sowie die Lage am Bodenseeufer beachtet. Eine Durchgriinung des
Quartiers soll das Areal 6kologisch und klimatisch aufwerten. Wertgebend soll dabei die Gar-
tenpromenade sein, die sich diagonal Uber das gesamte Gelande erstreckt und ein griines
Ruckgrat fur das Quartier bildet.
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Abbildung 7: Konzept zum Regenwasser und der Schwammestadt (studio boden, 2024)
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Abbildung 8: Konzept fir eine Kaltluftlaufbahn vertragliche Bebauung (studio boden, 2024)
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Abbildung 9: Umlaufigkeit der Tiefgarage (studio boden, 2024)
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2 Regelungen und geltendes Recht

Die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a BauGB soll die rechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung des Kramer Areals schaffen.

Gem. § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist bei der Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen im
vereinfachten Verfahren eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter des BauGB auszuschlieRen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz
4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Es besteht
die Erforderlichkeit eines artenschutzrechtlichen Ausgleiches, nicht aber eines naturschutz-
fachlichen Ausgleiches fir Eingriffe in Natur und Landschaft. Weiterhin gelten:

¢ Minimierungsgebot gem. § 15 Abs. 1 BNatSchG

e allgemeiner und besonderer Artenschutz (§§ 39 ff. BNatSchG)

o Gebietsschutz (§§ 22 ff. BNatSchG), Schutz gesetzlich geschitzter Biotope (§ 30
BNatSchG) und geschitzter Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG)

Da nach § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG die vorgeschriebene Vorprifung entfallt, wenn innerhalb
eines Umweltberichts eine Umweltprifung erfolgt und § 50 Abs. 1 Satz 2 UVPG Anwendung
findet, wurde sich dazu entschieden trotz des §13a Verfahrens einen Umweltbericht zu erstel-
len. Deshalb wird gemal § 2 Satz 4 BauGB eine Prufung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltprifung durchgefuhrt.
Die Ergebnisse werden in diesem Umweltbericht gemafll Anlage 1 BauGB beschrieben und
bewertet.
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3 Bestandsanalyse - Nr. 2a Anlage 1
(zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a, 1a und 4c)

3.1 Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst das Vorhabengebiet des Bebauungsplans und schlief3t die
Umgebung in einem ca. 100 m Radius nach Nord, West und Ost mit ein. Im Suden ist der
Untersuchungsraum durch das Bodenseeufer begrenzt. Alle Belange des Umweltschutzes
wurden innerhalb des Untersuchungsraums untersucht.

Im Folgenden werden alle Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bericksichtigt. Die folgenden Absatze
fassen diese Belange in Schutzglter, angelehnt an § 2 UVPG, zusammen.

3.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung

Bestand

Das Vorhabengebiet befindet sich am siidostlichen Siedlungsrand von Uberlingen. Nordlich
wird es durch die NuR3dorfer Stral3e und sudlich durch die Bahnlinie Radolfzell-Friedrichshafen
begrenzt. Nordlich, ostlich und westlich schlie3t tGberwiegend Wohnbebauung an. Der stidlich
der Bahnlinie gelegene Bodensee ist ca. 120 m entfernt. Angrenzend an das Vorhabengebiet,
zwischen der Bahnlinie und dem Bodensee, liegen das Ostbad und der Osthafen. Des Weite-
ren verlauft hier der hoch frequentierte Bodensee-Radweg. Es befinden sich zwei Zugange
zum Bodensee auf der Héhe des Ostbads und des Osthafens. Auf dem Vorhabengebiet be-
finden sich Fabrikhallen und Lagerhallen sowie Verwaltungs-, Buro-, Empfangs- und Wohn-
gebaude. Die Flachen des Vorhabengebiets sind Uberwiegend versiegelt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden bei dem zugrunde gelegten Schienenverkehr

gerade erreicht, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV jedoch deutlich unterschritten.

Vorbelastung

Vorbelastungen bestehen durch die stdlich angrenzende Bahnlinie Radolfzell-Friedrichshafen
in Form von Larmbelastungen. Untersuchungen aus dem Jahr 2002 nach DIN 18005 und 16.
BImSchV ergaben jedoch, dass die zulassigen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte un-
terschritten wurden. Auch von der bestehenden Nutzung von produzierendem Gewerbe kon-
nen Vorbelastungen durch Larm und andere Emissionen entstehen. Aus diesem Grund wur-
den die Schallimmissionen zum Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm im Rahmen eines Gut-
achtens untersucht (DEKRA Prognose von Schallimmissionen, 2024). Die Ergebnisse sind
dem Kapitel 4.2 des Umweltberichts zu entnehmen.

Die Schutzguter Boden, Gewasser, Klima/Luft sind fir den Menschen besonders wichtig, da
Schadstoffe Uber diese Wege in seinen Organismus gelangen kdnnen. Eine Vorbelastung des
Bodens und somit des Wirkpfads Boden-Mensch besteht durch lokale Vorkommen von auffal-
lige Schadstoffverunreinigungen/Altlasten im Vorhabengebiet.
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Bedeutung und Empfindlichkeit

Mit der jetzigen Nutzung und der Vorbelastung durch Altlasten wird die Bedeutung des Vorha-
bengebiets fir den Menschen als gering eingeschatzt. Durch die Art der Nutzung und die
Lage im Siedlungsgebiet wird dem Schutzgut eine niedrige Empfindlichkeit gegeniber dem
Vorhaben beigemessen. Die geplante Umnutzung und die Sanierung des Bodens beziiglich
Altlasten wertet das Gebiet flir den Menschen und seine Gesundheit auf und schafft vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten.

Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die derzeitige Nutzung fort-
gefuhrt wird und das Vorhabengebiet seinen niedrigen Wert fir dieses Schutzgut behalt.

3.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

In diesem Kapitel werden die im Vorhabengebiet vorkommenden Biotoptypen beschrieben
und bewertet. Die artenschutzrechtlichen Belange werden im beiliegenden ,Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag” (PLANSTATT SENNER GmbH 2026) detailliert abgehandelt.

Bestand

Biotope
Vgl. EA 1: Biotoptypen Bestand

Die Flachen im Vorhabengebiet werden durch gewerbliche Nutzung dominiert und sind wei-
testgehend versiegelt. Aufgrund des geringen Baumbestandes des Vorhabengebiets und des
hohen Versieglungsgrades spielt das Gebiet momentan nur eine untergeordnete Rolle als Ha-
bitat fir Tiere im raumlich-funktionalen Zusammenhang. Sogar fir ein innenstadtisches Gebiet
bietet das Vorhabengebiet, im Vergleich zu den umgebenden Gebieten, deutlich weniger Po-
tential fir Habitate. Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebiets. Die Bio-
toptypen wurden innerhalb des Vorhabengebiets aufgenommen, die Auflistung und flachige
Zuordnung sind in Kapitel 6.1 zu finden.

Biologische Vielfalt

Die Vielfalt der Okosysteme, die Vielfalt der Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten werden als biologische Vielfalt bzw. als Biodiversitat bezeichnet. Aufgrund des hohen
Versieglungsgrades besitzt das Vorhabengebiet wie oben beschrieben ein geringes Habitat-
potential und ist als artenarm einzustufen. Daher ist auch mit einer geringen Biodiversitat in
diesem Gebiet zu rechnen. Das Gebiet spielt fir die biologische Vielfalt momentan eine unter-
geordnete Rolle.

Arten
Vgl. Fachbeitrag Artenschutz und FFH-Vorpriifung, beides Planstatt Senner GmbH 2024,2026

Bei den Begehungen 2021 wurden 28 Vogelarten erfasst, davon briten 15 Vogelarten direkt
im Vorhabengebiet. 20 Arten wurden als Wintergaste bzw. Durchzlgler erfasst, wobei die
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meisten auRerhalb des Vorhabengebiets im Ostbad und am Bodenseeufer beobachtet wur-
den. Innerhalb des Vorhabengebiets wurden keine nach BNatSchG streng geschitzten Win-
tergaste/Durchzigler festgestellt. Ein Vergleichswert fur den Brutvogelreichtum in Abhangig-
keit von der FlachengréRe eines Geltungsbereichs kann aus der Arten-Arealkurve von Straub
et al. (2011) abgelesen werden. Die Arten-Arealkurven wurden auf Grundlage von flachende-
ckenden Erfassungen in Baden-Wiurttemberg erstellt. Der Durchschnittswert fir ein Siedlungs-
gebiet mit einer Grolke von 5,7 ha liegt bei etwa 21 Brutvogelarten (S=CA?, im Siedlungsbe-
reich: S=15,1A%"®). Demnach ist das Untersuchungsgebiet insgesamt als stark unterdurch-
schnittlich artenreich einzustufen. Auch das Vorkommen von ausschlieRlich ubiquitaren Arten
ist ein deutlicher Hinweis auf das geringe Habitatpotential des Vorhabengebiets.

Des Weiteren wurden sechs verschiedene Fledermausarten mit einer hohen Anzahl an Se-
quenzen (Uber 50.000) erfasst. Dabei ist der Grofteil der Sequenzen (Uber 90 %) auf Pipistrel-
lus-Arten zurickzufihren. Auch Fledermausen bietet das Vorhabengebiet nach fachgutachter-
licher Einschatzung nur sehr geringe Habitatqualitdten, weshalb die hohe Anzahl an Sequen-
zen auf Uberfliegende Fledermause zurlickzufiihren ist, die das qualitativ hochwertige Nah-
rungshabitat im Ostbad aufsuchen. Haselmause, Zauneidechsen und weitere nach § 7 Abs. 2
Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders bzw. streng geschitzte Arten wurden im Vorhabengebiet
nicht nachgewiesen.

Das Bodenseeufer mit seinem FFH-Gebiet ,Uberlinger See und Bodenseeuferlandschaft*
(Schutzgebiets-Nr. 8220342) und Vogelschutzgebiet ,Uberlinger See des Bodensees*
(Schutzgebiets-Nr. 8220404) befindet sich stdlich des Vorhabengebiets ca. 120 m entfernt,
hier sind seltenere Arten zu erwarten. Das Vorkommen und die potenzielle Beeintrachtigung
von Arten der Natura 2000-Gebiete wurde in einer gesonderten Natura 2000-Vorprifung
(Planstatt Senner, 2024) untersucht.

Vorbelastung

Vorbelastungen ergeben sich aus der bestehenden Nutzung, der hohen Versiegelung sowie
der angrenzenden Nuf3dorfer Strafle und der Bahnlinie. Somit ergibt sich eine naturferne,
Uberwiegend geringwertige Habitatstruktur innerhalb des Vorhabengebiets.

Auch aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung und der Freizeitnutzung im vorgelagerten
Ostbad ist von Vorbelastungen auszugehen. Die Beeintrachtigungen zeigen sich insbeson-
dere in Form von Larm- und Schadstoffemissionen sowie Stérwirkungen auf die Fauna durch
die bestehende Nutzung.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Obwohl gebaudebritende Vogel- und Fledermausarten (hauptsachlich tberfliegend) im Vor-
habengebiet festgestellt wurden, besitzt das Gebiet generell eine niedrige naturschutzfachli-
che Bedeutung. Der hohe Grad der Versiegelung bedingt eine geringe Strukturvielfalt auf dem
Vorhabengebiet. Als Lebensraum fur verschiedene Arten ist die Bedeutung somit gering. Die
Empfindlichkeit des Gebiets gegentber dem Vorhaben wird als niedrig eingestuft, da bei
Durchfuhrung die Habitatqualitat der Flachen verbessert wird.
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Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung bleiben die geringe Strukturvielfalt und niedrige Habitat-
qualitat durch die Teil- und Vollversiegelung bestehen.

3.4 Schutzgut Boden

Bestand

Der Untergrund besteht aus unterschiedlich machtigen Auffillungen, lokal den Nussdorfer Kie-
sen (Diluviale Sande und Kiese) und Beckensedimenten (glaziale Lehme und Sande, lokal
Beckenton) sowie zur Tiefe hin aus geringmachtigen Grundmoranenablagerungen (Geschie-
bemergel/-lehm). Ab ca. funf bis sechs Meter unterhalb des Gelandes folgt felsartig verfestigte
Obere Meeresmolasse mit Sand- und Mergelsteinen, wobei die Oberflache im Sudosten ab-
taucht (HPC AG, 2021). Auffillungen bestehen hauptsachlich aus schluffigen Kiesen (teil-
weise inhomogen).

Die Bodenfunktionen werden bei innerdrtlichem Boden mit 1 angegeben (LUBW, 2012). Da
die Flachen des Vorhabengebiets fast vollstandig versiegelt sind (etwa 4,5 ha Versiegelung),
kann der Boden seine naturlichen Bodenfunktionen nach ,Bodenschutz 23 (LUBW 2012) nur
eingeschrankt bis gar nicht erflllen. Es finden sich keine naturnahen Boden mit weitgehend
ungestoértem Bodenprofil innerhalb des Vorhabengebiets.

Vorbelastung

Eine Vorbelastung des Bodens besteht durch Voll- und Teilversiegelungen. Zusatzlich zeigt
sich eine Belastung insbesondere des Hallenbodens durch die ehemalige Nutzung als metall-
verarbeitender Betrieb. Die Flache wurde bei der flachendeckenden Historischen Erhebung
altlastenverdachtiger Flachen im Bodenseekreis (HISTE) als Altstandortflache (Objekt-Nr.
06123) erfasst. Es wurden lokale auffallige Schadstoffverunreinigungen durch Mineraldlkoh-
lenwasserstoffe, polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe sowie einzelne Schwerme-
talle im Feststoff festgestellt. Bei Aushubmalnahmen ist mit entsorgungsrelevanten Schad-
stoffverunreinigungen des Aushubmaterials zu rechnen, dies betrifft u. a. die Flachen des Die-
seltanks, des Ollagers und des alten Lacklagers (Altlasten-Gutachten HPC AG, 2021).
Zusatzliche Eintrage in den Boden entstehen durch Schadstoffe in Form von Verkehrsemissi-
onen von StralRen und Schienen.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die vorliegenden Béden haben aufgrund des hohen Versieglungsgrades (>75 %) und des Alt-
lastenvorkommens eine sehr geringe Bedeutung fur das Schutzgut Boden. Die Empfind-
lichkeit der Flache gegenliber dem Vorhaben wird als gering eingestuft, da bei Durchfihrung
der Planung ein Teil der Flachen entsiegelt wird und dadurch die Bodenfunktionen verbessert
werden konnen. Auch werden die Boden im Zuge des Vorhabens uberwiegend saniert. Dem-
gegenuber stehen jedoch die geplanten Tiefgaragen, die ihrerseits die Bodenfunktionen be-
eintrachtigen. Zudem besteht die Gefahr, dass bei Entsiegelungsmallnahmen Schadstoffe aus
dem belasteten Boden freigesetzt werden.
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Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung bleiben die Flachen weitestgehend versiegelt, wodurch
die Bodenfunktion weiterhin stark eingeschrankt bleibt. Die festgestellten Altlasten verbleiben
im Boden.

3.5 Schutzgut Flache

Bestand

Vor dem Hintergrund des Zieles der Bundesregierung, den Flachenverbrauch bis zum Jahr
2030 bundesweit auf unter 30 ha pro Tag zu bringen (BMU, online), kommt diesem Schutzgut
eine besondere Bedeutung zu. Der schonende Umgang mit der Flache ist bei jedem Bauvor-
haben anzustreben. Fur Baden-Wurttemberg leitet sich daraus bei Zugrundelegung des Fla-
chenanteils von Baden-Wirttemberg an der Flache der Bundesrepublik fir 2030 ein Zielwert
von unter drei Hektar pro Tag ab. Langfristiges Ziel fur Baden-Wirttemberg ist ein Netto-Null-
Verbrauch (LUBW 2023). Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass Flache eine
bedeutsame und begrenzte naturliche Ressource darstellt. Um ihre Nutzung konkurrieren
Land- und Forstwirtschaft, Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, Naturschutz, Rohstoffab-
bau und Energieerzeugung.

Das Vorhabengebiet umfasst eine Grofle von rund 5,7 ha und liegt innerhalb des Siedlungs-
gebiets siiddstlich der Uberlinger Innenstadt. Die Topografie auf dem Vorhabengebiet weist
eine leichte Hanglage auf. Das Gelande steigt von Sud nach Nord an, dabei betragt der Ho-
henunterschied etwa elf Meter. Generell wird der Siedlungsbereich von Uberlingen durch eine
ausgepragte, kleinrdumige Topografie bestimmt. Die Flachen auf dem Vorhabengebiet sind
momentan weitestgehend versiegelt und bebaut.

Vorbelastung
Vorbelastungen ergeben sich in dem Vorhabengebiet durch den Flachenverlust aufgrund der
bereits bestehenden grof¥flachigen Versiegelung.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Das Vorhabengebiet hat fir das Schutzgut Flache eine geringe Bedeutung sowie eine nied-
rige Empfindlichkeit gegenlber der geplanten Umnutzung. Bei Durchfihrung der Planung wird
weiterer Wohnraum im Siedlungsbereich bereitgestellt. Durch die Nachverdichtung findet kein
zusatzlicher Flachenverbrauch statt. Das Vorhabengebiet ist fur eine Entwicklung mit Wohn-
bebauung geeignet, da es aufgrund seiner innerstadtischen Lage keinem Konkurrenzdruck
von Land- und Forstwirtschaft oder der Rohstoffgewinnung ausgesetzt ist. Zudem wird ein
Mehrwert bei der Erzeugung erneuerbarer Energien durch Dach-Photovoltaik-Anlagen auf den
neuen Gebauden geschaffen werden. Durch die Innenentwicklung wird dem Ziel der Bundes-
regierung zur Reduzierung des Flachenverbrauchs entsprochen.
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Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass an der bisherigen Flachen-
nutzung und dem hohen Versiegelungsgrad festgehalten wirde. Das Gebiet behielte seine
niedrige Bedeutung fir das Schutzgut Flache. Um dennoch im Stadtgebiet Uberlingen weite-
ren Wohnraum zu schaffen, misste u.U. auf bisher unbebaute Flachen auf3erhalb des bishe-
rigen Siedlungsgebietes zurlickgegriffen werden.

3.6 Schutzgut Wasser

Bestand

Grundwasser und Wasserschutzgebiete

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Uberlingen-NuRdorf in der
Weiteren Schutzzone IIIB (Nr. 435.111). Gemal Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz,
nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz muss in der Weiteren Schutzzone Il ein Schutz
vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren
chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen gewahrleistet werden (BMUV 2012).
Grundwasser wurde zwischen ca. 1 und 2,4 m Gelandeoberkante angetroffen.

Die hydrogeologische Einheit im Vorhabengebiet ist ,Eiszeitliche Schotter im Alpenvorland®
(Nr. 37). Es handelt sich Uberwiegend um gut sortierte sandige Kiese und Sande, z.T. schwach
schluffig, gelegentlich mit eingeschalteten Diamikten. Sande und Schluffe treten z.T. lagen-
weise auf. Eiszeitliche Schotter und Sande aus Eiszerfall und Schmelzwasser (u.a. Vorstol3-
schotter) sind ebenfalls zu finden (LGRB). Aus den geologischen Verhaltnissen und den Er-
gebnissen von friheren Untersuchungen leitet sich ab, dass am Standort ein flachig zusam-
menhangender Grundwasserleiter innerhalb der Nussdorfer Kiese und in den Beckensedi-
menten vorliegt. Allerdings ist mit insgesamt geringen Wasserdurchlassigkeiten zu rechnen
(,Orientierende Baugrunduntersuchung-Geotechnischer Bericht* HPC AG, 2021). Auch durch
die bestehende hohe Versiegelung des Gebiets ist diese Durchlassigkeit stark eingeschrankt.
Der Grundwasserabfluss verlauft in Richtung Bodensee.

Oberflachengewdésser

Auf dem Vorhabengebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewasser. Der Bodensee liegt
jedoch nur 120 m sudlich der Flache. Direkt 6stlich des Gebiets liegt der Liebernenwiesgraben
(Gewasser-ID: 24446), der in den Bodensee mindet. Der Liebernenwiesgraben verlauft in
diesem Bereich verdolt. Das Vorhabengebiet zeigt keine Eintréage in den Karten als Uber-
schwemmungsgebiet oder Hochwasserrisikogebiet (LUBW).

Vorbelastung

Eine Vorbelastung des Schutzguts Wasser besteht im Wesentlichen durch die bestehende
grol¥flachige Versiegelung, die den Regenwasserabfluss und die Grundwasserneubildung be-
eintrachtigt. In den gering durchlassigen Bdden ist lokal mit aufstauendem Sickerwasser zu
rechnen.

Eine weitere Vorbelastung ergibt sich durch die Nutzung als metallverarbeitender Betrieb und
die dadurch bedingten Stoffeintrage. Die Flache wurde bei der flachendeckenden Historischen
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Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Bodenseekreis (HISTE) als Altstandortflache (Ob-
jekt-Nr. 06123) erfasst. Moglicherweise besteht auf dem Flurstiick 2888/68 durch mdgliche
Kontaminationen und Altlastenvorkommen eine Grundwassergefahrdung.
Grundwasserverunreinigungen mit deutlichen Uberschreitungen der Prifwerte gem.
BBodSchV (<5-fach) wurden im Bereich der Tankstelle (SanierungsmafRnahmen erfolgt) und
der HEL-Tanks (Rampe — Sudhof, Kanalgraben) festgestellt. Geringe Prifwertliberschreitun-
gen wurden weiterhin im Bereich des Dieseltanks, des Ollagers und des alten Lacklagers (Ost-
seite der Gebaude 5, 6 und 7) gemessen (Untersuchungen HPC AG, 2021). Mit Verunreini-
gungen ist auch im Bereich des Gleiskdrpers zu rechnen.
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siehe Anlage 1.2

Bewertung von Grundwasseranalysen hinsichtlich der Prifwerte
gem. BBodSchV (fir die Untersuchungs-/Verdachtsparameter,
fur Aufschllisse ohne Markierung liegen keine Angaben vor)

Prifwert eingehalten
o Prifwertiberschreitung 1- bis 5-fach
@ Prifwertiberschreitung > 5-fach

//// Flachen mit Grundwasserverunreinigungen

Abbildung 10 Prifwertliberschreitungen im Grundwasser, Ausschnitt (Quelle: Gutachten
.Gesamtdarstellung der bisherigen Altlasten (,Ausgangslage Altlasten®) mit orientierenden
Hinweisen zu den Baugrundverhaltnissen®, HPC AG, 2021, Anlage 1, Plangrundlage KUH-
NER INGENIEURGEOLOGIE)
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Bedeutung und Empfindlichkeit

Grundwasser

Die Bdden im Vorhabengebiet sind weitestgehend versiegelt und besitzen daher eine geringe
Leistungsfahigkeit in ihrer Funktion als Filter und Puffer von Schadstoffen und weisen eine
niedrige Wasserdurchlassigkeit auf, wodurch eine Gefahrdung des Grundwassers durch den
potenziellen Eintrag von Schadstoffen als niedrig einzustufen ist. Wegen des hohen Grads
der Versiegelung weisen die Bdden als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf eine niedrige
Leistungsfahigkeit auf. Diese kdnnte durch eine Durchgrinung des Vorhabengebiets, die
geplante Dachbegrinung und den dadurch verminderten Versiegelungsgrad gesteigert wer-
den. Bei dem Bauvorhaben und der Sanierung der Béden muss der Wirkungspfad Boden-
Wasser bericksichtigt werden, sodass es zu keinem Schadstoffeintrag in die Béden kommt.
Es ist von einer niedrigen Empfindlichkeit fir den Grundwasserhaushalt bei Durchfiihrung
der Planung auszugehen.

Oberflachenwasser

Aufgrund der Entfernung zum nachsten Oberflachengewasser besteht eine geringe Gefahr
des potenziellen Eintrags von Schadstoffen. Durch die Entfernung ist die Empfindlichkeit des
Teilschutzguts Oberflachenwasser gegeniber dem Vorhaben als gering einzustufen.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt der hohe Versiegelungsgrad der Flache erhalten,
was die Bodenfunktion im Hinblick auf den Wasserhaushalt erheblich beeintrachtigt.

3.7 Schutzgut Klima und Luft

Bestand
Tabelle 1: Klimadaten fiir Uberlingen (Klimasteckbrief Uberlingen)
1971 - 2000 2021 — 2050
Jahresdurchschnittstemperatur 8,5°C 9,9 °C
Winterniederschlag 172 mm 189 mm
Sommerniederschlag 300 mm 302 mm
Anzahl Frosttage 97 71

Die aufgelisteten Klimadaten wurden dem Klimasteckbrief Uberlingen enthommen (Universitat
Freiburg, online, Stand 2022). Es wird ein Anstieg der Jahresmitteltemperatur bis 2050 um
1,4 °C erwartet. GemaR der Klimaanalyse der Stadt Uberlingen aus dem Jahr 2020 wird das
Vorhabengebiet als verdichteter Bereich mit moderater bis starker Uberwarmung eingestuft
(vgl. Abbildung 11). Die Hauptwindrichtung in Uberlingen ist West bzw. Westsiidwest. Das
Vorhabengebiet liegt zwischen einer Kaltluftleitbahn und dem Bodensee. Auf dem Vorhaben-
gebiet befinden sich keine groferen Freiflachen, die zur Ubergeordneten Kaltluftentstehung
beitragen konnten.
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Thermische Komponente:

Orientierung nach VDI Klimaeigenschaft: Freilandklima.

Frisch- und Hoch aktive, vor allem kaltluftproduzierende Fléchen im z
Kaltluftentstehungsgebiet | AuBenbereich; GroRtenteils mit geringer Rauhigkeit und / Luftleitbahn
+ entsprechender Hangneigung. A

Orientierung nach VDI Klimaeigenschaft: Waldklima.

Frischluftentstehungsgebiet | Flachen ohne Emissionsquellen; Hauptsachlich mit dichten

Baumbestand und hoher Filterwirkung. Kaltluftbahn/
Kaltluftabflussrichtung

Orientierung nach VDI Klimaeigenschaft: Klima inner-
Misch- und stadtischer Griinflachen. Flachen mit sehr hohem Vege-
Ubergangsklimate tationsanteil, geringe und diskontinuierliche Emissionen;
Pufferbereiche zwischen unterschiedlichen Klimatopen.

Orientierung nach VDI Klimaeigenschaft: Vorstadtklima.
Baulich gepréagte Bereiche mit versiegelten Flachen, aber
mit viel Vegetation in den Freiraumen; GroBtenteils ausrei-
chende Beliiftung.

Uberwarmungspotential

Kiimaskologische Wertigheit

Orientierung nach VDI Klimaeigenschaft: Stadtklima.
Moderate Uberwdrmung Dichte Bebauung, hoher Versiegelungsgrad und wenig
Vegetation in den Freirdumen; Bellftungsdefizite.

Orientierung nach VDI Klimaeigenschaft: Innenstadtklima.
Stark verdichtete Innenstadtbereiche/City, Industrie- und
Gewerbeflachen mit wenig Vegetationsanteil und fehlender
Beliiftung.

Starke Uberwdrmung

Abbildung 11: Klimaanalyse Stadt Uberlingen mit Vorhabengebiet (rot), Ausschnitt aus der
Klimafunktionskarte, INKEK Institut fiir Klima- und Energiekonzepte (2020)"

T Zur besseren Lesbarkeit der Legende von Abbildung 11 und weiteren Informationen, Link zur Quelldatei:
https://cms.ueberlingen.de/mediamanager/2022/08/02-klimaanalyse-uberlingen-anhang_1.pdf.
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Das Vorhabengebiet hat keine Relevanz fur die Kalt- und Frischluftproduktion. Der Bodensee
als grofRe Wasserflache in der direkten Nahe beeinflusst das Klima in der Nahe des Vorha-
bengebiets hauptsachlich. Er verfigt aufgrund seiner Ausdehnung und Tiefe von bis zu
251 Metern Uber eine verhaltnismalkig grofle Wassermenge, deren Temperatur sich nur lang-
sam und in begrenztem Umfang den jahreszeitlichen Schwankungen der Lufttemperatur an-
passt. Neben seiner regulierenden Wirkung auf die Lufttemperatur hat der Bodensee auch
Auswirkungen auf die lokalen Windsysteme. Entscheidend ist seine Fahigkeit zur Warmespei-
cherung, besonders tagsiber nimmt der Bodensee viel Energie auf, die er nachts wieder ab-
gibt. So beeinflusst er das Klima im Vorhabengebiet. Dieses System wird durch die Wohnbe-
bauung nicht beeinflusst.

Vorbelastung

Gemal der Klimaanalyse der Stadt Uberlingen aus dem Jahr 2020 gehért das Kramer Areal
zu einem Gebiet, das ,unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sanierungsbedurftig” ist. Es
wird empfohlen das lokale Beliftungssystem durch die Schaffung oder Erweiterung von mog-
lichst begriinten Ventilationsbahnen zu entlasten. Des Weiteren wird empfohlen den Versieg-
lungsgrad zu reduzieren und Freirdume mit Vegetation und Schatten zu schaffen.

Die lufthygienischen Verhaltnisse sind durch Schadstoffeintrage der angrenzenden Nuf3dorfer
Stralde und der Bahnlinie durch Abgase und Reifenabriebe im Umkreis von bis zu 300 m vor-
belastet.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die grof3en versiegelten Flachen beeinflussen das Mikroklima im Vorhabengebiet und tragen
zur Erwarmung des Siedlungsbereiches bei. Durch die Versieglung und die geringe Vegetati-
onsdichte ist die Wasserverdunstung vermindert, dadurch kommt es im Sommer nicht zu einer
Kudhlung. Die auf der Flache vorhandenen Habitate werden dadurch abgewertet.

Eine negative Beeintrachtigung durch die Planung wird nicht erwartet, da das Vorhabengebiet
durchgrint werden soll. Daher wird die Bedeutung und Empfindlichkeit des Schutzgutes
Klima und Luft gegenliber der Neustrukturierung als gering eingestuft. Die Flachen werden
aufgewertet.

Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfihrung der Planung tragen die versiegelten Flachen auf dem Vorhabengebiet
weiterhin zur Erwarmung der Umgebung bei.

3.8 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bestand

Uberlingen liegt im Linzgau und ist durch die direkte Lage am Ufer des Bodensees gepragt,
im Hinterland schlief3t eine higelige Moranenlandschaft an. Die Stadt erstreckt sich Uber vom
Bodensee ansteigendes Gelande. Es sind zahlreiche Graben, Kuppen und Plateaus zu finden.
Die Kulturlandschaft ist durch eine kleinteilige Gliederung in Weingarten, Streuobstwiesen und
Felder gepragt. Das Vorhabengebiet liegt nur 120 m vom Bodenseeufer entfernt. Die Uberlin-
ger Seepromenade und das zwischen See und Vorhabengebiet liegende Ostbad sowie der
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sudlich am Vorhabengebiet entlangfilhrende Bodenseeradweg bieten vielfaltige Erholungs-
funktionen und sind bedeutend fir den lokalen Tourismus. Im Stadtkern nordwestlich des Vor-
habengebiets befinden sich die historische Altstadt und mehrere stadtische Garten. Die Ge-
stalt der Stadt am Ufer, stark gepragt durch die naturraumlichen Gegebenheiten, wird erganzt
durch die bestehenden pragnanten Blickbeziehungen nach Siden Uber den See hinweg auf
das Alpenpanorama. Diese geben der Bodenseeregion zusatzlich den Reiz einer spannungs-
vollen und abwechslungsreichen Landschaft. Das Vorhabengebiet selbst ist gepragt durch die
grolRen Industriehallen und versiegelte Parkplatzflachen und bietet wenig Abwechslung im
Landschaftsbild.

Vorbelastung

Die Umgebung des Vorhabengebiets ist durch die Lage im Siedlungsbereich in Bezug auf das
Landschaftsbild und die Erholungsfunktion stark anthropogen gepragt. Die Nuldorfer Stralie
nordlich und die Bahnlinie sudlich umschlielRen das Vorhabengebiet. Die auf dem Gebiet be-
findlichen Industriehallen und die sie umgebenden, grof¥flachig versiegelten Flachen bieten
keine Erholungsfunktion und sind von geringem Wert fir das Landschaftsbild.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Durch die Lage des Vorhabengebiets im Siedlungsbereich wird dem Vorhaben eine niedrige
bis mittlere Bedeutung und Empfindlichkeit bezogen auf das Landschaftsbild beigemes-
sen. Durch den angrenzenden Radweg und die Nahe zum Bodensee wird die Bedeutung der
Erholungsfunktion auf mittel eingeschatzt.

Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchflihrung der Planung kommt es nicht zu Veranderungen des Landschaftsbildes
und der Erholungsfunktion. Das Vorhabengebiet wird unverandert gepragt durch die ehema-
lige Nutzung als Industriestandort. Die bestehenden Blickbeziehungen bleiben unverandert.

3.9 Schutzgut Kulturelles Erbe und Sachgiiter

Bestand

Im Bereich der Uberlinger Altstadt befinden sich viele unter Denkmalschutz stehende Ge-
baude. Kulturdenkmaler sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Vorhabengebiet nicht be-
kannt. Das Areal ist ein traditionsreicher Industriestandort. Die ,Alte Kramer Halle* ist pragen-
des Herzstlck des Areals. Alle weiteren Nutzungen im Vorhabengebiet (Bestandsgebaude
und Verkehrswege) kdnnen als Sachguter von geringer Bedeutung aufgenommen werden.

Vorbelastungen
Vorbelastungen ergeben sich durch die oben genannten Altlasten, die auf der Flache festge-
stellt wurden.
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Bedeutung und Empfindlichkeit
Die Empfindlichkeit und die Bedeutung gegeniber dem kulturellen Erbe werden als gering
eingestuft, da nicht in denkmalgeschutzte Bereiche eingegriffen wird.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Bei Nicht-Durchflihrung der Planung bleibt die Flache und deren Nutzung in seiner jetzigen
Form erhalten.

3.10  Weitere Belange des Umweltschutzes

Zu weiteren umweltrelevanten Belangen zahlt die Vermeidung von Emissionen und der sach-
gerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern. Durch das Vorhaben und die Bauarbeiten
kommt es temporar zu erhéhten Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen. Die Bedeutung und
Beeintrachtigung der Emissionen wird aufgrund der GroRRe der Flache als mittel eingestuft.
Mit Ausnahme von unverschmutztem Aushubmaterial ist jegliches Ablagern von mineralischen
Bauabfallen, gemischten Bauabféallen und anderen Bauabfallen auf der Baustelle verboten.
Das Verbrennen von Bauabfallen im Freien ist verboten. Unter Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben und einschlagigen Regelwerke ist nicht von negativen Auswirkungen durch das Vor-
haben auszugehen.
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4 Wirkungsprognose - Nr. 2b Anlage 1
(zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a, 1a und 4c BauGB)

Nachfolgend wird eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung gegeben. Zudem werden voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen
beschrieben und einschliel3lich der Mallnahmen zu Vermeidung, Minimierung und Kompen-
sation (Kapitel 5) bewertet. Mogliche Konflikte bei der Durchflihrung des Vorhabens sind auch
der Konfliktkarte zu entnehmen (vgl. Griinordnungsplan (GOP): Bestands- und Konfliktkarte,
studio Boden, 2026).

4.1 Umweltrelevante Wirkfaktoren
Die geplante Bebauung zieht umweltrelevante Auswirkungen nach sich. Dabei wird unter-
schieden zwischen:
= Baubedingten Umweltauswirkungen: Auswirkungen, die wahrend der Bauphase
entstehen.
= Anlagenbedingten Umweltauswirkungen: Auswirkungen, die durch die Existenz der
Bauwerke selbst entstehen.
= Betriebsbedingten Umweltauswirkungen: Auswirkungen, die durch das Betreiben
der Anlage auf dem Vorhabengebiet entstehen.
Die Ermittlung der umweltrelevanten Wirkfaktoren erfolgt qualitativ.
Die folgende Tabelle listet mogliche Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt auf. Nicht alle
Beeintrachtigungen mussen tatsachlich auftreten und sind auch dann nicht zwangslaufig als
erheblich (z.B. im Sinne der Eingriffsregelung gemal BNatSchG) einzustufen. In Tabelle 2
wird eine Unterscheidung in temporare (t) und dauerhafte (d) Beeintrachtigungen vorgenom-
men. Falls das jeweilige Schutzgut nicht betroffen ist, so bleibt das Feld ungefiillt.

Tabelle 2: Mégliche Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt (t=temporar, d=dauerhaft)

Anlagen und Wirkfaktoren Belange des Umweltschutzes
Prozesse
g g ]
XS 5 3
_EREIE| 1§,
5|50 |% | |3 5 21|55
SIS |5 |3 |g|@ 2|t O
c ~. | 3 T © |3 £
8|83 |8 |8 |E (5|58
SO |5 |m (2|8 |Sd|gwn
Baubedingte Wirkfaktoren
Baustellenein- |Flachenbelegung t t ]t t
richtung Bodenverdichtung d d| d
Bodenabtrag d d
Baubetrieb Stoffliche Emissionen t t t ]t ]t t
Altlasten t t t t t t t
Licht- und Schallemissionen t t t
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Erschutterung t t t
Zerstoérung von Habitaten d d
Anlagebedingte Wirkfaktoren
Gebaude, Flachenumwandlung:
Strafen, Versiegelung (insb. Tiefgarage),
. . o d d|d]|d d
Parkplatze, Entsiegelung (neue Griinflachen)
Wege, Nutzungsanderung d d d
Griinflachen Steigerung der Biodiversitat d d d d
etc. Sichtbarkeit der Gebaude:
visuelle Wahrnehmbarkeit ‘ d ‘ d ‘ ‘ ‘ ‘ d ‘

Flachenzerschneidung:

Barrierewirkung ‘ ‘ d ‘ ‘ d ’ d ’ d ‘
Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Wohnnutzung, |Licht- und Schallemissionen d d d
Kleinstgewerbe, |Stoffliche Emissionen d d d|d]|d d
Freizeitnutzung |(Stérreize d d

4.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundbheit

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Stoffliche Emissionen

Nicht stoffliche Emissio-
nen (Larm, Licht, Er-
schitterungen)

Potenzielle Emissi-
onen schadlicher
Stoffe, Schall- und
Lichtemissionen
durch Wohnnutzung

Potenzielle Emissionen
schadlicher Stoffe,
Schall- und Lichtemissi-
onen sowie Erschitte-
rungen durch Baube-

trieb und Immissionen
durch umliegenden
Verkehr

temporar, z.T. vermeid- > = unerheblich

bar, minimierbar
= Unerheblich

baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch Baumaschinen sowie
An- und Ablieferung von Baumaterial zu einem Anstieg der
Schadstoffbelastung kommen. Zudem entstehen temporare
Schallemissionen, Erschitterungen und Lichtreflektionen wah-
rend der Baumalinahmen.

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen

» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar und lassen sich auf ein
unerhebliches Mal} reduzieren (siehe Kapitel 5).

» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen bezlglich
der Wirkfaktoren stofflicher und nicht stofflichen Emissionen.

betriebsbedingt

Durch die Wohnnutzung kann es zu stofflichen und nicht stoffli-
chen Emissionen kommen. Die erhdhte Wohnnutzung fuhrt wahr-
scheinlich zu einem erhdéhten Aufkommen an Hausmiuill.

Fir die zukunftigen Bewohner des Wohnquartiers kdnnen Immis-
sionen, insbesondere Larm durch die NuRdorfer Stralle sowie der
Bahnlinie, storend wirken. Deshalb wurden die Schallimmissio-
nen zum Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm im Rahmen eines
Gutachtens untersucht (DEKRA Prognose von Schallimmissio-
nen, 2024). Die Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass
hinsichtlich des Verkehrslarms die Orientierungswerte der DIN
18005 Beiblatt 1 fur Urbane Gebiete tags und nachts im Gebiet
Uberschritten werden. Innerhalb der Gebaude kann durch passive
SchallschutzmalRnahmen an den AufRenbauteilen ein ausrei-
chender Schallschutz sichergestellt werden (DEKRA, S. 4). Dem
Gutachten sind Vorschlage zu textlichen Festsetzungen fur den
Bebauungsplan zu entnehmen (DEKRA, Abschnitt 6.8). Hinsicht-
lich des Gewerbe- und Freizeitlarms konnten keine Uberschrei-
tungen der Richtwerte festgestellt werden (DEKRA, S. 5).
Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen

Minimierung — Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zum Larm-
schutz zu treffen (passive Schallschutzmalinahmen)

» Die Wirkungen sind vermeid- bzw. minimierbar und lassen
sich auf ein unerhebliches Mal reduzieren (siehe Kapitel 5).

» Ausgleichsmalnahmen werden nicht erforderlich.

Visuelle Wahrnehmbar-
keit des Wohnquartiers

Visuelle Wahrnehmbar- | Visuelle Wahrnehm-
keit der Baufahrzeuge, | barkeit der Gebaude

etc. und Wege
unvermeidbar minimierbar

=>» unerheblich =>» unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kommt es zu visuellen Stérungen,
durch die Baufahrzeuge, Krane etc. Da die Baustelle nur tempo-
rar bis zur Fertigstellung des Wohnquartiers betrieben wird, wer-
den keine AusgleichsmalRnahmen nétig.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

» Die Wirkungen sind unerheblich.
» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmallinahmen
werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die Bebauung kommt es zu dauerhaften Veranderungen
der Landschaft. Die visuelle Wirkung des Wohnquartiers belauft
sich auf die Silhouetten der einzelnen Gebdude und der sie um-
gebenden Grinstrukturen. Die neuen Wohngebdude werden ho-
her sein als die bisherigen Gewerbehallen, sie fligen sich optisch
jedoch in die umliegende bereits bestehende Wohnbebauung ein.
In der Planung wurde darauf geachtet, dass gewisse Sichtbezie-
hungen zum See bestehen bleiben. Durch eine umfassende Ein-
grunung (Gehdlzpflanzungen, Dachbegrinung) werden die visu-
ellen Wirkungen der Gebaude verringert (vgl. Abbildung 6). Die
Bahnlinie mit ihrer umgebenden Bepflanzung und das begriinte
Ostbad verringern die Sichtbarkeit der neuen Gebaude vom Bo-
densee aus.

Minimierung — Ein- und Durchgriinung des Gebiets, Dachbegri-
nung, Fassadenbegrinung

» Die Wirkungen sind minimierbar und lassen sich auf ein uner-
hebliches Mal} reduzieren (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner visuellen Beeintrachtigung
auf das Schutzgut.

Steigerung der Biodiver-
sitat

Eingriinung des
Wohnquartiers

=>» positive Wirkung

baubedingt
Eine Steigerung der Biodiversitat kann erst nach Abschluss der
BaumalRnahmen festgestellt werden.




Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Kramer Areal Uberlingen* 30

Planstatt Senner GmbH

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

anlagebedingt

Eine Steigerung der Biodiversitat durch Ein- und Durchgrinung
des Wohnquartiers kann positive Wirkungen auf die Gesundheit
des Menschen durch klimatische Effekte, einer Verbesserung des
Stadtklimas (Wirkungspfad Klima-Mensch) sowie einer Erhdhung
der Erholungsfunktion (siehe dazu Kapitel 3.7 und 3.8 und Abbil-
dung 6) haben.

Nutzungsanderung

Schaffung von Mog-
lichkeiten zur Freizeit-
nutzung, Verkehrsbe-
ruhigung

= positive Wirkung

anlage- und betriebsbedingt

Das Vorhaben schafft im innerstadtischen Gebiet, das haufig
durch Wohnungsmangel gekennzeichnet ist, weiteren Wohnraum
und schafft daher im Vergleich zum derzeit grotenteils unge-
nutzten Gewerbegebiet einen Mehrwert flr die Stadtbewohner.
Durch die Schaffung von Mdéglichkeiten zur Freizeitnutzung des
Quartiers beispielsweise in Form von Spielplatzen werden zudem
Bewegungsangebote geschaffen. Damit ergeben sich positive Ef-
fekte fur die Gesundheit des Menschen.

Altlasten

Sanierung der Altlas-
ten

temporar erheblich
= langfristig  posi-
tive Wirkung

baubedingt

Auf dem Vorhabengebiet wurde eine Belastung durch Altlasten
festgestellt. Baubedingt besteht eine Gefahr fir den Menschen
durch den Eintrag dieser oberflachennahen Verunreinigungen in
den Wirkungskreislauf. Im Zuge der Baumaflnahmen soll ein
Groliteil der Altlasten saniert werden. Dazu gehért auch die fach-
gerechte Entsorgung. In Bereichen, in denen die Altlasten nicht
saniert werden konnen, z.B. Fundamente der Kramer Halle, die
bestehen bleibt, werden Tiefbauarbeiten vermieden bzw. sicher-
gestellt, dass Altlasten nicht in den Wirkungskreislauf gelangen.
Dadurch wird ein negativer Effekt auf das Schutzgut ,Mensch und
seine Gesundheit‘ vermieden.

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen
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Wirkfaktor Relevante Auswirkungen das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

» Die Wirkungen sind erheblich, die Gefahren sollen aber durch
die Sanierung beseitigt werden.

» Weitere MalRnahmen werden nach der Sanierung nicht erfor-
derlich.

anlagebedingt und betriebsbedingt
Nach der Sanierung der Altlasten ist nicht davon auszugehen,
dass sich negative Auswirkungen auf das Wohnquartier ergeben.

Mit den im MaRRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen Mallhahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet
und in der Umgebung entstehen. Durch MaRnahmen wie die Ein- und Durchgrinung des Vor-
habengebiets und das Angebot an neuem Wohnraum entstehen durch das Vorhaben positive
Effekte fur dieses Schutzgut.

Risiken fir die menschliche Gesundheit konnten lediglich in Bezug auf das Altlastenvorkom-
men entstehen, diese werden in geeigneter Weise vermieden.

4.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Eine detaillierte Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf planungsrechtlich rele-
vante Tierarten nach § 44 BNatSchG ist dem zugehdrten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
zu entnehmen (Planstatt Senner, 2026).

Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Stoffliche Emissionen | Potenzielle Emissio- Potenzielle Schall- und
nen schadlicher Lichtemissionen durch
Nicht stoffliche Emis- Stoffe, Schall- und Wohnnutzung und Ver-
Lichtemissionen so- kehr

sionen (Larm, Licht,
wie Erschutterungen

Erschutterungen) durch Baubetrieb
z.T. vermeidbar und minimierbar
minimierbar =» unerheblich
=>» unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch den Baubetrieb zu ei-
nem Anstieg der Schadstoffbelastung und zu Stérungen / Beein-
trachtigungen von Flora und Fauna kommen. Zudem entstehen
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

temporare Schallemissionen, Erschitterungen und Lichtreflektio-
nen wahrend den Baumalinahmen, welche stérungsempfindliche
Tiere vergramen kénnen. So kann es temporar zu einer Abwertung
der bestehenden Lebensstatten kommen.

Vermeidung — Bauzeitenregelung, Fachgerechter Umgang mit um-
weltgefahrdenden Stoffen

» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar und lassen sich auf ein un-
erhebliches Mal} reduzieren (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Anlagebedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen bezuglich
der Wirkfaktoren stoffliche und nicht stoffliche Emissionen.

» Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalnahmen wer-
den nicht erforderlich.

betriebsbedingt

Durch die Wohn- und Freizeitnutzung kann es zu stofflichen (z.B.
Hausmdll) und nicht stofflichen Emissionen (z.B. Licht, Larm) kom-
men, welche Lebensstatten von stérungsempfindlichen Arten be-
eintrachtigen konnten. Durch die bestehenden Vorbelastungen be-
finden sich Gberwiegend ubiquitare, stérungstolerante Arten im Un-
tersuchungsraum. Fir lichtempfindliche Fledermausarten werden
die Beeintrachtigungen durch MinimierungsmalRnahmen auf ein
unerhebliches Niveau vermindert.

Minimierung — Artenfreundliche Beleuchtung

» Die Wirkungen sind minimierbar und lassen sich auf ein uner-
hebliches Mal} reduzieren (siehe Kapitel 5).

» Ausgleichsmalnahmen werden nicht erforderlich.

Zerstorung von
Habitaten,
Flachenbelegung

Baufeldfreimachung Versiegelung durch
Tiefgarage und
Wohngebaude
z.T. vermeidbar z.T. vermeidbar
=>» erheblich =>» erheblich
=>» ausgleichbar =>» ausgleichbar

baubedingt

Im Rahmen der Baufeldfreimachung und der notwendigen Rodun-
gen kommt es zur Zerstorung von Habitaten, welche ausgeglichen
werden muissen. Um die Tétung von Tieren zu vermeiden, muss
die Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vegetationszeit stattfinden.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

AusgleichsmalRnahmen konnen den Eingriff kompensieren. Bau-
bedingt kommt es zu einer Entfernung von 33 30 Baumen, welche
durch eine Neupflanzung von etwa 200 Baumen kompensiert wird
(vgl. Abbildung 6 und GOP studio boden 2026). Bei den Rodungen
der Bestandsbaume ist die Baumschutzsatzung der Stadt Uberlin-
gen zu beachten. Damit nicht planmaRig zu fallende Bestands-
baume erhalten bleiben sind sie im Bebauungsplan zum Erhalt ge-
kennzeichnet und die gangigen DIN und Normen fur den Baum-
schutz sind einzuhalten.

Vermeidung — Baufeldzeitenregelung, Baumerhalt

Minimierung — Ein- und Durchgriinung des Gebiets, Schaffung von
Gebaudequartieren

Ausgleich —Vogelnistkasten / Fledermauskasten

» Die Wirkungen sind z.T. vermeid- und minimierbar, jedoch er-
heblich (siehe Kapitel 5).

» Ausgleichsmalinahmen werden erforderlich.

anlagebedingt

Anlagebedingt kommt es zu einer veranderten Nutzungsform und
einer Flachenbelegung durch Wohnbebauung. Im Vergleich zur vo-
rigen Bebauung wird das Gebiet jedoch bezuglich der Biodiversitat
aufgewertet.

Minimierung — Ein- und Durchgriinung des Gebiets, Schaffung von
Gebaudequartieren

Ausgleich — Vogelnistkasten / Fledermauskasten

» Die Wirkungen sind z.T. vermeid- und minimierbar, jedoch fir
gewisse Arten erheblich (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen fir Fledermause und Mehlschwalben
werden erforderlich.

betriebsbedingt

Betriebsbedingt kommt es zwar zu keiner direkten Zerstérung von
Habitaten, jedoch kénnten noch bestehende Lebensstatten auf-
grund von Larm, Licht, Scheuchwirkungen durch die Nutzung und
stofflichen Emissionen abgewertet werden. Durch die starke
Durchgriinung des Gebiets, die neue Rickzugsraume schafft, und
einer artenfreundlichen Beleuchtung kénnen die Beeintrachtigun-
gen minimiert werden.

Minimierung — Artenfreundliche Beleuchtung, Ein- und Durchgru-
nung
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt

baubedingt

anlagebedingt

| betriebsbedingt

» Die Wirkungen sind minimierbar (siehe Kapitel 5).
» AusgleichsmalRihahmen werden nicht erforderlich.

Barriere- und Fallen-
wirkung

Begrenzung durch
Bauzaune, Lagerung
von Containern etc.

Barriere- und Fallen-
effekte durch Zaune
und Schéachte, Ge-
fahr von Vogelschlag

temporar vermeidbar
= unerheblich = unerheblich
baubedingt

Durch Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen kann es zu Barri-
erewirkungen fur Tiere kommen. Dies wird jedoch nur temporar

wirken.

» Die Wirkungen sind unerheblich.
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch Zaune und Gebaude kann es zu Zerschneidungseffekten
kommen. An groReren Glasscheiben kann es zudem zu Vogel-
schlag kommen. Das anlagebedingte Risiko auf Vogelschlag kann
durch bauliche Vorkehrungen minimiert werden, sodass keine po-
tenziellen Zugbewegungen beeinflusst werden. Potenziell auf
dem Bodensee startende Wasservogel starten einerseits eher in
Richtung offener Seeflache, andererseits werden sie durch die
Bahnlinie und die Baumallee dazu bewegt schnell an Hohe zu ge-
winnen, sodass Kollisionen mit den entstehenden Gebauden un-

wahrscheinlich sind.

Vermeidung — Vermeidung von Vogelschlag, Vermeidung von
Barriere- und Falleneffekten
» Die Wirkungen sind vermeid- und minimierbar.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt

Betriebsbedingt kommt es zu keiner Barrierewirkung.

Storreize

Optische Storreize
durch mehr Men-
schen im Gebiet,
Baustellenfahrzeuge

Optische Storreize
durch Menschen im Ge-
biet, Naherholungs-
nutzung des Gebiets

temporar
=>» unerheblich

minimierbar
=>» nicht erheblich
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

baubedingt

Wahrend der Bauphase kann es zu Stérungen der vorkommenden
Arten durch Larm- und Staubemissionen sowie optischen Stoérrei-
zen kommen. Die Vegetationsstrukturen der naheren Umgebung,
insbesondere im Ostbad, bieten diesen wahrend der Bauphase
ausreichend Ausweichmoglichkeiten und Rickzugshabitate an. Mit
dem Beginn der Baufeldfreimachung aulerhalb der Vegetations-
periode und der Pufferwirkung des Bahndammes kénnen diese
Wirkungen minimiert und Beunruhigungen oder sonstige Stérungs-
handlungen mit Beeintrachtigung auf lokale Populationen ausge-
schlossen werden. Innerhalb des Vorhabengebiets sind vor allem
ubiquitare Vogel des Siedlungsraumes betroffen, welche als st6-
rungstolerant bewertet werden.

Minimierung — Bauzeitenregelung

» Die Wirkungen sind temporar und minimierbar.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es zu keinen optischen Storreizen.

betriebsbedingt

Durch die Wohn- und Freizeitnutzung des Gebiets kommt es nach
Ende der Bauzeit zu einer erhdhten Nutzung des Plangebietes
durch den Menschen und damit verbunden zu Stérwirkungen. Eine
potenzielle Erhéhung der Stoéreinwirkung auf die Arten des angren-
zenden Ostbads sowie des Vorhabengebiets durch die neu entste-
hende Nutzung des Gebiets wird durch die starke Ein- und Durch-
grinung des Vorhabengebiets und die Anlage von Grindachern
minimiert. Die in der direkten Umgebung des Vorhabengebiets vor-
kommende Arten sind durch den Bodenseeradweg, das Ostbad
und den Osthafen bereits an hohe Stérungsfrequenzen gewdhnt.
Der jetzige Zustand ist im Vergleich zu den Produktionszeiten des
Kramer Areals stérungsarmer, zu den Produktionszeiten wurden
Bagger auf dem Gelande gefertigt und auf dem Freigelande getes-
tet, was hohe Stérungen fur die Fauna mit sich gebracht hat. Eine
zusatzliche Erhéhung der Nutzung durch die neue Wohnbebauung
wird im Vergleich zu den friheren Produktionszeiten und der der-
zeitigen Nutzung als nicht erheblich eingeschatzt.

Minimierung — Ein- und Durchgrinung

» Die Wirkungen sind nicht erheblich
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

» AusgleichsmalRinahmen werden nicht erforderlich.

Steigerung der Bio-
diversitat

Entsiegelung und
Durchgriinung des
Gebiets

= positive Wirkung

baubedingt

Wahrend der Bauarbeiten im Zuge der Baufeldfreimachung wird
die Biodiversitat temporar weiter beeintrachtigt (siehe Wirkfaktor
LZerstorung von Habitaten®).

anlagebedingt

Durch die hohe Flachenentsieglung (vgl. Kapitel 6.2) und die Ein-
und Durchgriinung sowie Dachbegrinung auf ungestoérten Da-
chern werden neue Habitate geschaffen und das Gebiet fiir Pflan-
zen und Tiere aufgewertet.

Altlasten

Im Zuge der Bauar-
beiten werden Altlas-
ten saniert

=> erheblich
=> langfristig posi-
tive Wirkung

baubedingt

Durch die Sanierung der Altlasten wird die Gefahr gesenkt, dass
Tiere oberflachennahe Schadstoffe auf der Flache aufnehmen.
Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen

» Die Wirkungen sind erheblich, die Gefahren kdnnen aber durch
die Sanierung beseitigt werden.

» Weitere MaRnahmen werden nach der Sanierung nicht erfor-
derlich.

anlage- und betriebsbedingt
Durch die Sanierung der Altlasten im Zuge der Bauarbeiten erge-
ben sich anlage- und betriebsbedingt keine Wirkungen mehr.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen Mallnahmen lassen sich die zu
erwartenden negativen Effekte der geplanten Bebauung weitestgehend vermeiden und mini-
mieren. Dennoch verbleiben erhebliche Auswirkungen und es werden AusgleichsmalRnahmen
notwendig. Unter Berticksichtigung der Ausgleichsmaflinahmen und den positiven Wirkungen
der Planung verbleiben keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut.
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4.4 Schutzgiiter Boden und Flache
Die Auswirkungen des geplanten Wohnquartiers auf die Schutzgiter Boden und Flache wer-
den im Folgenden zusammengefasst dargestellt.

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und
Flache

baubedingt betriebsbedingt

anlagebedingt

Stoffliche Emissionen

Potenzielle Eintrage
von schadlichen Stof-
fen durch den Baube-

Potenzielle Eintrage
von schadlichen Emis-
sionen durch unsach-

trieb gemale Millentsor-
gung
vermeidbar
= unerheblich =>» unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch den Baubetrieb zu ei-
ner erhéhten Gefahr von Eintradgen in Form von Olen, Benzin 0.4.
in den Boden kommen. Bei den Abrissarbeiten ist auf eine fachge-
rechte Entsorgung und wenn méglich Wiederverwendung von Bau-
stoffen zu achten. Im Zuge der weiteren Planungen wird ein Kon-
zept zur Altlastensanierung und Altlastenentsorgung erstellt und
den Planungen beigeflgt.

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen, sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
» Die Wirkungen sind vermeidbar (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es zu keinen potenziellen Eintragen von
schadlichen Stoffen in den Boden.

betriebsbedingt

Negative Wirkungen durch Eintrag von Schadstoffen kénnen nut-
zungsbedingt durch eine unsachgemalie Entsorgung des Haus-
mulls entstehen. Diese Gefahr wird jedoch als unerheblich einge-
stuft.

» Die Wirkungen sind unerheblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

Versiegelung und Ver-
dichtung, Abgrabung

Verdichtung durch
Lagerung und
Befahren

Versiegelung von
Flache (insbeson-
dere Tiefgarage)

minimierbar
=>» unerheblich

minimierbar
=>» unerheblich

baubedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und
Flache
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Durch den Baubetrieb kann es zu Verdichtungen des Bodens durch
Materiallagerung und Befahren mit schweren Maschinen kommen.
Jedoch sind die Bodenfunktionen durch den hohen Versiegelungs-
grad bereits stark vorbelastet. Die Baustelleneinrichtungsflache
soll demnach auf bereits versiegeltem und verdichtetem Boden und
nicht auf noch intaktem Boden entstehen. Aufgrund der grof3flachi-
gen Abgrabungen und Auffillungen wird im Zuge der Baugeneh-
migung ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept erstellt,
um negative Wirkungen auf den Boden zu minimieren.
Vermeidung — Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden

Minimierung — Bodenarbeiten/Bodenschutzkonzept, Verwendung
offenporiger Belage

» Die Wirkungen sind z.T. vermeid- und minimierbar (siehe Kapi-
tel 5) und aufgrund des bereits bestehenden hohen Versieglungs-
grads unerheblich.

» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die neuen Wohngebaude und die Tiefgaragen kommt es zu
einer Versiegelung von Flachen. Im Vergleich zum jetzigen Be-
stand nimmt die Versiegelung jedoch ab (siehe nachster Punkt
~Entsiegelung®).

Vermeidung — Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden

Minimierung — Bodenarbeiten/Bodenschutzkonzept, Verwendung
offenporiger Belage, Dachbegriinung

» Die Wirkungen sind z.T. minimierbar (siehe Kapitel 5) und blei-
ben im Vergleich zum aktuellen Bestand unerheblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner weiteren Versiegelung der
Flache.

Entsiegelung

Durchgriinung und
Regenwasser-
konzept

= positive Wirkung

anlagebedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und
Flache
baubedingt ‘ anlagebedingt betriebsbedingt

Durch die geplanten Park- und Grinflachen wird das Gebiet im
Vergleich zum Bestand grofiflachig saniert und entsiegelt (vgl. Ka-
pitel 6.2, Abbildung 6), sodass der Boden an diesen Stellen seine
Funktionen zumindest teilweise wieder erfullen kann. In der Pla-
nung wurde darauf geachtet, dass insbesondere die beiden Park-
anlagen und die Baumstandorte unterhalb der Kramer Halle nicht
durch die Tiefgarage unterbaut werden. Die versiegelten Flachen
(Tiefgarage und Gebaude) werden durch einen entsprechend ho-
hen Bodenaufbau bzw. durch Dachbegriinung mit einem Aufbau
zwischen 20 — 70 cm aufgewertet. In diesen Bereichen kann der
aufgebrachte Boden Puffer- und Filterfunktionen und Regelungs-
funktion fur den Wasser- und Sauerstoffhaushalt tbernehmen. So
soll das Regenwasser gemafl Regenwasserkonzept wieder inner-
halb des Vorhabengebiets versickert werden (Abbildung 8). Eine
Dachbegrunung kann ebenfalls weitere positive Effekte auf das ur-
bane Klima erzielen.

Altlasten

Sanierung der Altlasten

erheblich
= langfristig posi-
tive Wirkung

baubedingt

Die gefundenen Altlasten bedingen eine Kontamination des Bo-
dens und eine Gefahr des Eintrags von schadlichen Stoffen in das
Grundwasser. Im Zuge der Bauarbeiten sollen die gefundenen Alt-
lasten saniert werden. Wahrend der Sanierung besteht insbeson-
dere die Gefahr, dass Altlasten an die Oberflache gelangen und es
zu weiteren Kontaminationen bisher unbelasteter Flachen kommt.
Auch die Wirkungspfade Boden-Luft-Mensch und Boden-Wasser-
Mensch kénnen durch volatile oder hydrophile Altlasten betroffen
sein. Durch ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept und
ein Altlastenentsorgungskonzept sowie den fachgerechten Um-
gang mit umweltgefahrdenden Stoffen kann diese Gefahr gemin-
dert werden. Nach der Entsorgung und Sanierung der Altlasten auf
dem Vorhabengebiet gehen davon keine Gefahren mehr fir die
Umwelt aus, sodass dies eine langfristig positive Wirkung mit sich
bringt.

Minimierung — Bodenschutz- und Verwertungskonzept, fachge-
rechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

» Negative Wirkungen auf den Boden sollten bei fachgerechter
Sanierung der Altlasten nicht entstehen.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und
Flache
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

» Eine Sanierung der Altlasten hat erheblich positive Wirkungen
auf die Schutzguter Boden und Flache.

anlage- und betriebsbedingt
Durch die Sanierung der Altlasten im Zuge der Bauarbeiten erge-
ben sich anlage- und betriebsbedingt keine Wirkungen mehr.

Mit den im MaRRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen Mallhahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden und Flache weitestgehend vermei-
den und minimieren. Mit einer Sanierung der Altlasten und der Entsiegelungen im Zuge der
geplanten Durchgriinung des Vorhabengebiets konnen erhebliche positive Effekte erzielt wer-
den. Ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept und ein Altlastenentsorgungskonzept
werden im Zuge der Baugenehmigung notwendig.

4.5 Schutzgut Wasser

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Stoffliche Emissionen Potenzielle Eintrage Potenzielle Eintrage

von schadlichen Stof- von schadlichen

fen durch den Baube- Emissionen durch

trieb den Wohnbetrieb

vermeidbar

=>» unerheblich => unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch den Baubetrieb zu
einem Anstieg der Schadstoffbelastung und einer erhéhten Ge-
fahr von Eintrdgen in Form von Olen, Benzin und Altlasten in
Oberflachengewasser sowie den Boden und damit das Grund-
wasser kommen (vgl. Kapitel 4.4).

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen, Umgang mit Grundwasser

» Die Wirkungen sind vermeidbar (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es nicht zu stofflichen Emissionen.

betriebsbedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Negative Wirkungen durch Eintrag von Schadstoffen kénnen nut-
zungsbeding durch eine unsachgemalie Entsorgung des Haus-
mulls entstehen. Diese Gefahr wird jedoch als unerheblich ein-
gestuft. Da das Vorhabengebiet weitestgehend verkehrsfrei ge-
staltet werden soll, ist nicht mit einem erheblichen Stoffeintrag
aus dieser Quelle zu rechnen.

» Die Wirkungen sind unerheblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

Flachenbelegung,
Versiegelung und
Verdichtung,
Abgrabung,
Barrierewirkung

Verdichtung durch La- | Versiegelung von
gerung und Befahren, | Flache
Aufschluss von Grund-
wasser

minimierbar gleichzeitig Entsiege-
=>» unerheblich lung
=>» unerheblich

baubedingt

Durch den Baubetrieb kann es zu Verdichtungen des Bodens
durch Materiallagerung und Befahren mit schweren Maschinen
und damit einer verringerten Grundwasserneubildung und einem
erhdhten Oberflachenabfluss kommen. Da das Vorhabengebiet
jedoch bereits grof¥flachig versiegelt ist, ist die Grundwasserneu-
bildungsrate bereits stark eingeschrankt, sodass die Wirkungen
durch den Baubetrieb als unerheblich zum jetzigen Zustand be-
trachtet werden kénnen. Dennoch kdnnen Malinahmen ergriffen
werden, um negative Wirkungen zu vermeiden und zu minimie-
ren:

Vermeidung — Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden, Umgang mit Grundwasser

Minimierung — Bodenarbeiten/Bodenschutzkonzept

» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar (siehe Kapitel 5) und im
Vergleich zum jetzigen Bestand unerheblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die neuen Wohngebaude und die Tiefgaragen kommt zu
einer Versiegelung von Flachen. Grundwasser steht oberfla-
chennah zwischen ca. 1 und 2,4 m Geldandeoberkante an und
flieBt hangabwarts in Richtung Bodensee. Von den quer zur
FlieBrichtung stehenden Baukdrpern der Tiefgaragen kann da-
her eine Barrierewirkung ausgehen, die den Grundwasserab-
fluss beeintrachtigt. Die Tiefgaragen sind derart konzipiert, dass
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
baubedingt ‘ anlagebedingt betriebsbedingt

eine Umlaufigkeit und Unterlaufigkeit der Tiefgaragen stets ge-
wahrleistet wird (Abbildung 9). Die naturliche Abflussrichtung des
Grundwassers wird durch die Tiefgaragen beeinflusst, jedoch
nicht unterbrochen. Der Abfluss in Richtung Bodensee bleibt wei-
terhin bestehen. Zudem gibt es einen Notlberlauf, sodass Re-
genwasser bei Starkregenereignissen tber den Liebernenwies-
graben in den Bodensee geleitet werden kann.

Im Vergleich zum jetzigen Bestand nimmt die Versiegelung auf
dem gesamten Gebiet ab (siehe nachster Punkt ,Entsiegelung®).
Vermeidung — Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden

Minimierung — Bodenarbeiten/Bodenschutzkonzept, Verwen-
dung offenporiger Belage, Dachbegriinung

» Die Wirkungen sind z.T. minimierbar (siehe Kapitel 5) und
bleiben im Vergleich zum aktuellen Bestand unerheblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner weiteren Versiegelung
oder Verdichtung der Flache.

Entsiegelung

Durchgriinung und
Regenwasserkonzept

=> positive Wirkung

baubedingt
Fir die Bauarbeiten selbst werden keine Flachen entsiegelt.

anlagebedingt

Durch die geplanten Park- und Grunflachen wird das Gebiet im
Vergleich zum jetzigen Bestand grof3flachig entsiegelt, sodass
der Boden an diesen Stellen seine Funktionen zumindest teil-
weise wieder erfullen kann. Das Regenwassermanagement fur
das Kramer Areal folgt dem Prinzip einer Schwammstadt und ist
aufgrund der bestehenden Topographie in drei Kaskaden aufge-
teilt. Hohes Grundwasser und die geringe Sickerfahigkeit des
Bodens erfordern einen flachen und dezentralen Aufbau mit ver-
schiedenen Malinahmen und Kombinationen (Abbildung 8). Ziel
ist es, einen mdglichst hohen Anteil des anfallenden Regenwas-
sers im Areal zu bewirtschaften und somit den offentlichen
Mischwasserkanal zu entlasten. Darlber hinaus entsteht im
Wechselspiel mit der Bepflanzung, die von einer verbesserten
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Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Wasserversorgung profitiert, ein Netz aus griin-blauer Infrastruk-
tur, das bspw. durch die Evapotranspiration stark positive Aus-
wirkungen auf das Mikroklima hat.
Eine Grundwasserneubildung wird punktuell wieder ermdglicht.
In der Planung wurde darauf geachtet, dass insbesondere die
beiden Parkanlagen und die Baumstandorte unterhalb der Kra-
mer Halle nicht durch die Tiefgarage unterbaut werden. Eine
Dachbegrunung kann zusatzlich weitere positive Effekte durch
Retention und Verdunstung erzielen.
Altlasten Sanierung der Altlas-
ten
erheblich
= langfristig po-
sitive Wirkung
baubedingt

Die gefundenen Altlasten bedingen eine Kontamination des Bo-
dens und eine Gefahr des Eintrags von schadlichen Stoffen in
das Grundwasser. Im Zuge der Tiefbauarbeiten sollen die gefun-
denen Altlasten saniert werden. Wahrend der Sanierung besteht
insbesondere die Gefahr, dass Altlasten an die Oberflache ge-
langen und es zu weiteren Kontaminationen ins Grundwasser
kommt. Durch ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept
sowie ein Altlastenentsorgungskonzept und den fachgerechten
Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen kann diese Gefahr ge-
mindert werden. Nach der vollstandigen Entsorgung und Sanie-
rung der Altlasten auf dem Vorhabengebiet gehen davon keine
Gefahren mehr flr das Schutzgut Wasser aus.

Minimierung — Bodenschutz- und Verwertungskonzept, fachge-
rechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

» Negative Wirkungen auf das Schutzgut Wasser sollten bei
fachgerechter Sanierung der Altlasten nicht entstehen.

» Eine Sanierung der Altlasten hat erheblich positive Wirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser.

anlage- und betriebsbedingt
Durch die Sanierung der Altlasten im Zuge der Bauarbeiten er-
geben sich anlage- und betriebsbedingt keine Wirkungen mehr.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen Mallnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine erheblichen Beeintrachtigungen flir das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet verbleiben.
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Durch die grof¥flachige Entsiegelung im Zuge der Durchgrinung und Aspekte des Regenwas-
serkonzepts hat das Vorhaben positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser im Bereich
des Vorhabengebiets.

4.6 Schutzgut Klima und Luft
Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Stoffliche Emissionen | Erhdhte Staub-,
Schadstoff- und Ge-
ruchsbelastung durch
Baustellenbetrieb

z.T. vermeidbar
= unerheblich

baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kommt es durch Baumaschinen und
Materialabtrag sowie An- und Ablieferung von Baumaterial zu zu-
satzlichen Schadstoff-, Staub- und potenziell Geruchsbelastungen,
wodurch sich die Luftqualitat verschlechtern kann.

Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen

» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar und unerheblich (siehe Ka-
pitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

anlage- und betriebsbedingt

Anlage- und betriebsbedingt kommt es zu keinen erheblichen stoff-
lichen Emissionen, die zu einer Beeintrachtigung der Lufthygiene
fuhren. Das Wohnquartier soll weitestgehend verkehrsfrei gestaltet
werden. Durch die erhéhte Nutzung des Quartiers, kann es auf den
StralRen am nérdlichen Rand des Vorhabengebiets jedoch zu zu-
satzlichem Verkehr kommen, wodurch es zu erhohten Stickoxid-
emissionen kommen kann.

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmaflinahmen wer-
den nicht erforderlich.

Versiegelung, Thermische Belastung

Flachenbelegung durch Aufheizung ver-
siegelter Flachen

minimierbar
=» unerheblich

baubedingt
Durch den Baustellenbetrieb kommt es zu keiner Versiegelung.
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

anlagebedingt

Durch die Wohnhauser und Wege entstehen versiegelte Flachen,
auf denen keine Kaltluft entstehen kann. Im Gegenzug werden im
Vergleich zum jetzigen Zustand jedoch grof3e Flachen entsiegelt
(siehe nachster Wirkfaktor ,Entsiegelung®). Zusatzlich verhindert
eine Dachbegriinung eine Erwarmung der Fldchen und daraus re-
sultierende Erwarmung der Luft. Punktuell wird auch Fassadenbe-
grinung umgesetzt.

» Die Wirkungen sind auf ein unerhebliches Mal} minimierbar
(siehe Kapitel 5) und sind im Vergleich zum jetzigen Zustand uner-
heblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner Versiegelung.

Entsiegelung

Durchgriinung des
Vorhabengebiets

=>» positive Wirkung

baubedingt
Fir die Bauarbeiten selbst werden zunachst keine Flachen entsie-
gelt.

anlagebedingt

Durch die gro¥flachige Entsieglung und die starke Durchgriinung
des Gebiets entstehen positive Wirkungen fur das Klima und die
Lufthygiene. Weniger versiegelte Flachen bedeuten mehr Verduns-
tungskuhle und der Boden heizt sich nicht so sehr auf wie bei ver-
siegelten Flachen. Baume spenden zusétzlich Schatten, kénnen
dazu beitragen die Umgebungstemperatur zu senken und filtern
Feinstaub. Auch die Auswirkungen extremer Wetterereignisse wie
Starkregen oder Trockenheit kdnnen durch leistungsfahiges Stadt-
grun vermindert werden. Durch das Regenwasserkonzept im
Wechselspiel mit der starken Durchgriinung des Quartierts, die von
einer verbesserten Wasserversorgung profitiert, wird die Eva-
potranspiration und damit das Mikroklima stark positive Auswirkun-
gen erfahren.

Barrierewirkung

Veranderung der Luft-
strome

minimierbar
=» unerheblich

baubedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Durch die Baustelleneinrichtung kommt es aufgrund der zu erwar-
tenden geringen Hohe nicht zu Barrierewirkungen fir Kaltluft-
strome.

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder AusgleichsmalRnahmen wer-
den nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die Anlage der neuen mehrstdockigen Wohngebdude kommt
es zu Veranderungen der Luftstrome. Gemal den Empfehlungen
aus der Klimaanalyse der Stadt Uberlingen (2020) wird bei der Pla-
nung darauf geachtet, das lokale Bellftungssystem durch die
Schaffung begrinter Ventilationsbahnen zu entlasten und einen
Kaltluftfluss vom Bodensee zu ermdglichen.

Die vorgesehene Bebauungsstruktur ermoglicht weiterhin den Luft-
austausch zwischen dem Bodensee und den daruber liegenden
Hangen (Abbildung 7). Eine Blockade von Frischluftleitbahnen wird
vermieden und das Durchstromen des Quartiers und der damit ein-
hergehende Luftaustausch tragen zur sommerlichen Auskihlung
bei. Die umfangreiche Dachbegrinung und der sparsame Umgang
mit befestigten Flachen tragen ebenso zur Reduktion einer som-
merlichen Aufheizung (urban heat island) bei und sind dadurch
auch wichtige Bausteine zur Milderung der Auswirkungen des Kii-
mawandels. Positive Synergien zwischen Mikroklima und Regen-
wassermanagement (basierend auf dem Prinzip der Schwamm-
stadt) entstehen durch die Verdunstung des gespeicherten Regen-
wassers. Die Warmeenergie wird an den Wasserdampf abgeben
und tragt dadurch aktiv zur Kihlung der Lufttemperatur bei.

So werden keine Beeintrachtigungen fir die angrenzende Wohn-
bebauung erwartet. Fir das Quartier selbst und fur die direkt an-
grenzende Wohnbebauung wird ein positiver Effekt erwartet.

» Die Wirkungen sind unerheblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Betriebsbedingt kommt es zu keiner Barrierewirkung.

Altlasten

Sanierung der Altlas-
ten

erheblich
=>» langfristig positive
Wirkung

baubedingt
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt

Im Zuge der Bauarbeiten sollen die Altlasten saniert werden. Wah-
rend der Sanierung besteht die Gefahr, dass dabei volatile, schad-
liche Stoffe an die Oberflache kommen und in die Luft gelangen.
Durch ein Bodenschutz-, Verwertungs- und Altlastenentsorgungs-
konzept sowie den fachgerechten Umgang mit umweltgefahrden-
den Stoffen kann diese Gefahr gemindert werden. Diese Konzepte
werden im Zuge der Baugenehmigung erstellt. Nach der Entsor-
gung und Sanierung der Altlasten auf dem Vorhabengebiet gehen
davon keine Gefahren mehr fir das Schutzgut Klima und Luft aus.
Minimierung — Bodenschutz- und Verwertungskonzept, fachge-
rechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

» Negative Wirkungen werden bei fachgerechter Sanierung der
Altlasten nicht entstehen.

anlage- und betriebsbedingt

Durch die Sanierung der Altlasten im Zuge der Bauarbeiten erge-
ben sich anlage- und betriebsbedingt keine Wirkungen mehr. Durch
die Sanierung ergibt sich eine positive Wirkung.

Nutzungsanderung

Photovoltaik und See-
thermie

= positive Wirkung

baubedingt
Baubedingt ergeben sich in diesem Rahmen keine Wirkungen auf
das Klima und die Luft.

anlagebedingt

Im Zuge der Nutzungsanderung des Quartiers werden auch Mog-
lichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien bedacht. So werden
die Dacher mit Photovoltaikanlagen bestuckt. Ein ortlicher Versor-
ger, die Stadtwerk am See GmbH & Co. KG in Uberlingen, hat an-
geboten, ggf. fur und mit dem Vorhabentrager ein Nahwarmekon-
zept zu entwickeln, bei dem Seewasser genutzt wird. Das Konzept
ist noch in einer friihen Phase und wird inhaltlich abschlieRend von
einem Versorger verantwortet werden. Der Vorhabentrager bewer-
tet den Sachverhalt nach dem ihm bisher vom Versorger Ubermit-
telten Informationen wie folgt: Die Wasserrlickgabe wird wahr-
scheinlich in Tiefen von 30 bis 40 m erfolgen und die Tempera-
turanderung auferhalb der Mischungszonen wird nicht mehr als
1 °C betragen. Da der Bodensee taglichen und saisonalen Tempe-
raturschwankungen unterworfen ist, wird solch eine geringe Tem-
peraturanderung keine erhebliche Veranderung des Mikroklimas
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

betriebsbedingt

baubedingt anlagebedingt

bewirken. Der Entzug von Warme aus dem Seewasser ist bei stei-
genden Wassertemperaturen aufgrund der Klimaerwarmung ten-
denziell als positiv einzuschatzen.

Mit den im MaRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen MalRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet
verbleiben. Flachenhafte Entsiegelungen, die Durchgrinung des Gebiets, Dachbegrinung
und das Schwammstadtprinzip haben positive Wirkungen auf das Schutzgut.

4.7 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Landschaftsbild
und Erholung

betriebsbedingt

baubedingt anlagebedingt

Visuelle Wahrnehm-
barkeit der Gebaude,
Barrierewirkung,
Flachenbelegung

Baufeldfreimachung,
Flachenbelegung
durch Baustelleinrich-
tung

Veranderung der Ge-
baudestruktur

Visuelle Wahrneh-
mung der Wohnhauser

unvermeidbar, aber
minimierbar
=>» unerheblich

unvermeidbar
= unerheblich

baubedingt

Im Zuge der Baufeldfreimachung kommt es zur Entfernung von Ve-
getation. Zudem kommt es wahrend der Bauarbeiten zu einer tem-
poraren Flachenbelegung der Baustelle mit Baumaschinen und
Materialen. Daher ist das Landschaftsbild wahrend der Bauphase
gestort. Diese Beeintrachtigung tritt jedoch nur temporar auf.

» Die Wirkungen auf das Landschaftsbild sind nur temporar.

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmal3nahmen wer-
den nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch die Umwandlung des Gewerbegebiets in ein urbanes Gebiet
kommt es zu Veranderungen der Gebaudestruktur. Die Wohnhau-
ser werden an vielen Stellen héher sein als die bisherigen Be-
standsgebaude und Hallen. Die Planung greift den bestehenden
Wechsel zwischen der kleinteiligen Bebauung und Bereichen mit
gréReren Strukturen auf, um einen Ubergang zur umgebenden
Stadtstruktur zu schaffen. Die Blickachsen und Sichtbeziehungen
zum Bodensee werden verandert. Bei der Planung wurde darauf
geachtet, gewisse Blickbeziehungen von verschiedenen Stellen
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Wirkfaktor

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Landschaftsbild
und Erholung

betriebsbedingt

baubedingt anlagebedingt

des Vorhabengebiets zum Bodensee zu erhalten. Zusatzlich wird
die Sichtbarkeit der Gebaude durch die Ein- und Durchgriinung des
Gebiets vermindert.

Vermeidung — Erhalt von Blickbeziehungen

Minimierung — Ein- und Durchgrinung des Gebiets

» Die Wirkungen sind z.T. minimierbar (siehe Kapitel 5) und uner-
heblich.

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

betriebsbedingt

Durch den Betrieb des Gewerbegebiets entstehen keine erhebli-
chen visuellen Beeintrachtigungen durch den Verkehr, da das Ge-
biet weitgehend verkehrsfrei gestaltet werden soll.

stoffliche Emissionen,
Altlasten

Nicht stoffliche Emis-
sionen (Larm, Licht,
Erschutterungen)

Potenzielle Emissio-
nen schadlicher Stoffe
(Altlasten), Schall-
und Lichtemissionen
sowie Erschiitterun-
gen durch Baubetrieb

Potenzielle Schall- und
Lichtemissionen durch
Wohnnutzung

z.T. vermeidbar

z.T. vermeidbar

minimierbar minimierbar
= unerheblich = unerheblich
baubedingt

Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch Baumaschinen sowie
An- und Ablieferung von Baumaterial zu einem Anstieg der Schad-
stoffbelastung kommen. Zudem entstehen temporare Schallemis-
sionen, Erschitterungen und Lichtreflektionen wahrend den Bau-
mafRnahmen, die das Landschaftserleben beeintrachtigen kbnnen.
Im Zuge der Baugenehmigung wird geprift, ob wahrend der Bau-
arbeiten in bestimmten Bereichen die Errichtung temporarer Staub-
und Larmschutzwande notwendig werden.

Im Zuge der Bauarbeiten sollen die gefundenen Altlasten saniert
werden. Wahrend der Sanierung besteht die Gefahr, dass dabei
schéadliche Stoffe an die Oberflache und in die Luft gelangen. Durch
ein Bodenschutz- und Verwertungskonzept, ein Altlastenentsor-
gungskonzept sowie den fachgerechten Umgang mit umweltge-
fahrdenden Stoffen kann diese Gefahr gemindert werden.
Vermeidung — Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen, Bodenschutz- und Verwertungskonzept, Altlastenentsor-
gungskonzept
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» Die Wirkungen sind z.T. vermeidbar und lassen sich auf ein un-
erhebliches Mal reduzieren (siehe Kapitel 5).
» Ausgleichsmallnahmen werden nicht erforderlich.

anlagebedingt
Anlagebedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen beztiglich
der Wirkfaktoren stofflicher und nicht stofflicher Emissionen.

betriebsbedingt

Durch die Wohnnutzung kann es zu erhdhten Schall- und Licht-
emissionen kommen. Der groRere Nutzungsdruck auf dem Vorha-
bengebiet kann auch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in den um-
liegenden Stralen bedingen. Auch von der sudlich gelegenen
Bahnlinie gehen Schallemissionen aus.

Durch den erhéhten Verkehr werden vermehrt Stickoxide abgege-
ben, welche Einfluss auf die Gesundheit nehmen konnen. Eine
Durchgrinung des Vorhabengebiets tragt einerseits zur Verbesse-
rung des Mikroklimas und der Schadstoffbelastung in der Luft bei
und andererseits schafft die Vegetation eine visuelle Barriere zur
nordlich gelegenen Stralle und der sudlich gelegenen Bahnlinie,
was gleichzeitig zur L&rmminderung beitragt.

Um storende Lichtemissionen zu vermeiden, sollte die Beleuch-
tung des Gebiets in der Nacht auf das notwendige Minimum redu-
ziert werden.

Minimierung — artenfreundliches Beleuchtungskonzept, Durchgri-
nung

» Die Wirkungen sind minimierbar und lassen sich auf ein uner-
hebliches Mal} reduzieren (siehe Kapitel 5).

» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich.

Nutzungsanderung,
Steigerung der Bio-
diversitat

Durchgrinung, Ange-
bote fiir Freizeitmog-
lichkeiten

= positive Wirkung

Anlage- und betriebsbedingt

Das Freiraumkonzept folgt einer S-férmigen Wegeflhrung durch
das neue Quartier. Entlang dieses Weges spannen sich drei neue
Grinflachen auf, die als Stadtgarten gestaltet werden sollen.

Die neu entstehende Gartenpromenade soll durch Ful- und Rad-
wege erlebbar gemacht werden. Es sollen Orte zum Verweilen, zur
Erholung und zur aktiven Nutzung geschaffen werden. Ein zentra-
les Element soll dabei der Hallengarten darstellen, der an die Fas-
sade der alten Kramer-Halle anschlief3t.
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Das Vorhabengebiet wird stark durchgrint, dabei sollen sich im
Freiraumkonzept Ufer-, Kultur- und Gartenlandschaften wiederfin-
den. Die topographische Einbindung der Baukorper folgt der Fal-
tung des Gelandes in Ost-West-Richtung.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen Mallinahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet
verbleiben. Durch eine Durchgriinung des Gebiets und die Schaffung von Mdglichkeiten zur
Freizeitnutzung ergeben sich positive Effekte fur dieses Schutzgut.

4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Flachenbelegung | Beeintrachtigung der
Wegeverbindungen durch
Flachenbelegung wah-
rend der Baumaflnahmen
unvermeidbar

= unerheblich
baubedingt
Durch den Baubetrieb sind die Wege und Platze im Geltungsbereich
nicht nutzbar. Die Wegeverbindungen im Bestand belaufen sich nur in-
nerhalb des Vorhabengebiets. Eine Anbindung an den See ist nicht ge-
geben.
» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmalinahmen werden
nicht erforderlich.

anlagebedingt

Durch das neue Wohnquartier entstehen neue Wegeverbindungen,
welche Anschlisse an die angrenzenden Stral3en (Schilfweg) herstel-
len, was zu einer Aufwertung fuhrt. Es entsteht keine maf3gebliche Be-
eintrachtigung

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmalinahmen werden
nicht erforderlich.

betriebsbedingt
Durch den Betrieb kommt es zu keiner Auswirkung auf das Schutzgut.
» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmal3nahmen werden
nicht erforderlich.

Abgrabungen Mogliche Beschadigun-
gen archaologischer
Funde
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Wirkfaktor Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
minimierbar

=> unerheblich
baubedingt
Im Geltungsbereich sind keine KulturglUter bekannt. Etwaige kulturhis-
torische Funde wahrend der Bauarbeiten sind zu melden.
Minimierung — Zufallige Funde gemal § 20 Denkmalschutzgesetz
» Die Wirkungen sind z.T. minimierbar und auf ein unerhebliches Maf3
reduzierbar (siehe Kapitel 5).
» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich
anlage- und betriebsbedingt
Anlage- und betriebsbedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen.
» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmaflinahmen werden
nicht erforderlich.

Nutzungs- Veranderung des

anderung Erscheinungsbildes

= unerheblich

anlagebedingt

Die als kulturelles Erbe eingestufte ,Alte Kramer Halle* ist pragendes
Herzstlick des Areals. Teile von ihr (insbesondere der vordere Teil) sol-
len erhalten bleiben und in das Konzept des Hallengartens integriert
werden.

» Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichsmallinahmen werden
nicht erforderlich.

Derzeit sind bei Umsetzung des Vorhabens keine Risiken fur Kultur- und Sachguter abzuse-

hen.

4.9 Weitere Belange des Umweltschutzes

Zu weiteren umweltrelevanten Belangen zahlt die Vermeidung von Emissionen und der sach-
gerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern. Durch das Vorhaben und die Bauarbeiten
kommt es temporar zu erhdéhten Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen. Die Beeintrachti-
gung der Emissionen werden durch Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen (siehe Ka-
pitel 5) teilweise vermieden und minimiert. Anfallende Abféalle werden fachgerecht entsorgt.

Mit den im MalRBnahmenkonzept unter Kapitel 5 beschriebenen Mallinahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir weitere Belange des Umweltschutzes im
Vorhabengebiet verbleiben.
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Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die Umwelt durch Unfélle oder Ka-
tastrophen abzusehen.

410 Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Vorhaben-
gebiete

Nordlich des Vorhabengebiets ist 2016 der Bebauungsplan ,Nussdorfer Strasse® in Kraft ge-
treten. Der nordwestliche Teil des Vorhabengebiets iberlagert sich teilweise mit diesem Be-
bauungsplan. In diesem Bebauungsplan wird das Gebiet direkt nérdlich angrenzend an die
NuRdorfer Strale vom Kreisverkehr im Osten bis einschlieBlich Hausnummer 33 im Westen
sowie das Gebiet sudlich der NuRdorfer Strale von Hausnummer 38 — 54 als allgemeines
Wohngebiet ausgeschrieben. Momentan befinden sich hier verschiedene Baustellen. Die Bau-
stellen werden zu Beginn der Bauarbeiten innerhalb des Kramer Areals héchstwahrscheinlich
schon abgeschlossen sein, sodass es zu keinen kumulierten Larm- und Staubbeeintrachtigun-
gen fur die Anwohner kommt. Da es sich bei den Hausern der NuRdorfer Strale um Einfami-
lienhauser handelt, wird es den Nutzungsdruck zusatzlich nicht erheblich erhéhen. So ist nicht
von einem erheblich erhéhten Nutzungsdruck oder héheren Emissionen im Stadtgebiet durch
die Kumulierung der Bauvorhaben zu rechnen.

411  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen kdnnen zwischen verschiedenen Schutzgutern auftreten, sodass Wirkun-
gen auf ein Schutzgut indirekt auch Auswirkungen auf ein anderes Schutzgut hervorrufen kén-
nen. Durch Wechselwirkungen kann es auch zu Wirkungsverstarkungen oder -abschwachun-
gen kommen. Mogliche Auswirkungen werden nicht separat bearbeitet, sondern bei der Be-
trachtung von Schutzgitern ggf. auch die Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern abge-
handelt.
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412 Zusammenfassende Betrachtung
Bedeutung / Wirkung / Kompensation
Empfindlichkeit
Schutzgut gering/ niedrig » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden und minimieren.
Mensch und seine » Mithilfe der Ein- und Durchgriinung des Vorhabengebiets werden keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen
Gesundheit fur das Schutzgut im Geltungsbereich und der Umgebung entstehen.
» Durch die Altlastensanierung und groRflachige Entsiegelung und Durchgriinung ergeben sich positive Effekte fir
das Schutzgut
Schutzgut gering/ niedrig » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden, minimieren und kompensie-
Pflanzen, ren.

Tiere und biologi-
sche Vielfalt

» Durch die Sanierung der Altlasten, die Ein- und Durchgriinung des Vorhabengebiets und die CEF-Mallnahmen
kann die Wirkung auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt kompensiert werden.

Landschaftsbild
und Erholung

mittel

Schutzgut sehr gering/ » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden, minimieren und ausgleichen.
Boden niedrig » Ein Boden- und Altlastenkonzept adressiert im Zuge der Baugenehmigung nochmals gesondert Belange zu diesem
Schutzgut
» Durch die Altlastensanierung und grof3flachige Entsieglung ergeben sich positive Effekte fur das Schutzgut Boden
Schutzgut gering/ niedrig » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden, minimieren und ausgleichen.
Flache » Durch die Altlastensanierung und grof¥flachige Entsieglung ergeben sich positive Effekte fur das Schutzgut Flache
Schutzgut gering/ niedrig » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden und minimieren.
Grundwasser » Durch den fachgerechten Umgang mit Boden und Grundwasser werden keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
Schutzgut gering/ niedrig das Schutzgut auf dem Vorhabengebiet und der Umgebung entstehen.
Oberflichenwasser » Ein Regenwasserkonzept adressiert nochmals die entsprechenden Punkte dieses Schutzgutes.
Schutzgut gering/ niedrig » Der Kaltluftabfluss vom Bodensee soll durch begriinte Schneisen gewahrleistet werden. Eine Beeintrachtigung der
Klima / Luft oberhalb liegenden Wohnbebauung ist nicht zu erwarten.
» Durch Begrinung, helle Baustoffe, Dachphotovoltaik und die grof3flachige Entsiegelung ergeben sich positive
Effekte auf das Schutzgut.
Schutzgut gering bis mittel/ » Die zu erwartenden Beeintrachtigungen lassen sich in geeigneter Weise vermeiden und minimieren.

» Durch die Ein- und Durchgriinung und die an die umliegende Bebauung angepasste Planung kénnen die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild minimiert werden. Es sind positive Effekte auf das Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut
Kultur- und
Sachgiiter

gering/ niedrig

» Teile der als kulturellen Erbes eingeschatzten alten Kramer Halle kénnen erhalten bleiben und werden in die neue
Planung integriert.
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5 MaBRnahmen-/ Grinordnungskonzept Nr. 2c Anlage 1

Vgl. Textteil Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften (Biiro Hornstein, 2026)
Vgl. Planzeichnung Bebauungsplan (Biiro Hornstein, 2026)

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen / Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a BauGB, Konzept zur Grinordnung (Nr.
2c Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 sowie §§ 2a und 4c BauGB):

5.1 VermeidungsmaBnahmen

Unter Vermeidung (V) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen ,Beeintrachti-
gungen Uberhaupt nicht entstehen zu lassen (LANA, S.64, 1996). Die Pflicht, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen, ist bei jedem eingriffsrelevanten Vorhaben bzw. bei jeder
eingriffsrelevanten MaRnahme und Handlung zu berlcksichtigen.

V1 Bauzeitenregelung

Aus artenschutzrechtlichen Griinden zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §§ 39
und 44 BNatSchG sind die Gehdlzrodungen im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar
durchzufiihren und somit aul3erhalb der Vegetationszeit und aulerhalb der Brut- und Nistzeit
von Végeln und dem Vorhandensein von Fledermausen in Sommer-, Wochenstuben- oder
Zwischenquartieren.

Der Beginn der Gebaudeabrisse muss ebenso zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
liegen und bis Fruhjahr soweit fortgeschritten sein, dass es zu keiner Einnistung von gebaude-
britenden Arten kommen kann (mindestens Dacher entfernt). Falls dieser Zeitplan nicht ein-
zuhalten ist, ist wahrend der Brutzeit des Haussperlings (Marz bis Anfang September) eine
vorherige Untersuchung durch eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren. Die 6kologi-
sche Baubegleitung ist hierbei durch qualifiziertes Fachpersonal durchzufihren, welches die
Gebaude auf mégliche artenschutzrechtliche Konflikte hin Gberprift. Das Ergebnis der Uber-
prufung ist zu dokumentieren und der Baugenehmigungsbehdrde vorzulegen.

V2 Schutz und Erhalt der Bestandsgeholze

Die in der Planzeichnung des Bebauungsplans zum Erhalt festgesetzten Gehdlze (Pflanzbin-
dung) sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Kronen, Stamme
und Wurzelbereiche der Baume und Gehdlze sind mit geeigneten Mitteln vor Beschadigungen
zu schitzen (z.B. Verdichtungen im Wurzelraum, mechanischen Schadigungen, Schutz vor
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umweltgefahrdeten Stoffen). Es ist mindestens ein Abstand von 1,5 m zur Kronentraufe einzu-
halten. Die Bestimmungen der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen“ sowie der
R SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen®
sind einzuhalten. Sollten im Zuge der weiteren Planungen, z. B. durch die Verlegung von Lei-
tungen, festgesetzte Baume gefallt werden muissen, sind artenschutzrechtliche Belange zu
prifen und die Baume sind mindestens gleichartig zu ersetzen.

BaumschutzmalRnahmen sind insbesondere in folgenden Bereichen notwendig:

- Sudlich der Baumreihe entlang der Nul3dorfer Stralle

- Grunflache im norddstlichen Geltungsbereich

- Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze zum Schutz der Bepflanzung entlang der

Bahnlinie

- Einzelbaumschutz der Pflanzbindungen im Bereich der Zufahrt im Nordosten

- 3 Pflanzbindungen im slddstlichen Geltungsbereich
Fir alle Bereiche sind ortsfeste Bauzaune anzubringen. Ist ein Eingriff in den Wurzelbereich
unumganglich, ist ein Wurzelvorhang fachgerecht anzubringen. Bevor Aste zuriickgeschnitten
werden, ist zu prifen, ob diese hochgebunden werden kénnen. Die konkreten Baumschutz-
malinahmen sind auf den weiteren Planungsebenen zu bestimmen und umzusetzen.

V3 Okologische Baubegleitung

Falls V1 nicht eingehalten werden kann, sind zur Vermeidung von versehentlichen Individu-
entdtungen bei Baufeldfreimachung vor Abriss der Bauwerke sowie vor Fallungen von Baumen
die betroffenen Baume und Bauwerke von einem Fachgutachter oder der 6kologischen Bau-
begleitung (OBB) auf einen mdglichen Besatz durch artenschutzrechtlich relevante Artengrup-
pen, insbesondere aber Fledermause, zu prufen.

Die Gebaude, welche potentiell Fledermausen Lebensstatten bieten kénnen (vgl. Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag, Planstatt Senner 2026), sollen spatestens ein Jahr vor Baubeginn er-
neut auf die Anwesenheit bzw. Nichtanwesenheit von Fledermausen untersucht werden und
die moglichen Einflugmdglichkeiten sind zu verschliel3en (bei Nichtanwesenheit). Sollten Fle-
dermause festgestellt werden, sind diese durch Fledermaussachverstandige zu bergen.

Die Umsetzung der CEF- und AusgleichsmalRnahmen ist von der 6kologischen Baubegleitung
zu Uberwachen und zu dokumentieren.

V4 Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

Beim Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen wie Olen, Benzin etc. muss darauf geachtet
werden, dass ein Eintrag in Boden und Gewasser vermieden wird. Anfallender Bauschutt, Ab-
falle und Abbruchmaterial sind fachgemaf zu trennen und zu entsorgen oder zu verwerten.
Die Altlasten sind fachgerecht zu beproben und zu entsorgen. Die ordnungsgemafie Entsor-
gung/ Deponierung von belastetem Aushubmaterial ist im Rahmen der jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisen.
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V5 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlags-
freier Witterung erfolgen. Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte
soweit moéglich von Flachen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch ge-
nommen werden, erfolgen. Bodenverdichtung und die Minderung von Deckschichten sind zu
vermeiden. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen und darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Eine bodenkundliche Baubegleitung sowie ein Bodenschutzkonzept werden im Zuge der Bau-
genehmigung beauftragt bzw. erarbeitet.

V6 Umgang mit Grundwasser

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich), so ist
dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit
§ 43 Abs. 6 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) unverziiglich bei der zustandigen
Behorde anzuzeigen.

5.2 MinimierungsmafRnahmen

Unter Minimierung (M) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen ,ein Vorhaben
planerisch und technisch so zu optimieren, dass die moglichen Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben weitmdglichst minimiert werden. [...] Die teilweise Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen wird als Minderung bezeichnet” (LANA, S.63, 1996).

M1 Insekten- und fledermausschonendes Beleuchtungskonzept

Die Stral’en- und sonstige Auflenbeleuchtung ist insekten- und fledermausfreundlich zu ge-
stalten. Die Beleuchtung ist auf den notwendigen Umfang und die notwendige Intensitat zu
reduzieren. Es muss darauf geachtet werden, dass die Beleuchtung keine erhebliche Veran-
derung der Lichtemissionen im Ostbad bewirkt.

Zur Aullenbeleuchtung ist ein insektenschonendes Beleuchtungskonzept einzuhalten:

. Die Beleuchtung soll in gekofferten, nach unten konzentrierten Leuchten erfolgen, die
kein Licht in oder Uber die Horizontale abstrahlen, um méglichst wenig Streulicht zu er-
zeugen.

. Die Leuchtentypen sind geschlossen auszugestalten.

. Die Anbringung der AuRenbeleuchtung soll bodennah erfolgen.

. Das Licht soll ausschliel3lich auf die Wege ausgerichtet werden.

. Die Oberflachentemperatur der Leuchtkorper darf 40 °C nicht Gberschreiten.

. Es sollen dimmbare, insektenvertragliche Leuchtmittel ohne UV- und Blauanteil im

Farbspektrum (z.B. warmweil3e LEDs unter bis maximal 3000 Kelvin, idealerweise un-
terhalb 2400 Kelvin) verwendet werden.
. Die AuRRenbeleuchtung ist bei Nichtgebrauch abzuschalten.
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M2 Dachbegriinung
Siehe értliche Bauvorschriften des Bebauungsplans

M3 Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag

An Glasflachen kann der Einsatz von artenschutzgerechten Markierungen in Kombination mit
reflexionsarmen Glasern oder Strukturierungen ein Basisschutz bieten. Zur Vermeidung von
Vogelschlag an Glasbauteilen und durchsichtigen Fassadenelementen sind ungegliederte,
grof¥flachige Glasflachen (Vollglas ohne Unterteilungen) ab 5 m? an den GebaudeaulRenkanten
mit hochwirksamen VogelschutzmalRhahmen zu versehen. Besonderer Fokus sollte auf die
Glasfassaden gelegt werden, die zum See hin ausgerichtet sind. Eine Kombination aus refle-
xionsarmen Glasern mit Markierungen zur Sichtbarmachung der Glasflache wird hierbei erfor-
derlich. Hier kdnnen z.B. auch alternative transluzente Materialien wie Mattglas, partiell sand-
gestrahltes Glas, Lochbleche, Gitter, Verkleidungen mit Holzelementen u.a. verwendet wer-
den. Eine Begriinung auf einem gut sichtbaren kleingerasterten Rankgitter kann Végeln zu-
satzliche Lebensraume bieten und auflerdem die klimatischen Bedingungen des Gebaudes
verbessern. Auch von auf3en bedrucktes oder partiell beschichtetes Sonnenschutzglas oder
Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz) kénnen zur Minimierung der Gefahr von Vogel-
schlag verwendet werden. Auch Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte
oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder qualitativ
gleichwertige Produkte kénnen eingesetzt werden. Der zu wahlende Vogelschlagschutz sollte
vorher mit dem Amt fir Umweltschutz abgestimmt werden.

Markierungsabstand, Abdeckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind entsprechend des aktu-
ellen Stands der Technik zu berucksichtigen (vgl. Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten: Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben, Bewertung des Vogel-
schlagrisikos an Glas (Beschluss 2021) oder Rdssler et al. (2022): Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht).

Stellen, an welchen die Spiegelung durch Beschattung wegféllt, bieten ein geringeres Risiko
fur Vogelschlag, da Vdgel ihren Anflug bremsen kénnen. Daher miissen solche Fenster nicht
mit Vogelschutzglas versehen werden.

M4 Nutzung geringwertiger Flachen fiir Baustelleneinrichtungen

Flr die Lagerung von Baumaterialien, Baustra3en und sonstige Baustelleneinrichtungen sollen
Flachen in Anspruch genommen werden, die einen geringen Wert fir den Naturhaushalt ha-
ben, da die Ausflihrung der verschiedenen Funktionen stark beeintrachtigt ist. Hierunter fallen
Flachen, die bereits versiegelt sind oder waren, sowie durch starke Verdichtung beeintrachtigte
Flachen.
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M5 Kleintierdurchldssige Einfriedungen

Barrieren und mdgliche Fallenwirkungen fur Kleintiere sind zu vermeiden bzw. zu entscharfen
und hierzu Fluchtmaoglichkeiten an Kanten (Bordsteine) und engmaschige Gitterweiten bei Ab-
flussen, Gullys, Lichtschachten und &hnlichen Bauteilen vorzusehen.
Einfriedungen sind durchlassig fiir Kleintiere anzulegen. Beispiele sind:
* unten offene Einfriedungen mit 10 cm Abstand zum Boden
* naturliche Hecken
* Kleintierdurchlasse von 20 x 10 cm hdchstens im Abstand von 12 Metern in Einfriedungen
» Bei Kita-Bereichen sind Einfriedungen mit einem verringerten Abstand zum Niveau des
Aullenspielbereichs der Kita zu errichten. Dabei ist ein Bodenabstand von 5 - 8 cm ein-
zuhalten.

M6 Ein- und Durchgriinung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebiets sind Griinflachen und Baumerhaltungsgebote fir
hochstammige Baume festzusetzen (vgl. Griinordnungsplan studio Boden, 2026).

* Die Bestandsbaume entlang der NuRdorfer Str. aulerhalb des Vorhabengebiets sind
wahrend der Baumalnahmen durch entsprechende Sicherungsmalnahmen zu schutzen.

+ Abgangige Baume sind mindestens doppelt zu ersetzen, d.h. pro abgangigem Baum mus-
sen zwei Baume gepflanzt werden. Die Mindestgrée der offenen Baumscheiben bzw.
Pflanzinseln betragt 9 m?, das durchwurzelbare Volumen betragt mindestens 16 m2. Eine
Pflanzliste findet sich im Grinordnungsplan und im Bebauungsplan.

* Im Bebauungsplan sind Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgelegt. Eine Pflanzliste findet sich im Grinordnungsplan und im Be-
bauungsplan.

» Offene Baumquartiere sind gartnerisch durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden oder
Strauchern zu gestalten.

Far alle Pflanzungen gilt:

+ alle Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen.

+ Die mit den Pflanzungen verbundenen Einschrankungen (z. B. Laub) sind zu dulden.

+ Die BegrinungsmafRnahmen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzufih-
ren.

« Das Nachbarrecht Baden-Wirttemberg ist zu beachten.

M7 Keine nachtliche Beleuchtung der Baustelle

Zur Vermeidung von baubedingten Stérungen durch Lichtemissionen darf die Baustelle in den
aktiven Monaten von Fledermausen (April bis September) nachts (ab 22.00 bis zur Damme-
rung) nicht beleuchtet werden. Wird eine Beleuchtung aus verkehrssicherungs- oder ahnlichen
Grunden notwendig, ist die Beleuchtung insekten- und fledermausfreundlich (siehe M1) zu ge-
stalten.
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M8 Bodenarbeiten

Beim Aufgraben ist der Boden getrennt zu lagern und falls altlastenfrei wieder zu verwenden.
Dies erfolgt im Sinne der DIN 19639, wonach ebenfalls eine bodenkundliche Baubegleitung
(BBB) notwendig wird. Diese erarbeitet im Zuge der Baugenehmigung ein Bodenschutzkon-
zept. Weiterhin findet die DIN 19731 Anwendung. Diese besagt, wie der Boden aufzutrennen
und zu lagern ist und wie eine optimale Rickverdichtung des Bodens nach Einbau der Verroh-
rung durchzuflihren ist. Dies wird durch die bodenkundliche Baubegleitung tUberwacht.

M9 Zufallige Funde gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz

Sollten bei der Durchfliihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbun-
gen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verklirzung der Frist ein-
verstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten ge-
ahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten hierlber
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

M10 Verwendung offenporiger Belédge

Parkplatze, Hofflachen und FuBwege sind wenn mdéglich mit offenporigen Belagen anzulegen.
Daflr geeignete Beldge sind u.a.: Schotterrasen, wassergebundene Decken und Rasenpflas-
ter. Parkplatze fUr Kraftfahrzeuge jeder Art sind so anzulegen, dass die Parkflache weiterhin
Bodenfunktionen erfullen kann. Dies senkt den Versiegelungsgrad und Bodenfunktionen kon-
nen z.T. erhalten bleiben. Insgesamt wird die Nettoflache an Versiegelung verringert.

M11 Regenwasser Riickhaltung / Versickerung und Ableitung

Niederschlagswasser wird dem Regenwasserkonzept folgend innerhalb des Geltungsbereichs
aufgefangen und nutzbar gemacht.

Abzuleitendes Regenwasser wird entsprechend durch die Versickerung durch eine ausrei-
chend machtige belebte Bodenschicht vorbehandelt oder ist unbelastet.

Fir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten Flachen sind
§ 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von Niederschlagswasser) sowie
§ 46 des Wassergesetzes fur Baden-Wirttemberg (Abwasserbeseitigungspflicht) zu beachten.
Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt Gber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW ,fir den Umgang mit Re-
genwasser in Siedlungsgebieten®, das Arbeitsblatt der DWA A-138 sowie der Leitfaden zur
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltministeriums anzuwenden. Fur
den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z. B. Heizdl, Diesel etc.) ist die
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Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen -AwSV- vom
18.04.2017 in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

M12 Klimaangepasste Bauweise

Um die Aufheizung der Flachen auf dem Vorhabengebiet zu verringern sind helle Baustoffe flir
Oberflachen und Gebaude zu verwenden. Dadurch verringert sich die Warmewirkung, welche
durch die Versiegelung entstehen wird.

Gebaude stellen eine Barrierewirkung fur Luftstrome dar. Dies hat eine besondere Relevanz
fur Kaltluftstréme, welche hauptsachlich wahrend der Nacht entstehen. Um die Barrierewirkung
moglichst gering zu halten, wurden die Gebaude so angelegt, dass weiterhin Korridore fur den
Kaltluftstrom bestehen bleiben.

M13 Larmschutz

Aufgrund von Uberschreitungen der Richtwerte durch den Verkehrslarm sind an den Aufen-
bauteilen von Gebauden passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen. Die Festsetzungsvor-
schlage und Hinweise des Larmgutachtens sind zu beachten (DEKRA Prognose von Schal-
limmissionen, 2024, Abschnitt 6.8).

5.3 MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1a Satz 1 BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe
Planzeichnung B Plan

Definition: Unter Ausgleich sind alle MalRnahmen zu verstehen, die darauf abzielen, die be-
eintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherzustellen und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherzustellen oder neu =zu gestalten
(BNatSchG). Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF, continuous ecological functionality)
mussen ihre Funktion vor Durchfihrung des Eingriffs erflllen.

Im Folgenden werden AusgleichsmaflRnahmen (A) und CEF-MaRRnahmen (CEF) aufgefihrt.

CEF1 Vogelnistkasten

Die im Rahmen der Baufeldfreimachung zu rodenden Habitatbdume dienen potenziell als Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten von Végeln und sind im Vorhabengebiet in Form geeigneter Er-
satzhabitate zu ersetzen. Fir die entfallenden 6 Habitatbdume sind vor der Rodung 9 Nistkas-
ten an den Bestandsbaumen, die nicht vom Vorhaben betroffen sind, aufzuhangen:

3 x Fluglochweite 32 mm: Kohl-, Blaumeise, Gartenrotschwanz, Feld- und Haussperling
3 x Fluglochweite 26 mm: Kleinmeisenarten; Alle anderen Arten werden durch die verengte
Ausfihrung der Fluglochweite von der Besiedelung ausgeschlossen.
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3 x Fluglochweite oval: Primar Gartenrotschwanz; Wird aber auch von den anderen Arten, die
bei Flugloch 32 mm in Nisthéhlen bruten, angenommen.

Alle Kasten sind an der Sudost- oder Ostseite von Baumen anzubringen, bei Vermeidung di-
rekter Sonneneinstrahlung. Die neun Nisthilfen werden an den zum Erhalt festgesetzten Be-
standsbaumen auf der Griinflache an der NuRRdorfer StralRe verortet, die Standorte werden im

Des Weiteren ist der Verlust der Mehlschwalbennester auszugleichen. Daflr soll bereits vor
Beginn der AbrissmalRnahmen ein Mehlschwalbenturm mit insgesamt 42 Mehlschwalbennes-
tern (MalRe ca. b 46 x h 11 x t 14 cm) errichtet werden. Der Mehlschwalbenturm soll auf der
Grunflache im stidwestlichen Teil des Vorhabengebiets errichtet werden, der genaue Standort
wird im Bebauungsplan festgesetzt. An dieser Stelle findet keine Bautatigkeit statt, zudem kann
der Turm auch uber die BaumafRnahmen hinaus dort bestehen bleiben. Der Standort befindet
sich nicht weit entfernt von ehemaligen Nestern an den Hallen, was einen Besiedlungserfolg
der standorttreuen Tiere begunstigt. Die Nahe zu Gebauden erleichtert den Schwalben den
Zugang zum Turm. Da Mehlschwalben gerne in Kolonien briten, bietet ein Mehlschwalben-
turm aufRerdem den Vorteil, dass sich alle Nester direkt nebeneinander befinden. Idealerweise
sollte die Hohe des Turmes der der urspriinglichen Lage am Gebaude nahe kommen, zumin-
dest aber 4 m betragen. Zum Schutz vor Fralfeinden und zur Gewahrleistung eines freien
Anflugs sollten keine hohen Gehdlze in der Nahe des Turms stehen. Der Turm ist mit einem
Dach zu versehen und sollte mdglichst die Gegebenheiten des alten Brutplatzes nachbilden
(Architektur u. verwendete Materialien), dabei ist eine mehrstockige Bauweise maoglich (siehe
z. B. Modelle der Firma AGROFOR). Damit die Tiere Material zum Nestbau finden, kénnen
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feuchte Lehmpfltzen oder Schlammstellen in der Nahe angelegt werden. Dies kann den Be-
siedlungserfolg begunstigen.

Das Aufstellen des Mehlschwalbenturm ist durch die dkologische Baubegleitung zu begleiten
und der Besiedlungserfolg durch ein regelmaRiges Monitoring zu Uberprifen. Das Monitoring
ist Uber einen Zeitraum von mindestens drei Jahren jahrlich durchzufihren.

CEF2 Fledermauskasten/ Fledermausbretter

Zur Umsetzung des Vorhabens mussen 6 Habitatbaume gefallt werden, welche Fledermausen
potenziell als Ruhestatte dienen konnen. Dieser Verlust muss im Verhaltnis 1 zu 4 ausgegli-
chen werden, sodass 24 Fledermauskasten installiert werden missen. Es sind sowohl Fleder-
maus-Rundkasten als auch Fledermaus-Flachkasten anzubringen. Die Kasten mussen vor der
Rodung der Baume im raumlich-funktionalen Zusammenhang des Eingriffsorts angebracht
werden. Die Verortung der Kasten kann dem Rechtsplan zum Bebauungsplan entnommen
werden.

Alle Kasten sind an der Sudost- oder Ostseite von Baumen in einer Mindesthéhe von 2 m und
freiem Anflug aufzuhangen. Das Aufhangen der Nistkasten ist durch die 6kologische Baube-
gleitung zu Uberprufen.

A1 Fledermauskasten fiir gebaudebewohnende Fledermause

Fur gebdudebewohnende Fledermause sollen Fledermausbretter bzw. Fassadenquartiere an
den AuRenwanden der neu entstehenden Gebaude angebracht werden.

Das Aufhangen der Nistkasten ist durch die dkologische Baubegleitung zu Gberprifen. An je-
dem neu entstehenden Wohngebdude sollen mindestens vier Fledermausquartiere ange-
bracht werden. Die Fledermausquartiere lassen sich bei Bedarf auch in die Dammschicht der
Fassade einbauen.

Die Fassadenquartiere stellen passende Spaltenquartiere an Aullenfassaden dar. Sie sollen
auf der Innenseite aus rauem, unbehandeltem Holz bestehen und jeweils 40 bis 60 cm hoch,
mehr als 60 cm breit und der Spalt 1 bis 2 cm tief sein. Die Rickwand soll Ianger ausgeflihrt
werden (Anflugbrett).

Fir die Anbringung ist die Ost- bis Sldseite der Gebaude zu wahlen. Durch verschiedene
Ausrichtung von Fledermauskasten, auch in Richtung Siden, bilden sich verschiedene Mikro-
klimata. Da manche Fledermausarten ihre Quartiere je nach Temperatur wechseln, kénnen
sich die Fledermause so an verschiedene Witterungsverhaltnisse anpassen. Die Zwergfleder-
maus bevorzugt auRerdem wahrend der Wochenstubenzeit eher hohe Temperaturen in den
Nistkasten. Ein freier Anflug ist zu gewahrleisten.

Die Anbringung sollte nicht Gber Fenstern, Terrassen und Balkonen erfolgen, da gegebenen-
falls Kot herunterfallt, bei Bedarf sind Kotbretter mind. 50 cm unterhalb der Fluglécher anzu-
bringen.

Nach fachgutachterlicher Einschatzung sind ausreichend qualitativ hochwertige Lebensstatten
fur gebaudebewohnende Fledermause in der Umgebung vorhanden, sodass der Time-Lag
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dementsprechend durch die Habitate in der Umgebung abgefangen werden kann, bis die Neu-
bauten mit den Ausgleichshabitaten errichten wurden. Gebaudequartiere missen demnach
nicht vor dem Abbruch ausgeglichen werden, sondern erst im Zuge des Neubaus.
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6 Anwendung der Eingriffsregelung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung umfasst die quantitative Erfassung und Bewertung von
Bestand und Eingriff. Die Bewertung des Bestands und der Planung erfolgt gemaR des Bewer-
tungsmodells der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen ,Naturschutzrechtli-
che und Bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewertung und Okokon-
ten von 2012, welches auf der ,Verordnung des Ministeriums flir Umwelt, Naturschutz und
Verkehr Uber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrter Mallnahmen zur
Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO)“ vom 19. Dezember 2010
basiert. Hierbei sind die Bewertungen der Schutzgiter Pflanzen und Tiere und Boden mal3-
geblich. Der Kompensationsbedarf in Okopunkten (OP) wird jeweils ermittelt, addiert und funk-
tionsiibergreifend kompensiert.

Die ubrigen Schutzguter wurden bereits in Kapitel 4 verbalargumentativ abgehandelt.

6.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Vgl. EA 1: Biotoptypen Bestand und EA 2: Biotoptypen Planung

Die Bewertung erfolgt tiber den Biotopwert der erfassten Biotoptypen. In Tabelle 3 werden die
bestehenden Biotoptypen in den dauerhaft betroffenen Bereichen dargestellt und bilanziert.
Die Biotoptypen sind im beiliegenden Plan EA 1 — Biotoptypen Bestand dargestellt. Die Be-
wertung der Einzelbdume erfolgt dabei anhand des gemessenen Stammumfangs in cm. Beim
Biotoptyp 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte wird zwischen normalem und abgewertetem Zu-
stand unterschieden. Die Fettwiesen mit Neophytenbestand (wie beispielsweise Goldruten)
werden abgewertet.

Hinsichtlich der Baume werden die Bestandsbaume innerhalb des Geltungsbereichs berlick-
sichtigt. Die Pflanzbindungen entlang der NuRR3dorfer Stralle werden in der Bilanz nicht berick-
sichtigt, da diese erhalten bleiben und sich teilweise aul3erhalb des Geltungsbereichs befinden.
Insgesamt werden 52 Baume im Bestand berlcksichtigt.

Tabelle 3: Bewertung Biotoptypen Bestand

Nr. Biotoptyp Bl(cgs;)n\:v:)ert Flache (m?) Sl(jgg;le
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 664 8.632
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte abgewertet 8 7.195 57.560
34.53 Rohrkolben Réhricht 19 15 285
35.30 Neophyten Dominanzbestand (Goldrute) 8 66 528
35.61 Annuelle Ruderalvegetation 11 152 1.670
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 17 1.378 23.426
42.20 Gebusch mittlerer Standorte 16 145 2.320
43.11 Brombeergestriipp 9 308 2.772
45.10b | Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen’

(52 Bestandsbaume mit unterschiedlicher
. 6 50.052
Stammumfange, Summe der Stammum-
fange: 8.342 cm)
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1 21.713 21.713
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz 1 23.059 23.059
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60.50 Kleine Grinflachen 4 1.035 4.140
60.60 Garten 6 891 5.346
Gesamt 56.621 201.503

" wird nicht in der Gesamtflache beriicksichtigt: Stammumfang in cm, Biotopwert pro Einzelbaum

In Tabelle 4 werden die Biotoptypen nach Umsetzung der Planung bilanziert. Die Biotoptypen
sind im beiliegenden Plan EA 2 — Biotoptypen Planung dargestellt.

Die versiegelten Flachen beschranken sich auf die Verkehrswege im Vorhabengebiet. Das
einzige zu erhaltende Gebaude mit dem angrenzenden Hallengarten wird als ,von Bauwerken
bestandene Flache® (60.10) klassifiziert. Die Ubrigen neu errichteten Gebaude erhalten geman
des Grinordnungsplans (GOP) eine Dachbegriinung und werden deshalb dem Biotoptyp
,Kleine Grinflachen® (60.50) zugeordnet. Die privaten sowie 6ffentlichen Griinflachen werden
teilweise den Biotoptypen ,Garten (60.60) sowie ,Kleine Grinflachen* (60.50) zugewiesen.
Grinflachen, die an normale Garten angrenzen, werden dem Typ 60.60 zugeordnet. Flachen,
die sich jedoch in versiegelten oder teilversiegelten Bereichen befinden, werden als 60.50 klas-
sifiziert.

Die zwei groReren Parks werden aufgrund des hdheren Pflegeaufwands dem Biotoptypen
LZierrasen® (33.80) zugewiesen. Spielplatze, sowohl in den Parks als auch auf privaten Grund-
stucken, werden dem Trittpflanzenbestand (33.70) zugeordnet.

Der Spielplatz am norddéstlichen Rand auf der ,Blumenwiese® wird als ,Fettwiese mittlerer
Standorte* (33.41) eingestuft, allerdings mit einer Abwertung aufgrund intensiver Nutzung. We-
niger stark beanspruchte Grinflachen am Rand des Plangebiets kdnnten sich, basierend auf
der Pflanzliste des GOP und der Artenvielfalt, als ,Magerwiese mittlerer Standorte* (33.43)
entwickeln, da diese nur zwei Mal im Jahr gepflegt werden sollen. Die Retentionsmulden wer-
den mit wechselfeuchten Arten bepflanzt und kdnnen als ,Hochstaudenflur® (35.44) bewertet
werden. Die (privaten und o6ffentlichen) Flachen zur Anlage regenwasserbewirtschaftender
Elemente werden ebenfalls als ,Hochstaudenflur® (35.44) bewertet, erfahren jedoch eine Ab-
wertung, da die Flachen gemaf GOP nicht vollstandig, sondern lediglich zu min. 1/3 als Hoch-
staudenflur entwickelt werden.

Die Bewertung der Einzelbaume erfolgt anhand des Stammumfangs in cm, wobei fur Neupflan-
zungen ein Zielstammumfang von 68 cm (Pflanzstarke 20 cm + 48 cm Zuwachs) angenommen
wird. Fir die Bestandsbaume wurde der gemessene Stammumfang herangezogen.

Tabelle 4: Bewertung Biotoptypen Planung

. Bio- Flaiche | Summe
Nr. Biotoptyp tc:pwert (m?) (OP)
(OP/m?)
33.41 FeFtW|ese mittlerer Standorte (abgewertet, wegen 8 1.006 8.048
Spielplatz)
33.43 Magerwiese mittlerer Standorte 21 3.990 83.790
33.70 Trittpflanzenbestand 4 1.834 7.336
33.80 Zierrasen 4 2.315 9.260
35.44 Sonstige Hochstaudenflur (Retentionsmulden) 16 704 11.264
35.44 Sonstige Hochstaudenflur (abgewertet, wegen 1/3) 14 3.325 46.550
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 17 48 816




Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Kramer Areal Uberlingen® 67
Planstatt Senner GmbH

45.10b | Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen' (Erhalt
22 Bestandsbaume mit unterschiedlichen Stamm- 6 25.938
umfangen, Summe der Stammumfange: 4.323 cm)
45.10b | Einzelbaum auf mittelwertigen Biotoptypen' 6 81.600
(200 Neupflanzungen, Stammumfang je 68 cm)
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1 1.300 1.300
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz 1 6.200 6.200
60.23 Weg mit wassergebundener Decke, Kies oder 5 6.893 13.786
Schotter
60.50 Kleine Grinflache (+ Dachbegriinung) 4 20.955 83.820
60.60 Garten 6 7.616 45.696
60.61 Nutzgarten 6 435 2.610
Gesamt | 56.621 428.014

" wird nicht in der Gesamtflache beriicksichtigt: Stammumfang in cm, Biotopwert pro Einzelbaum

Bestand Biotope 201.503 OP
Planung Biotope 428.014 OP
Differenz 226.511 OP

Durch die Planung ergibt sich fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
ein Uberschuss von 226.511 Okopunkten.

6.2 Schutzgut Boden und Flache

Im Rahmen der Bewertung sind gemal dem Bewertungsmodell der Okokontoverordnung dem
Schutzgut Boden pro Wertstufe der Gesamtbewertung der Bdden 4 Okopunkte (OP) je m?2
zuzuordnen. Die der Berechnung zugrunde gelegten Wertstufen der Béden sind in Tabelle 5
dargestellt.

Tabelle 5: Wertstufen der Boden

Bodentyp NV NB AW FP Wertstufe | OP / m?
Versiegelt - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Teilversiegelt - 0,0 1,0 1,0 0,67 2,67
Dachbegriinung -- -- -- -- -- 3,0
15-25 cm Substratstarke

Dachbegriinung -- -- -- -- -- 4,0
>25 cm Substratstarke

Unversiegelt - 0,0 0,0 0,0 1,0 4,0
(Typ Siedlung)

NV= Standort fiir naturnahe Vegetation; NB= Naturliche Bodenfruchtbarkeit; AW=Ausgleichskdrper im Wasserkreis-
lauf; FP= Filter und Puffer fir Schadstoffe

Tabelle 6 zeigt und bilanziert die Boden des Geltungsbereichs im Bestand.

Tabelle 6: Bewertung Boden Bestand
Typ Fliche (m?) Wertstufe OP/m?* OP gesamt
Vollversiegelt 44.772 0,0 0,0 0
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Unversiegelt (Typ Siedlung) 11.849 1,0 4,0 47.395
Gesamt: 56.621 47.395

*Wertstufe x 4 OP/m?

Tabelle 7 zeigt und bilanziert die Boden des Geltungsbereichs nach Umsetzung der Planung.
Die Dachbegrunung wird in extensiv (mit Solarnutzung, >20 cm Substrathdhe) und intensiv
(Nutzgarten, 70 cm Substrathéhe) unterteilt. Nach dem Bewertungsverfahren des Okokontos
fir Dachbegriinung wird fiir die Bodenbewertung 3 OP/m? fiir 15-25 cm und 4 OP/m? fir >25
cm Substratstarke vergeben. Der Bereich, der weder versiegelt, teilversiegelt noch als Dach-
begriinung ausgewiesen ist, Iasst sich gemal den bodenkundlichen Einheiten des Landesam-
tes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) keinem spezifischen Bodentyp zuordnen und
wird daher als Siedlungsflache klassifiziert. Dies flihrt zu einer Wertestufe von 1,0.

Tabelle 7: Bewertung Boden Planung

Typ Fliche (m?) Wertstufe OP/m?* OP gesamt

Vollversiegelt 7.500 0,0 0,0 0

Teilversiegelt 6.893 0,67 2,67 18.404

Dachbegriinung, 20 cm Sub- 7.603

stratht')hi (Exteisiv, Solar) a 3.0 22.809

Dachbegriinung, 70 cm Sub-

strathohe (Intensiv, Gemein- 10.770 -- 4,0 43.080

schaftsgarten)

Unversiegelt (Typ Siedlung) 23.855 1,0 4,0 95.420

Gesamt: 56.621 179.713
*Wertstufe x 4 OP/m?

Bestand Boden 47.395 OP

Planung Boden 179.713 OP

Differenz +132.318 OP

Durch die Planung entsteht fiir die Schutzgiiter Boden und Flidche ein Uberschuss in
Hohe von 132.318 Okopunkten.

6.3 Schutzgutiibergreifende Betrachtung
Das Vorhaben bringt Eingriffe in die Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden mit sich.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt +226.511 OP
Schutzgut Boden und Fléache +132.318 OP
Gesamtbilanz + 358.829 OP

Somit ergibt sich ein Uberschuss in Hohe von 358.829 Okopunkten, dies unterstreicht
die positive Wirkung des Vorhabens in der schutzgebietsuibergreifenden Betrachtung.
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7 Anderweitige Losungsmoglichkeiten und Entwicklungsprognose

- Nr. 2d Anlage 1
(zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a, 1a und 4c)

Die Stadte erfahren in den letzten Jahren einen zunehmenden Siedlungsdruck und eine teil-
raumige Flachenknappheit in Verbindung mit steigendem Wohnbauflachenbedarf. GemaR der
Plansatze (2.4.1, 2.5.0) des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben sind zur Deckung des
Wohnbauflachen- und Gewerbeflachenbedarfs vor der Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen
im Aufienbereich vorrangig innerértlich vorhandene und aktivierbare Flachenpotenziale zu nut-
zen. Das Vorhabengebiet ist mit ca. 5,7 ha Gro3e zurzeit die letzte groRere stadt- und boden-
seenahe Flache in Uberlingen, die fiir eine stadtebauliche Entwicklung zur Verfligung steht. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Uberlingen von 1998 ist die Flache noch als Gewerbegebiet
verzeichnet. Der Flachennutzungsplan ist zum nachstmaoglichen Zeitpunkt zu berichtigen.

Mit dem Vorhaben ist die Schaffung von weiterem Wohnraum im Siedlungsbereich geplant.
Das Vorhabengebiet ist fir eine Entwicklung mit Wohnbebauung geeignet, da es aufgrund
seiner innerstadtischen Lage keinem Konkurrenzdruck von Land- und Forstwirtschaft oder der
Rohstoffgewinnung ausgesetzt ist. Aulterdem findet durch die Bebauung kein zusatzlicher Fla-
chenverbrauch statt.

Aufgrund der sich u.a. durch die grof¥flachige Entsieglung und die Schaffung von Wohnraum
ergebenden positiven Wirkungen des Vorhabens und der oben genannten Eignung des Ge-
biets fur die stadtebauliche Entwicklung ist die Suche nach alternativen Lésungsmaglichkeiten
nicht erforderlich.

8 Zusatzliche Angaben - Nr. 3a Anlage 1
(zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a, 1a und 4c)

8.1 Verwendete Leitfaden und Regelwerke
e Arten, Biotope, Landschaft — Schliissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten, LUBW
2018, 5. Auflage
e Bodenschutz 23 — Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsféhigkeit — Leitfaden fiir
Planungen und Gestattungsverfahren, LUBW 2010
e Bodenschutz 24 — Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung — Arbeitshilfe, LUBW 2012

8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Im Laufe der Planung und der Zusammenstellung der Daten sind keine Schwierigkeiten auf-
getreten.
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9 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

des Vorhabens auf die Umwelt (Monitoring) Nr. 3b Anlage 1
(zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a, 1a und 4c)

Die aufgefuhrten MalRnahmen zu Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz von Beein-
trachtigungen von Natur und Arten sind von einer natur- und artenschutzrechtlichen Fachkraft
zu prifen, die Ergebnisse zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehoérde vorzulegen.
Details zum Monitoring sind den einzelnen MaRnahmen in Kapitel 5 zu entnehmen.

10 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung - Nr. 3c Anlage 1

Die Stadt Uberlingen plant die Umnutzung und Neustrukturierung des ehemaligen Gewerbe-
gebiets ,Kramer Areal“ am siddstlichen Siedlungsrand. Das Areal ist mit ca. 5,7 ha GrofRe
zurzeit die letzte grofiere Flache stadtnah und bodenseenah, die fiir eine stadtebauliche Ent-
wicklung zur Verfligung steht. Es sollen deshalb die Umnutzung und Neustrukturierung des
Areals, weg von einem Standort flr Produktion hin zu einem urbanen Gebiet mit einer Mi-
schung aus Wohnen, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen erfolgen. Damit kann
dem zunehmenden Siedlungsdruck entgegengewirkt werden und es findet kein zusatzlicher
Flachenverbrauch im Aufienbereich statt. Neben dem Bau von neuen Gebauden wird die der-
zeit stark versiegelte Flache grol3flachig entsiegelt und durchgrint. Die Entsiegelung kann sich
positiv auf alle behandelten Schutzguter auswirken und auch die Durchgrinung schafft einen
hohen Mehrwert im Vergleich zum jetzigen Zustand.

Durch das geplante Vorhaben sind keine Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete, nach § 30
BNatSchG geschiuitzte Biotope oder sonstige Schutzgebiete direkt betroffen. Eine indirekte Be-
eintrachtigung des 150 m sudlich gelegenen FFH-Gebiets und Vogelschutzgebietes (vgl. FFH
Vorpriufung, Planstatt Senner 2024) sowie der Avifauna, Fledermause, Reptilien und sonstiger
Arten auf dem Vorhabengebiet kann bei Einhaltung der Vermeidungs-, Minimierungsmaf3nah-
men und Ausgleichsmalnahmen ausgeschlossen werden. Im Zuge der Bauarbeiten ist die
Sanierung der Altlasten geplant. Diese ist notwendig, um eventuelle Gefahren auf Mensch und
Umwelt auszuschliel3en. Bei der Planung der Tiefgaragen wurde darauf geachtet eine Umlau-
figkeit fur das Grundwasser zu gewahrleisten. Bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmallnahmen ist nicht mit Beeintrachtigungen der Schutzguter durch das Vorhaben zu
rechnen.

Das Vorhaben lasst insgesamt keine nachhaltig erheblichen Umweltauswirkungen er-
warten und kann an diesem Standort verwirklicht werden.
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12 Anhang

12.1 Pflanzlisten

Siehe Griinordnungsplan und Pflanzlisten des Bebauungsplans (studio Boden, 2026 und Bliro
Hornstein, 2026)

12.2 Karten zur Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, Biotoptypen

siehe folgende Seiten
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Bestand

[ Geltungsbereich

Biotoptypen Bestand
[ ] Fettwiese mittlerer Standorte 33.41

Fettwiese mittlerer Standorte 33.41
abgewertet

I Rohrkolben Réhricht 34.53

[ ] Neophyten Dominanzbestand 35.30

[ Annuelle Ruderralvegetation 35.61

I Feldhecke mittlerer Standorte 41.22

[] Gebiisch mittlerer Standorte 42.20

[ Brombeer-Gestriipp 43.11

[ Von Bauwerken bestandene Flache 60.10
[ Vvéllig versiegelte StraRe oder Platz 60.21
[ ] Kleine Griinflache 60.50

[ ] Garten 60.60

@ Bestandsbiume

EA1: Biotoptypen Bestand

Projekt: Bebauungsplan "Kramer Areal"

) N
Ort: Uberlingen
Auftraggeber: Wacker Neuson Group
Preufenstralle 41, 80809 Miinchen
Datum: 18.03.2026 Malstab: 1:2.000
Projekt-Nr.:  5109A Blatt-Nr.: EA1
Gezeichnet:  lah BlattgroRe: ~ DIN A3 quer
Geandert: Geprﬁft;
Dateipfad:
S:\PS-GmbH\Proj\5109_Kramer_Areal_Uberlingen\04_CAD\00_EA\EA.qgz
0 50 100 m

I 2
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Planung

[] Geltungsbereich
vollstandig versiegelt 60.21

] von Bauwerken bestandene Flache 60.10

[ ] Weg oder Platz mit wassergebundener

Decke, Kies oder Schotter 60.23

Trittbestand 33.70
[ Fettwiese 33.41 abgewertet
B Magerwiese mitll. Standorte 33.43
[ Hochstaudenflur 35.44
[ ] Hochstaudenflur 35.44 abgewertet
[ | Zierrasen 33.80
[ kleine Gruenflaeche 60.50
[ | Garten 60.60
[ ] Nutzgarten 60.61
I Feldhecke mittl. Standorte 41.22
Dachbegruenung 60.50
[ Extensiv (Solar)
[ ] Intensiv (Gemeinschaftsgérten)
Baumplanung

e Erhalt

® Neu

UBERLINGEN + STUTTGART « MUNCHEN <+ BERUIN

PLANSTATT SENNER €

LANDSCHAFTSARCHITEKTUR | UMWELTPLANUNG | STADTENTWICKLUNG | KLIMA REGENWASSER SAUMMAINE

EAZ2: Biotoptypen Planung

Projekt: Bebauungsplan "Kramer Areal" N
Ort: Uberlingen
Auftraggeber: Kramer-Areal Verwaltungs GmbH
gemeinsamt mit der Wacker
Neuson Immobilien GmbH
Datum: 18.03.2026 MaRstab: 1:2.000
Projekt-Nr.:  5109A Blatt-Nr.: EA2
Gezeichnet:  ff BlattgroRe: ~ DIN A3 quer
Geandert: Geprﬂft:
Dateipfad:

S:\PS-GmbH\Proj\5109_Kramer_Areal_Uberlingen\04_CAD\00_EA\EA.qgz
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I 2






