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21.1.6

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der Flachennut-
zungsplanianderung Nr. 41 Plangebiet "Jungerhalde-West" (Nr.1a Anlage
zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Um Wortwiederholungen zu vermeiden, wird nachfolgend synonym u.a. von
"Geltungsbereich", "Uberplanter Bereich" oder "Anderungsgebiet" gespro-
chen. Gemeint ist in jedem Fall der Geltungsbereich der Flachennutzungs-
plananderung Nr.41 Plangebiet "Jungerhalde-West" in der Fassung vom
03.11.2022.

Durch die 41. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich des Plange-
bietes "Jungerhalde-West" werden anstelle von "Flachen fur die Landwirt-
schaft" in Zukunft "Wohnbauflachen" dargestellt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Jungerhalde- West" und damit der Schaffung von Wohnraum.
Zum anderen soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Integration
des Feuerwehrgeratehauses fur vier Fahrzeuge fur den Stadtteil "Allmanns-
dorf" geschaffen werden.

Beim Anderungsgebiet handelt es sich um Ackerflachen sowie eine von Nord
nach Ost verlaufenden zum Teil mit Geholzen bestanden grasigen Boschung.
Im Norden verlauft die "MainaustraBe" (L 219) im Osten befindet sich das Gar-
ten-Center "Spiegel". Nach Studen und Westen schlieBt die freie Landschaft
an den Geltungsbereich an.

Far die Flachennutzungsplananderung Nr. 41 Plangebiet "Jungerhalde-West"
ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflhren sowie ein Um-
weltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich der Anderung) betréagt ins-
gesamt 1,3 ha. Der sudlich liegende Abschnitt des, der durch den geplanten
Bebauungsplan nicht Uberbaut werden soll, erfahrt keine Anderung der Dar-
stellung und zahlt somit nicht zum Bedarf an Grund und Boden.

Eine detaillierte Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und die
Festlegung ggf. erforderlicher naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen und -
maBnahmen erfolgen erst auf der verbindlichen Planungsebene.
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2.1.2

2.1.21

21.2.2

21.2.3

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte Ost des Regionalplanes Hochrhein-Boden-
see 2000 sind verbindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruk-
tur (z.B. regionale Grinzlge, schutzbedirftige Bereiche fur Naturschutz,
Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht berGhrt. Der regionale Grinzug
verlauft im SUdwesten auBenhalb des Geltungsbereiches der Flachennut-
zungsplananderung und innerhalb der geplanten 6ffentlichen Grunflache des
Bebauungsplanes "Jungerhalde-West". Die Planung steht auch in keinem Wi-
derspruch zu sonstigen fur diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalpla-
nes (siehe stadtebaulichen Begrindung).

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Stand: 01.09.1999 /
18.01.2000; inkl. Rechtswirksamer Anderungen, Stand: 20.06.2013):

Der Anderungsbereich ist im rechtsgtiltigen Fldchennutzungsplan der Verwal-
tungsgemeinschaft "Bodanrlick Untersee" Teilverwaltungsraum Konstanz als
"Flache flr die Landwirtschaft" dargestellt. Die geplante Wohnbauflache ist
eine der Arrondierungsflachen, die zur Uberbrickung der kurzfristigen Be-
darfsdefizite im Rahmen des Handlungsprogramms Wohnen ermittelt wurden.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufun-
gen mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht Uber-
einstimmen, erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelver-
fahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Der Landschaftsplan - ebenfalls von der Verwaltungsgemeinschaft "Bodan-
rick Untersee" - trifft fur den Uberplanten Bereich mehre Aussagen. Der Gel-
tungsbereich ist als "Ackerland" dargestellt. Zudem ist der Geltungsbereich
Bestandteil des geschutzten Grunbestandes ,Jungerhalde/Hockgraben”. Eine
Anpassung der Satzung ist erforderlich. Weiterhin befindet sich das Plange-
biet innerhalb des "Grinzug mit Bedeutung fur die Biotopvernetzung".

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen mit den Vorgaben des
Landschaftsplanes nicht Ubereinstimmen, ist aufgrund §18 Abs.2 NatSchG
BW eine Anderung des Landschaftsplanes erforderlich. Diese erfolgt im Zu-
sammenhang mit der Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelver-
fahren zu diesem Bebauungsplan.

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Etwa 50 m siidlich des Anderungsbereiches und im Westen direkt angrenzend
befindet sich das FFH-Gebiet "Bodanrlick und westl. Bodensee" (Nr.8220-
341). Hierbei handelt es sich um eine Grundmoranenlandschaft mit typischem
glazialen Formenschatz und feuchten Senken und Mooren, Magerrasen,
groBflachige Feuchtgebiets- u. Verlandungskomplexe am Ufer, Flachwas-
ser-, Tiefenzon. Zudem befinden sich Hohlen im Gebiet. Im Rahmen der Um-
weltprifung wurde gem. § 34 Abs.1 BNatSchG eine Vorprufung zur Vertrag-
lichkeit des Vorhabens (Bebauungsplan "Jungerhalde — West") mit dem
Schutzgebiet des europaischen Verbundsystems Natura 2000 durchgefunhrt.
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21.25

21.2.6

Bei BerUcksichtigung der im Bebauungsplan festzusetzenden Minimierungs-
maBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung) sind erhebliche Beein-
trachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Ge-
bietes nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorprifung des Buros 365° frei-
raum + umwelt in der Fassung vom 29.10.2018, erganzt am 02.09.2024,
24.02.2025, 28.04.2025). Eine weitere Vertraglichkeitsprtifung gem. §34
Abs.1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich keine geschiitzten Be-
standteile von Natur und Landschaft.

— Im naheren und weiteren Umfeld des Anderungsgebietes befinden sich
mehrere gem. § 30 BNatSchG geschutzte Biotope. Dabei schlie3t das Bio-
top "Feldhecke Guggenbuhl" (Biotop-Nr.8321-335-0011) direkt an den
westlichen Geltungsbereich an. Hinter der Feldhecke etwa 17 m westlich
des Geltungsbereiches befindet sich der als Biotop kartierte "Waldfreie
Sumpf in ehemaligem Damwildgehege, KN-Allmannsdorf" (Biotop-
Nr.8321-335-0036). Ebenfalls westlich verlduft entlang der "Mainaus-
traBe" (L 219) in einem Abstand von etwa 35m zum Anderungsbereich die
"StraBenhecke sudlich Egg" (Biotop-Nr.8321-335-0050). In sudlicher
Richtung liegt in einer Distanz von 60 m zum Anderungsgebiet das "Feucht-
gebiet Schmerzenmdsle, KN-Allmannsdorf" (Biotop-Nr.8321-335-0010).
Bei Berlcksichtigung der im Bebauungsplan festzusetzenden MaBnahmen
zur Vermeidung und Minimierung sind erhebliche Beeintrachtigungen der
0.9. Schutzgebiete/Biotope nicht zu erwarten.

— Weitere geschutzte Biotope und Schutzgebiete liegen in groBerer Distanz
zum Anderungsbereich.

— Wasserschutzgebiete sind von der Anderung nicht betroffen.
Biotopverbund

— Die Flachen des Biotopverbundes mittlerer und feuchter Standorte befin-
den sich &stlich, stidlich wie auch westlich des Anderungsgebietes. Im Nor-
den schlieBen StraBen und Bebauung an den Geltungsbereich an, hier be-
finden sich keine Flachen des Biotopverbundes. Der Suchraum 1.000m
(mittlerer Standorte) wie auch Teile des Kernraumes (feuchter Standorte)
liegen sudlich auBerhalb des Anderungsbereiches.

— Auswirkungen der Anderung auf den Biotopverbund sind nicht erkennbar,
da die als Kernfldche sowie als Suchraum dargestellten Flachen nicht Tell
der Flachennutzungsplananderung sind.

Geschutzter Grunbestand

Der Anderungsbereich ist aktuell Teil des geschiitzten Grinbestandes "Jun-
gerhalde/Hockgraben" (in Kraft getreten am 30.03.1996). Mit der 1. Anderung
der Satzung Uber den Schutz des Grunbestandes ,Jungerhalde/Hockgraben”
soll lediglich der Bereich der zukinftigen Bebauung (entsprechend dem An-
derungsbereich der vorliegenden Planung) mit etwa 1,3 ha aus dem Geltungs-
bereich dieser Satzung ausgegliedert werden.
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2.21
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Die Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
ist vom 13.03. bis 21.04.2023. erfolgt. Der Satzungsbeschluss soll parallel zum
Satzungsbeschluss FNP-Anderung erfolgen.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf
der Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1BauGB (Nr.2 An-
lage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Ge-
biete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr.2a Anlage zu
§2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschultzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Beim Anderungsgebiet handelt es sich gréBtenteils um intensiv genutztes
Ackerland mit geringer Artenvielfalt. Lediglich der Bereich der Bdschung
zwischen den beiden Ackerflachen sowie deren Randbereiche werden
nicht umgebrochen und sind mit einer nitrophytischen Saumvegetation so-
wie einzelnen Gehdlzen bewachsen.

— Der Geltungsbereich grenzt im Norden direkt an die "MainaustraBe" (L 219).
Bestandsgeholze sind in diesem Abschnitt nicht vorhanden.

— Im Osten grenzt das Plangebiet an das Garten-Center "Spiegel" an, dieses
ist mit einem Metallzaun bzw. einer Thujahecke und anderen Geholze ein-
gefriedet.

— Der im Suden auBerhalb des Geltungsbereiches verlaufende Graben liegt
auch mit seiner Béschung und dessen Bewuchs auBerhalb des Anderungs-
gebietes.

— Im Westen verlauft auf der gesamten Lange das Biotop "Feldhecke Gug-
genbuhl" (Biotop Nr.8321-335-0011). Die Abgrenzung der geschutzten
Flache liegt auBerhalb des Geltungsbereiches.

— Die bestehenden Geholzstrukturen innerhalb und direkt angrenzend an
den Geltungsbereich kdnnen von Greifvogeln als Ansitzwarte genutzt wer-
den und bieten vielen Insekten einen Lebensraum, die wiederum fur Vogel
eine wichtige Nahrungsquelle darstellen.

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einher-
gehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt der Fldche des Ande-
rungsgebietes begrenzt. Lediglich im Bereich der heckenartigen Gehdlz-
strukturen besteht eine hdhere Artenvielfalt.

— Jedoch ist das nahe Umfeld rund um zu Andernden Bereich gekennzeich-
net durch ein hohes Maf3 an Schutzgebieten und einem Mosaik aus vielfal-
tigen Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere.
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— Um zu prifen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet fur die Untersuchungen zur Avifauna
im Jahr 2018 am 04.04. und 15.05. durch eine Biologin begangen. Eine er-
ganzende Relevanzbegehung erfolgte im Frihjahr 2024 (12.05.2024). Die
Erfassung des Fledermausbestandes wurde im September 2018 durchge-
flhrt und ist durch Untersuchungen Ende April und Anfang/Mitte Juni und
Anfang August 2024 der Artenschutzrechtlichen Prifung erganzt worden.
Siehe hierzu Faunistisches Gutachten des Buros 365° freiraum + umwelt in
der Fassung vom 29.10.2018, erganzt am 02.09.2024, 24.02.2025,
28.04.2025. Dabei konnten insgesamt 16 Vogelarten beobachtet werden.
Sieben Fledermausarten konnten sicher, auf Artniveau, nachgewiesen
werden. Zwei Fledermausarten konnten sicher auf ein Artenpaar einge-
grenzt werden. Eine weitere Fledermausart kommt, bei leicht verminderter
Bestimmungssicherheit, sehr wahrscheinlich vor. Zauneidechsen wurden
erwartungsgeman trotz intensiver Suche nicht gefunden.

— Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe bis mittlere
Bedeutung fUr das Schutzgut zu.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natdrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fur Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der Naturlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

— GemaB der Geologischen Karte des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau in Freiburg (M 1: 50.000) gehdért das Anderungsgebiet zu der
Tettnang-Subformation dabei handelt es sich um Drumlins und wenig reli-
efierter Till aus Diamikten mit Partien aus Kies und Feinsedimenten verbrei-
tet zwischen dem Bodensee und der Inneren Jungendmorane. Laut Boden-
karte (M 1:50.000) hat sich daraus im Anderungsgebiet als vorherrschen-
der Bodentyp mittel und maRig tief entwickelte Parabraunerde, unter land-
wirtschaftlicher Nutzung haufig erodiert und stellenweise rigolt entwickelt.

— Laut dem "Bericht zur Geo- und Abfalltechnik" des Sachverstandigenblro
fir Boden- und Grundwasserschutz Ingenieurgesellschaft in der Fassung
vom 11.10.2024 liegt das Anderungsgebiet geologisch lber Ablagerungen
der jungeiszeitlichen Grundmorane, zu erwarten sind Geschiebemergel,
Moranensande und -kiese. Das Gebiet liegt in der Erdbebenzone 2. Der
untersuchte Bereich entspricht der Abgrenzung der Fldchennutzungs-
plananderung.

— Die hier maBgebende Untergrundklasse ist S. Es ist mit Baugrundklasse C
zu rechnen. Der tonig-schluffigen Oberboden ist durch die Bearbeitung ho-
mogenisiert und 0,3 m bis 0,5m machtig. Darunter folgen unterschiedliche
Ablagerungen der Grundmorane von graubrauner bis olivgrauer Farbe. Die
oberste Lage bildet praktisch in allen Schirfen Geschiebemergel. Er be-
steht aus tonigem bis feinsandigem Schluff. Meist ist der oberflachennahe
Abschnitt tonig, der tiefere feinsandig ausgebildet. Einzelne Gerdlle bis
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0,25m sind verstreut Uberall enthalten, in Schurf 4 (Lage etwa im Bereich
des geplanten Wendehammers) und Schurf 8 (Lage im Nordosten des An-
derungsgebietes, nordlich des geplanten Gebaudes S3) treten kiesige La-
gen auf. Die Konsistenz ist weich bis steif, zur Tiefe hin steif. Der natdrliche
Wassergehalt liegt in der tonigen Variante bei 22-26 %, in sandigem Schluff
bei 12-16 %. Detaillierte Angaben, Tabellen und Karteninhalte sind dem "Be-
richt zur Geo- und Abfalltechnik" zu entnehmen. Fir die Gebaude der ge-
planten Uberbauung ist aufgrund der wechselnden Untergrundverhaltnisse
eine bauwerksbezogene geotechnische Erkundung der Baugrundverhalt-
nisse unbedingt notwendig.

Die Bodenbewertung erfolgt auf Grundlage der Bewertung des Bodenfunk-
tionen nach "Bodenschutz" der Bodenkundlichen Einheit nach der Boden-
karte (M1:50.000) des LGRB. Es handelt sich um mittel und magig tief ent-
wickelte Parabraunerden aus Geschiebemergel.

Als Standort fur naturnahe Vegetation kommt den Béden keine hohe oder
sehr hohe Bedeutung zu. Das Standortpotenzial beschreibt die Eignung ei-
nes Bodens zur Ansiedlung potenziell natlrlicher und hochwertiger Pflan-
zengesellschaften.

Die natUrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Boden mit einer hohen oder sehr hohen Ertrags-
funktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbe-
halten bleiben. Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit wird mit mittel (2) bewer-
tet.

Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf kommt den Bdden unter
landwirtschaftlicher Nutzung eine geringe bis mittlere Bedeutung (1,5) zu.

Als Filter und Puffer fir Schadstoffe, deren Eintrage Folge verschiedenster
anthropogener Aktivitaten sein kdnnen, kommt den Boden eine hohe Be-
deutung (3,0) zu.

Insgesamt kommt den Boden damit eine mittlere Bedeutung (2,17) zu.

Dem Boden im Anderungsgebiet kommt keine besondere Bedeutung als
natur- oder kulturgeschichtliches Archiv zu.

Geotope kommen im Anderungsgebiet nicht vor.
Fir das Anderungsgebiet sind keine Georisiken bekannt.

Die Boden im Anderungsgebiet landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund des
guten Flachenzuschnitts und der hohen Ertragsfahigkeit handelt es sich um
wichtige Ertragsstandorte. Es handelt sich gemaR digitaler Flurbilanz der
Landesanstalt fur Landwirtschaft, Erndhrung und landlichem Raum Schwa-
bisch Gmund (LEL) um eine Vorrangflurll.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
far das Schutzgut zu.
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Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturgite und Gewassergtte),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegentber Beeintrachtigungen durch die FI&-
chennutzungsplananderung.

— Im Rahmen der geotechnischen Untersuchung ("Bericht zur Geo- und Ab-
falltechnik" des Sachverstandigenburo fur Boden- und Grundwasserschutz
Ingenieurgesellschaft in der Fassung vom 11.10.2024) wurden an mehreren
Stellen Schirfe und Rammsondierungen vorgenommen. Laut Gutachten ist
ein geschlossener Grundwasserspiegel erfahrungsgemas nicht im ganzen
Gebiet zu erwarten. Ortliche Grundwasservorkommen liegen im Bereich
von Kieslinsen, die Hohe des Wasserspiegels schwankt, da die Kieslinsen
oft nicht hydraulisch miteinander verbunden sind. Grundwasser wurde im
Westen in zwei Schurfen festgestellt, In einer Rammsondierung stieg der
Wasserstand bis 0,74 m unter GOK an. Die Ubrigen Schurfe und Rammson-
dierungen blieben trocken. Der Versickerungsversuch ergab, dass eine
Versickerung noch maglich ist, allerdings muss mit langeren Standzeiten
gerechnet werden. Detaillierte Angaben, Tabellen Berechnungen und Kar-
teninhalte sind dem "Bericht zur Geo- und Abfalltechnik" zu entnehmen.

— Der Anderungsbereich liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

— Oberflachengewasser kommen im Anderungsgebiet nicht vor. Das ndchst-
gelegene FlieBgewasser ist der "Jungerhaldebach” im Westen bzw. Suden
des Anderungsgebietes.

— Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Anderungsgebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwéssern, die
Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auf-
tretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das
zu Uberflutungsproblemen im Anderungsgebiet fuhrt.

— Momentan fallen keine Abwasser an.

— Aufgrund der Topografie und der Beschaffenheit der anstehenden Bbdden
(vgl. "Bericht zur Geo- und Abfalltechnik" des Sachverstandigenburo fur
Boden- und Grundwasserschutz Ingenieurgesellschaft in der Fassung vom
11.10.2024) ist im Anderungsgebiet mit oberflichig abflieBendem Hang-
wasser zu rechnen.

— Das Anderungsgebiet liegt nicht innerhalb von Hochwassergefahrenfla-
chen fur extreme (HQexrem) UNd hundertjéhrige (HQi00) Hochwasser.
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2.21.5 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

In Konstanz ist das Klima gemaBigt warm. Der Niederschlag ist hoch, auch
in Monaten, die im Monatsvergleich eher "trocken" sind. GroBklimatisch ge-
sehen liegt das Anderungsgebiet im siidwestdeutschen Klimabezirk Rhein-
Bodensee-Hugelland. Das Bodenseebecken ist dabei durch ein fur die Ho-
henlage eher mildes Klima gekennzeichnet. Aufgrund der Lage im Einfluss-
bereich des Bodensees liegen die durchschnittlichen Jahrestemperaturen
bei etwa 10°C. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge liegt im
Schnitt bei 1.190 mm.

Die Flachen sind in der Klimafunktionskarte (KFK) von 2015 (INKEK 2015)
teilweise als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet gekennzeichnet daher
wurde von der Stadt Konstanz die Erarbeitung einer fachgutachterlichen
Stellungnahme durch die GEO-NET Umweltconsulting GmbH in Auftrag ge-
geben.

Planungsempfehlungen zu dieser Kategorie in der KFK lauten: ,Stadtklima-
tisch sehr wichtig; Flachen stellen ein hohes Ausgleichspotenzial der stad-
tischen Klimatope dar. Eine Erhohung der Oberflachenrauhigkeit, Versiege-
lung oder Emissionsquellen sollten unbedingt vermieden werden; Zustand
erhalten und schitzen.” (INKEK 2015)

Die offenen Flachen des Anderungsgebietes dienen der lokalen Kaltluft-
produktion, wahrend die Feldgehdlze Frischluft produzieren. Lokale Luft-
stromungen und Windsysteme koénnen sich aufgrund des gering bewegten
Reliefs nur relativ schwach ausbilden. Die durch die GEO-NET Umweltcon-
sulting GmbH erstellte "Analyse Klimadkologie" zeigt bei den simulierten
Kaltluftstromungsfeld zum Zeitpunkt 4 Uhr morgens, Werte zwischen 20
und 50 m3/(s*m), diese liegen auf einem mittleren Niveau. Aktuell besteht
nur eine geringe Empfindlichkeit gegenlber kleinklimatischen Veranderun-
gen (z.B. Aufstauen von Kaltluft) im Plangebiet.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Jedoch ist davon auszugehen,
dass sich aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrswege, der im
Osten liegenden Gartnerei wie auch durch die landwirtschaftliche Nutzung
des Anderungsgebietes Geruchs-, und Staubemissionen wie auch Schad-
stoffe in der Luft anreichern. Die Luftqualitat im Geltungsbereich unterliegt
einer gewissen Vorbelastung.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
far das Schutzgut zu.

2.216 Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Anderungsgebiet, Blick-
beziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft so-
wie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
zogen.

Seite 11

Stadt Konstanz - Flachennutzungsplananderung Nr. 41
Plangebiet ,Jungerhalde-West"
Umweltbericht mit 30 Seiten, Fassung vom 31.07.2025



2.21.7

Konstanz ist Teil der naturrdumlichen GroBlandschaft des "Voralpines HU-
gel- und Moorland" und liegt innerhalb des Naturraumes "Hegau". Der
"Hegau" ist eine tektonische Beckenlandschaft am Westende des Boden-
seebeckens. Mit seinen die Landschaft stark pragenden Vulkanschloten
(Hohentwiel, Hohenhewen, Hohenstoffeln u.a.) mit Felsen, Blockhalden
und Trockenstandorten stellt er eine Besonderheit innerhalb des Alpenvor-
landes dar und besitzt die einzigen groBeren Basaltvorkommen Baden-
Wadrttembergs. Das Landschaftsbild im Stadtteil "Allmannsdorf" zeichnet
sich zum einen durch die in die freie Landschaft ragende, bzw. sich ver-
zahnende Bebauung aus. Pragend fur die freie Landschaft rund um den
Geltungsbereich ist eine vielfallige abwechslungsreiche Kulturlandschaft
mit einer Vielzahl an geschutzten Bestandteilen von Natur und Landschaft.

Beim Anderungsgebiet selbst handelt es sich um eine intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flache am Ortsrand vom Stadtteil "Allmannsdorf". In-
nerhalb des Anderungsgebietes befinden sich keine (kultur-)landschaftlich
hochwertigen Elemente. Die Flache weist ein leichtes Gefalle in Richtung
Suden auf. Im Norden schlieBt, der Uberplante Bereich an die bereits be-
stehende Wohnbebauung bzw. die "MainaustraBe" (L 219) an.

Blickbeziehungen z. B. zum Bodensee bestehen aufgrund der umliegenden
Feldhecken, der Bestandsbebauung und des Reliefs nicht. Einsehbar ist die
Flache lediglich von der etwas hoher liegenden nordlichen Bebauung.

Das Anderungsgebiet selbst besitzt keine besondere Erholungseignung,
jedoch die sudlich befindlichen Grinflachen Flachen werden Uber Tram-
pelpfade von Spaziergangern rege genutzt.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Das Anderungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Die hochwertigen
Ertragsflachen haben eine hohe Bedeutung fur die Sicherung und Entwick-
lung der naturlichen Lebensgrundlagen.

Die in Teilen auf der Boschung aufgekommen Gehdlze Ubernehmen, wenn
auch in einen geringen Umfang, eine Rolle fur die Entwicklung und Siche-
rung einer dauerhaft guten Luftqualitadt im innerstadtischen Bereich.

Fur das Anderungsgebiet besteht keine Naherholungsfunktion, da auf der
Flache weder Wege oder ahnliches Inventar wie Spielplatze vorhandenen
sind.

Auf das Anderungsgebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der nérdlich
verlaufenden "MainaustraBe" (L 219). Dartber hinaus kommt es von der im
Osten liegenden Gartnerei ebenfalls zu Gewerbelarmimmissionen. Eine
schalltechnische Untersuchung wird auf Ebene der der verbindlichen Bau-
leitplanung durchgefuhrt.
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2.2.2
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— Die im Suden an den Geltungsbereich angrenzenden Fldchen werden be-
reits Uber unbesiegte Wege (Trampelpfade) durch Spazierganger aus der
naheren Umgebung zur Naherholung genutzt.

— Nutzungskonflikte bestehen nicht im Anderungsgebiet.

— Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Kulturglter oder Baudenkméler im zu Andernden
Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler
im Wirkbereich der Flachennutzungsplananderung.

— Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend keine Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsgebietes keine Anlagen zur
Gewinnung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— GemaB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesan-
stalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdurttemberg betragt
die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung 1.122 kWh/m?2. Da das Gelande
nach Suden hin abféllt, sind die Voraussetzungen fur die Gewinnung von
Solarenergie gut.

— Nach dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie fir Baden-
Wirttemberg (ISONG) ist der Untergrund der im Anderungsgebiet liegen-
den Flachen aus hydrogeologischer Sicht fur den Bau und den Betrieb von
Erdwarmesonden grundsatzlich geeignet. Zum Schutz nutzbarer Grund-
wasservorkommen besteht jedoch eine Bohrtiefenbeschrankung auf
312m. In Bezug auf Erdgas wird auf die Moglichkeit von Gasaustritte wah-
rend der Bohr- und Ausristungsarbeiten sowie nach Sondeneinbau hinge-
wiesen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch,
Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

Ubersicht iliber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB)

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung bleibt die Ackerflache als landwirt-
schaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen er-
halten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von baulichen
MaBnahmen in diesem Bereich. Es sind keine Veranderungen der vorkom-
menden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasserhaushal-
tes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an

Seite 13

Stadt Konstanz - Fldchennutzungsplananderung Nr. 41
Plangebiet ,Jungerhalde-West"
Umweltbericht mit 30 Seiten, Fassung vom 31.07.2025



2222

2.2.3

2.2.31

2232

die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Da-
mit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitdt unverandert.
Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das
Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Men-
schen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte.
Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverandert.
Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturguter ergeben sich keine Veranderungen.
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung sind keine zusatzlichen Energiequellen
notig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Ackernutzung), aus groBraumi-
gen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natUrlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Stadt;
ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung
der Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplan-
ter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

Grundsétzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein aufgrund der Flachen-
nutzungsplananderung ergeben sich daher keinerlei Veranderungen fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild. Bei den nachfolgenden Prognosen Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung und bei
Nichtdurchfuhrung der Planung wird jedoch von einer spateren Bebauung
durch eine nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ausgegangen. Es kon-
nen allerdings lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes
getroffenen Vorgaben bertcksichtigt werden, da das genaue MaRB und die Art
der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt sind.

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Ackers (inkl. nitropytischen Sdumen
und StraBenbegleitgrin) vorkommenden Tiere und Pflanzen geht, durch
die geplante Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verlo-
ren. Im Bereich der geplanten Retentionsflache kann durch Festsetzung ei-
ner naturnahen Gestaltung eine Ansiedlung von Arten der Feuchtstandorte
erwartet werden. Fur die Arten der im Gebiet und die angrenzend daran
liegende Biotope kann es u.U. zu Zerschneidungseffekten kommen, da die
bisher offenen Bereiche zwischen den Gehdlzbestdnden bebaut und damit
fur manche Tierarten weniger durchldssig werden. In Folge der heranrd-
ckenden Bebauung wird das im Westen angrenzende Biotop in gewissem
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Umfang beeintrachtigt. Die dort lebenden Tiere kdnnen durch Haustiere
oder den vom Wohngebiet ausgehenden Freizeitlarm gestort werden.

Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt
aufweisen. Der Anteil der heimischen Pflanzenarten kann durch Festset-
zung solcher im Bebauungsplan sehr hoch sein. Bei den Tieren werden vor
allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen innerhalb der
Wohnbebauung profitieren. Die Vielfalt der Lebensraume wird sich erhdéhen
(Garten, StraBenbegleitgrun, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl
der neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark anthropogen beein-
flusst sein. FUr aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten
sind die neuen Lebensraume nicht geeignet. Dies gilt nicht fur die im Stden
anzulegende "Pufferzone" welche extensiv als Grunland genutzt werden
soll und in Teilen mit Feldgehdlzen wie auch Streuobst zu bepflanzen ist.
Auch hier sind die Pflanzenarten heimisch und standortgerecht und bilden
damit eine vielfaltige Lebensgrundlage fur Arten des Grlnlandes.

Die im faunistischen Gutachten des Buros 365° freiraum +umwelt in der
Fassung vom 29.10.2018, erganzt am 02.09.2024, 24.02.2025, 28.04.2025
aufgefuhrten MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festzutreten (Einschrankung
der Beleuchtung, Anlage einer parkartigen Bepflanzung im Stden, Sicher-
stellung eines Flugkorridors fur Fledermause im Osten, Begrenzung der Ro-
dungszeiten, Vermeidung von Vogelschlag). Zur Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen mussen VermeidungsmaBnahmen zum Schutz der im
Anderungsgebiet vorkommenden streng geschitzten Arten durchgefiihrt
werden. Mogliche Beeintrachtigungen von Fledermausen durch nachtliche
Beleuchtung sind durch ein angepasstes Beleuchtungskonzept zu minimie-
ren. Rodungsarbeiten sind innerhalb der gesetzlichen Fristen durchzufih-
ren. Ein Korridor, an der im Osten des Anderungsgebietes befindlichen
Gartnerei, ist notwendig um die Funktion als Nahrungshabitat und Leit-
struktur fur Fledermause sicher zu stellen. Die Gestaltung einer parkartigen
Grunflache (z.B. Streuobstbestand) im Stden sichert die Funktion als Nah-
rungshabitat fur Végel und Fledermause. Bei Einhaltung der oben genann-
ten MaBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgru-
nung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung das AusmaR des Lebensraumverlustes redu-
ziert werden. Daher werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen getroffen:

Durch die Festsetzung zweier offentlichen Grunflachen innerhalb des all-
gemeinen Wohngebietes entstehen zwei unterschiedliche Aufenthaltsbe-
reiche, zum einen der Quartiersplatz und zum anderen eine Spielplatz-Fla-
che, welche auch durch die geplante Bepflanzung eine Durchgrinung des
Gebietes gewahrleisten. Der "Quartiersplatz" wird voraussichtlich bis auf
die Baumpflanzungen keine weiteren BegrunungsmaBnahmen erfahren.
Ferner wird im Stden des Geltungsbereiches, auf der aktuell als Acker be-
wirtschafteten Flache die Anlage einer dritten 6ffentliche Grinflache als
"Pufferzone" fur die angrenzenden geschutzten Bestandteilen von Natur
und Landschaft sowie zur Umsetzung der MaBnahme zum Artenschutz
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festgesetzt. Gleichzeitig dient die Flache zur Eingrinung und 6kologischen
Aufwertung (Ausgleich) des Baugebietes. Die Privaten Garten sind natur-
nah anzulegen und extensiv zu pflegen und bieten somit wertvollen Le-
bensraum. Entlang der "MainaustraBe" (L 219) werden soweit dies die not-
wendigen Feuerwehrzufahrten und Gebaudestellungen wie auch Ein- und
Ausfahrten zulassen das Pflanzen von Laubbdumen festgesetzt. Diese im
StraBenraum platzierten Baume dienen der Produktion von Frischluft und
wirken dem Aufheizen der versiegelten Flachen entgegen und begunstigen
somit die Lebensraumbedingungen. Zwischen der Wohnbebauung sind zu-
dem GroBbaume zu pflanzen. AuBerdem sind auf den o6ffentlichen Granfla-
chen Einzelbdume und Streuobst zu pflanzen, um eine Eingrinung und
Durchgrinung des Baugebietes zu gewahrleisten. Fur die Pflanzung von
Baumen und Strauchern sind standortgerechte heimische Gehodlze zu ver-
wenden. Dies verbessern das Lebensraumangebot vor allem fur Kleinlebe-
wesen und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler
Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder
Verbesserung des Lebensraumes fur Kleinlebewesen. Der GroBteil der
Feldhecke im Suden wird mittels Festsetzung erhalten und durch
Neupflanzungen erganzt. Die Festsetzung einer extensiven Dachbegru-
nung fur die Nebenanlagen dient der Férderung der Insektenvielfalt. Durch
die festgesetzte punktuelle Fassadenbegrinung an den Balkonanlagen
werden weitere Kleinlebensraume im Baugebiet geschaffen, die auch als
Vernetzungselement insbesondere fur Insekten von Bedeutung sind.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermausen wird festgesetzt,
dass als AuBenbeleuchtung umwelt- und insektenfreundliche dimmbare
Leuchtmittel (warm-weiBe LED-Leuchten) in nach unten strahlenden Lam-
pentragern zu verwenden sind. Die Leuchtkorper mussen vollstandig ein-
gekoffert sein und der Lichtpunkt muss sich im Gehause befinden. Zudem
ist innerhalb der offentlichen Grinflache "Pufferzone" eine Beleuchtung
jeglicher Art ausgeschlossen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ver-

bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

2.2.3.3 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-

einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet. Aufgrund der Hanglage kommt es far
die Errichtung der Baukorper zudem zu Bodenabtragungen und -aufschit-
tungen, was eine Veranderung des urspringlichen Bodenprofils und -reli-
efs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fuhrt. Die durch
die geplanten Baukdrper und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung
fuhrt zu einer Beeintrachtigung der vorkommenden Bdden.

In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort
fur Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt)
mehr wahrgenommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,36 bis
0,52 im allgemeinen Wohngebiet mit einer Uber die Vorschrift des §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO hinausgehenden Uberschreitungsmaglichkeit fur
WA 4 bis auf eine GRZ von 0, 80 (zzgl. ErschlieBung, Flachen fur Ver- und
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Entsorgungsanlagen) kénnen bis zu etwa 9.542 m2 des Anderungsgebietes
neu versiegelt werden. Durch die Festsetzung der sudlichen Grunflachen
ist der Fldchenanteil von offentlichen Griinflaichen im Anderungsgebiet
sehr hoch, dadurch verringert sich der tatsachliche Versieglungsgrad und
die Eingriffsstarke kann als eher gering eingestuft werden.

Geman der digitaler Flurbilanz der Landesanstalt fUr Landwirtschaft, Ernah-
rung und landlichem Raum Schwabisch Gmund (LEL) sind die unversiegel-
ten Flachen (Acker) im Plangebiet der Vorrangflur Il zugeordnet. Das Gebiet
von und um Konstanz ist gréBtenteils, aufgrund der Bebauung nicht in der
Flurbilanz enthalten. Die nicht bereits bebauten Flachen sind etwa zur
Halfte als Wald dargestellt. Die verbleibenden landwirtschaftlich genutzten
Fldchen sind etwa zur 50 % als Vorbehaltsflur Il und zu 50 % der hochwer-
tigeren Bewertung Vorrangflur eingestuft. Daher wurde ein Alternativsta-
ndort im Gemeindegebiet Bdden ahnlicher oder hoherer Gute treffen.
Durch die Umwandlung der Uberplanten Flachen wird kein landwirtschaft-
licher Betrieb in seiner Existenz geféahrdet. Der Bedarf an Bauland wird von
der Gemeinde laufend neu ermittelt, eine Auflistung findet sich unter Kapi-
tel 4 "Plausibilitatsprifung" der Begrindung zur Fldchennutzungsplanan-
derung.

Die Béden im Anderungsgebiet werden landwirtschaftlich genutzt. Auf-
grund des guten Flachenzuschnitts und der hohen Ertragsfahigkeit handelt
es sich um wichtige Ertragsstandorte. Es handelt sich geman digitaler Flur-
bilanz der Landesanstalt fur Landwirtschaft, Erndhrung und landlichem
Raum Schwabisch Gmund (LEL) um eine Vorrangflur Il.

Laut dem "Bericht zur Geo- und Abfalltechnik" des Sachverstandigenblro
fur Boden- und Grundwasserschutz Ingenieurgesellschaft in der Fassung
vom 11.10.2024 ist fur vor Errichtung der Gebaude aufgrund der wechseln-
den Untergrundverhaltnisse eine bauwerksbezogene geotechnische Er-
kundung der Baugrundverhaltnisse unbedingt notwendig. Weitere Anga-
ben sind dem genannten Bericht unter Kapitel "Bautechnischen Hinweise"
u.a. zu Versorgungsleitungen, StraBenbau, Aushubmaterial sowie zur ge-
planten Uberbauung zu entnehmen.

Durch geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die entstehenden Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fur Stellplatze, Zufahr-
ten und andere untergeordnete Wege sind wasserdurchlassige (versicke-
rungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Versiegelung der Freiflachen
zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wei-
testgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen
werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur alle baukon-
struktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berthrung
kommen, nur zugelassen, wenn diese mit geeigneten Materialien gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Die Art der Festsetzung von
Gebaudehohen und Hohenbezlgen dient in Verbindung mit der zu entwi-
ckelnden ErschlieBungsplanung dazu, die Masse des anfallenden Erdaus-
hubes zu minimieren. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderun-
gen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbin-
dung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht
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eine Unterbringung des Aushubes Uberwiegend innerhalb des Planungs-
bereiches in Verbindung mit den zu erwartenden Aufschittungen vor.

Je nach der GroBe des Vorhabens ist ggf. fur die Baugenehmigung ein Bo-
denschutz- und Bodenverwertungskonzept zu erstellen. Bodenaushub und
-versiegelungen sollen so gering wie moglich ausfallen. Bei Abtrag, Lage-
rung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnahmen ist auf einen
sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu achten. Dies kann
durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet werden. Die zu-
standige Bodenschutz- und Altlastenbehdrde kann verlangen, dass die
Umsetzung des Bodenschutzkonzeptes durch den Vorhabentrager wah-
rend der Ausfihrung eines Vorhabens auf einer Fldche von mehr als 1ha
von einer von ihm zu bestellenden fachkundigen bodenkundlichen Baube-
gleitung Uberwacht wird.

Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte unter allen
Umstanden verhindert werden. Vermischungen der Bodenhorizonte und
Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden wer-
den. Besonders kunftige Grunflachen sollen vor Bodenbeeintrachtigungen
geschutzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche wahrend BaumaR-
nahmen zum Beispiel durch Bauzéune abzusperren. Uberschissiger Boden
soll sinnvoll und mdglichst vor Ort wiederverwendet werden. Nach Ab-
schluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Boden wiederherge-
stellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fachgerechten Um-
gang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit
- Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Pla-
nung und Durchflhrung von Bauarbeiten”, die bei der Bauausfuhrung ein-
zuhalten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Bodenschutz" finden
sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

2.2.3.4 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Durch das ggf. Freilegen des Grundwassers wahrend der Bauarbeiten be-

steht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen. Méglicherweise kommt es
zu ortlichen baubedingten Absenkungen des Grundwassers. Die geplante
Wohnbebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur Folge.
Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungs-
rate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden. Da die Boden innerhalb des
Anderungsgebietes bereits jetzt nur schwach durchléssig sind, sind die Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes Wasser unter Betrachtung der u. g. Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Bauleitplanung) insgesamt nicht
erheblich. Die Bebauung fuhrt trotz der groBflachigen Versiegelung von
Oberflachen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Veranderung des
Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneubildung, da die Boden inner-
halb des Anderungsgebietes bereits jetzt nur schwach durchléssig sind.
Eine Versickerung ist zwar mdglich jedoch ist mit ldngeren Standzeiten zu
rechnen ("Bericht zur Geo- und Abfalltechnik" des Sachverstandigenblro
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2.2.35

2.2.36

fur Boden- und Grundwasserschutz Ingenieurgesellschaft in der Fassung
vom 11.10.2024).

Um Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden, sind im Bebau-
ungsplan Hinweise zum "Grundwasserschutz" und zu "Grundwasser und
Drainagen" aufzunehmen und diese entsprechend zu beachten. Zudem ist
ein Entwdasserungskonzeptes zu erstellen. In Verbindung mit weiteren Mi-
nimierungsmaBnahmen (Bauleitplanung) ergeben sich daher keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaBnahmen fest-
zusetzen. Hierzu werden folgende Festsetzungen empfohlen:

Far Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Beldge zuldssig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens so weit wie moglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren.
Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutz-
beschichtung zugelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schutzen. Die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung fur die Ne-
benanlagen begunstigt zudem den Ruckhalt von Regenwasser.

Festsetzung einer Retentionsflache, um das nicht direkt zu versickernde
Niederschlagswasser zu sammeln, zwischenzuspeichern und gedrosselt
abzuleiten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die zusatzliche Bebauung erhoht sich die anfallende Abwasser-
menge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser ge-
sammelt und Uber die stadtische Kanalisation der Klaranlage (Klaranlage
und Pumpwerke (EBK) zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
stadtischen Leitungen der Stadtwerke Konstanz.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anféalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

Die Kaltluftentstehung wird im Anderungsgebiet unterbunden und auf die
angrenzenden Offenfldchen beschrankt. Aufgrund der Ausbildung einer
groBflachigen Grunflache mit Baumen und Strauchern sudlich des Bauge-
bietes, auBerhalb des Anderungsbereiches entsteht fir das Schutzgut
Klima/Luft keine wesentliche Beeintrachtigung. Dennoch sollten zur Ver-
meidung und Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Klima/Luft auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung folgende MaBnah-
men festgesetzt werden.
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— Begrunung der Dachflachen zur Verbesserung des Kleinklimas. Fassaden-
begrinung an den Balkonanlagen zur Minimierung der negativen Auswir-
kungen starker baulicher Verdichtung und Beitrag Reduktion des Aufhei-
zungseffekts. Einhaltung von Mindestabstanden zwischen den Gebduden
sowie die Priorisierung von Einzelgebaude, um den Kaltluftstrom auch im
Bebauten zustand weiterhin gewahrleisten zu konnen. Siehe Hierzu "Ana-
lyse Klimadkologie fur den Bebauungsplan Jungerhalde West in Konstanz"
der GEO-NET Umweltconsulting GmbH in der Fassung vom Oktober 2024.

— Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner Heizan-
lagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemis-
sionen zu erwarten. Eine geringflgige Erhohung der Vorbelastung umlie-
gender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch maoglich.

— Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und Ausmaf der Emis-
sion von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Me-
than, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Der Uberplante Be-
reich erfahrt eine geringflgige Verschlechterung der Luftqualitat aufgrund
der zusatzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr. Mit ei-
ner wesentlichen Beeintrachtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Ge-
biet nicht flr einen Durchgangsverkehr ausgelegt ist.

— Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in splrbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfuhrung der Planung vor allem auf das Ande-
rungsgebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die
Emission von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die
Energieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromo-
bile zurtckgegriffen werden.

— Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegenuber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar.

— Auch im neuen Baugebiet kann es durch die weiterhin angrenzende land-
wirtschaftliche Nutzung sowie aus dem odstlich angrenzende Garten-Cen-
ter "Spiegel" zeitweise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintragen
kommen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukorper erfahrt das Landschaftsbild eine ge-
wisse Beeintrachtigung da der Charakter der landwirtschaftlich genutzten
Flache in diesem Bereich entfallt und der Ortsrand weiter in die freie Land-
schaft hineinwéchst. Kulturlandschaftlich wertvolle Elemente sind im An-
derungsgebiet nicht enthalten, auch ist die Lage der geplanten Bebauung
nicht exponiert.
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— Durch die im parallel aufgestellten Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-

gen wird sichergestellt, dass die Bebauung locker erfolgt und eine ausrei-
chende Durchgrinung hergestellt wird (Pflanzbindungen und Flachen zum
Erhalt sowie Grunflachen). Um den stérenden Einfluss der zuklnftigen Bau-
korper auf das Landschaftsbild mdglichst gering zu halten, wird im Stden
eine umfangreiche Grinflache als Pufferzone festgesetzt. Die festgesetz-
ten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu
schitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine Anbindung
des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen.

Durch die Festsetzung landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der
Garten fugt sich das Anderungsgebiet in die umliegende Landschaft ein
und zwischen dem neunen Siedlungsbereich und der offenen Landschaft
entsteht eine optische Verbindung.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

2.2.3.8 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen verloren. Dafur

wird durch die Planung neuer Wohnraum ausgewiesen. Die Erlebbarkeit
des landschaftlichen Umfeldes erfahrt durch die geplanten Baukdrper eine
Beeintrachtigung. Die Bedeutung des Gebietes fur die Naherholung wird
durch die Schaffung attraktiver Grunstrukturen im Rahmen der MaBnah-
men zum Ausgleich sowie zur Vermeidung und Minimierung (Pflanzung von
Geholzen auf den offentlichen Grinflachen, Pflanzungen im Gebiet und
entlang der "MainaustraBe" (L 219) erhoht. FuBwegeverbindungen verbes-
sern die Nutzbarkeit der Flachen als Naherholungsgebiete.

Auf die geplanten, schiitzenswerten Nutzungen im Anderungsgebiet wir-
ken die Gewerbelarmimmissionen wie StraBenlarm ein. Um eine Einhaltung
der zuldssigen Immissionsrichtwerte zu gewahrleisten, wurden diese in ei-
ner schalltechnischen Untersuchung ermittelt und bewertet und eine larm-
schutztechnische Bestimmung in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine
erhebliche Beeintrachtigung auf den Menschen kann daher ausgeschlos-
sen werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.
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2.2.3.9

2.2.3.10

2.2.3M

Schutzgut KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Da im zu andernden Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Der Beginn aller Erdarbeiten
ist frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2,
78224 Singen) mitzuteilen. Sollten wahrend der Bauausfuhrung, insbeson-
dere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fun-
damenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Be-
funde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist
die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart bzw.
die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Konstanz
unverzuglich zu benachrichtigen.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabee BauGB und Nr.2b Buchstabedd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomdll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfélle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfullung); falls dies nicht moéglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber
den kommunalen Dienstleister flr Abfall- und Abwasserentsorgung der
Entsorgungsbetriebe Stadt Konstanz (EBK).

— Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der
Bau- und Betriebsstoffe gewahrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachge-
recht umgegangen wird und eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge
sowie ordnungsgemaBe Lagerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt,
kénnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich eingestuft wer-
den.

— FuUr die Anlage der Gebaude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzguter zu erwarten
sind.
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2.2.313

22314

2.2.3.15

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabe ee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle oder Katastro-
phen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebduden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukUnftiger Baukorper zur
optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung
maoglich. Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z. B. thermi-
sche Solar- und Photovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

— Die Nutzung von Erdwarme, Erdwarmekollektoren und Grundwasserwar-
mepumpen ist moglich, aber bisher nicht vorgesehen.

— Um die Energieversorgung des Quartiers moglichst effizient zu gestalten,
wurde ein Energieversorgungskonzept fur die geplante Bebauung erarbei-
tet. Die Ergebnisse des Energiekonzepts sind wesentlicher Parameter der
Planung und Grundlage flr die Ausschreibung zur Realisierung und somit
Teil der Baugenehmigungsebene.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Ande-
rungsgebiete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme
in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Pla-
nungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. DarUber hin-
aus sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu
erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.
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2.2.4

2241

2242

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie
§ 2a BauGB):

Grundsatzlich wird durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes noch kein
Baurecht geschaffen. Allein aufgrund der Flachennutzungsplananderung er-
geben sich daher keinerlei Veranderungen fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild. Bei der Abarbeitung der Eingriffsregelung konnen lediglich die in
dieser Anderung des Fldchennutzungsplanes getroffenen Vorgaben berlick-
sichtigt werden. Eine vollstandige und exakte Abarbeitung gemal Verordnung
des Umweltministeriums Uber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig
durchgefihrter MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Oko-
konto-Verordnung - OKVO) (Stand 19. Dezember 2010) kann nicht durchge-
fuhrt werden, da das genaue MaRB und die Art der Nutzung auf dieser Pla-
nungsebene noch nicht bekannt sind. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung
mit der konkreten Festsetzung von Vermeidungs- und MinimierungsmafBnah-
men sowie Festsetzungen von eventuell erforderlichen Flachen oder MaB-
nahmen zum Ausgleich wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
durchgefuhrt.

Die Festsetzung von konkreten Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen
erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Es wird empfohlen, im Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen zu treffen (Konzept zur Grinordnung):

— Eingrinung des neuen Ortsrandes im Suden durch offentliche Grunflachen
mit Geholzpflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Ar-
ten und Lebensraume, Schutzgut Landschaftsbild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir den StraBenraum und
die privaten Baugrundsticke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

— Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes im Bereich der Feldhecke im
Stden des Geltungsbereiches (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensraume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut
Arten und Lebensraume)

— Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermduse durch Verwendung von in-
sektendicht eingekofferten Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem
und ultraviolettem Licht (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Ar-
ten und Lebensraume)

— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Garten durch Einsaat
mit gebietsheimischen Saatgutmischung (blUtenreiche Extensivwiese) und
extensiver Pflege (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und
Lebensraume, Schutzgut Landschaftsbild)

— Extensive Begrtinung von Dachern der Nebenanlagen (als planungsrecht-
liche Festsetzung, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Wasser,
Schutzgut Klima/Luft)
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2.2.5

2.2.51

— Schaffung von Ersatzbiotopen und Ausgleich negativer klimatischer Ef-
fekte der Bebauung durch punktuelle Fassadenbegrianung im Bereich der
Balkonanlagen (als planungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Arten und
Lebensraume, Schutzgut Klima/Luft)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebaudeformen und der Gebdude-
massen; Einschrankung der Farbgebung fur die Gebaudedacher (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur unter
der Voraussetzung, dass diese dauerhaft mit geeigneten Materialien gegen
Wasser abgeschirmt werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Boden und Schutzgut Wasser)

— Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gro-
Berer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachen-
formen (bauordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Boden)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

— Verzicht auf die Anlage von Tiefgaragen zur Reduzierung des Eingriffes in
den Boden und in den Wasserkreislauf (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Vermeidung der Bebauung im Stden durch Anlage einer offentlichen Grin-
flache als "Pufferzone" zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des ge-
schitztem Grinbestandes sowie der angrenzenden Schutzgebiete (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume und
Landschaftsbild)

— Anbringung von Vogelnisthilfen zur Férderung der Mehlschwalben (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume)

Der genaue Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen wird im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ermittelt. Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim
Schutzgut Boden durch die zusatzliche Versiegelung.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

Standortalternativen: Die Flache ,Jungerhalde-West" ist Teil des stadtischen
Handlungsprogramms Wohnen, das am 24.07.2014 beschlossen und 2018
evaluiert wurde. Standortuntersuchung wurden zum einen fur den Neubau der
Feuerwehrgeratehauser wie auch fur den Wohnungsbau durchgefuhrt. Fur
den Neubau der Feuerwehrgeratehduser wurden mehrere Standorte auf Eig-
nung untersucht. Kriterien fur die Eignung der Standorte waren stadtebauliche
Aspekte, Umweltbelange sowie die aus Sicht der verkehrlichen Situation fur
die Feuerwehreinsatze geringsten Beeintrachtigungen. Als Ergebnis der Un-
tersuchungen wurde einvernehmlich der Standort ,Jungerhalde-West“ ausge-
wahlt (siehe Begrinung zur Flachennutzungsplananderung). Der Standort
,Jungerhalde-West” verflgt zudem uber folgende positive Standortkriterien,
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2.2.6

2.26.1

2.3
2.3.1

2.311

die ausschlaggebend fur die Auswahl im Rahmen der Standortuntersuchung
sind:

— Lage innerhalb der Entwicklungsachse, im Entwicklungsschwerpunkt, im
Entwicklungsraum,

— Ubereinstimmung mit Regionalplan (keine Lage im regionalen Grinzug/
Grinzasur),

— Keine geschutzten Biotope,

— Gute Infrastruktur: Nadhe Ortsmitte des Stadtteils "Allmannsdorf" (soziale
Einrichtungen wie Kita, GS, Kirche, Sport- und Freizeitanlagen...),

— Bietet die Mdglichkeit den Siedlungsrand zu arrondieren, Schaffung von
Pufferzone zwischen geschutztem Grinbestand und der Bebauung,

— Die Flache befindet sich in stadtischem Besitz und ermdglicht somit groRt-
maogliche Steuerung der zukdnftigen Nutzung.

— Zusammen mit der Realisierung des Feuerwehrgeratehauses werden Sy-
nergien gebundelt und Ressourcen geschont.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldassigen Vorhaben fiir
schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu § 2
Abs.4 und § 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach der Flachennutzungsplananderung zulassigen Vor-
haben flr schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete,
Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und
sonstige Sachguter durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind daher
nicht zu erwarten.

Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr.3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Verordnung des Umweltministeriums Uber die Anerkennung und Anrech-
nung vorzeitig durchgeflhrter MaBnahmen zur Kompensation von Ein-
griffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO) (Stand 19. Dezember 2010).

— Arten, Biotope, Landschaft — Schllssel zum Erfassen, Beschreiben, Bewer-
ten" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wadrttemberg (Stand November 2018, 5. Auflage)
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2.3.2

2.3.2.1

2.3.3
2.3.3.1

2332

2.3.3.3

2334

2.3.35

— Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fur Planun-
gen und Gestattungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wurttem-
berg (Stand 2010, 2. Neuauflage)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B. technische Lu-
cken oder fehlende Kenntnisse): Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen
keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Die Uberwachung (nachteiliger) Umweltauswirkungen wird von der Stadt
Konstanz auf Ebene des Bebauungsplanes definiert und nach dessen Umset-
zung entsprechend durchgefuhrt.

Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes werden norddstlich des
Stadtgebietes von Konstanz im Stadtteil "Allmannsdorf" an der "Mainaus-
traBe" (L219) landwirtschaftliche Flachen zukdnftig als "Wohnbauflachen"
dargestellt. Der Anderungsbereich umfasst 1,3 ha.

Beim Anderungsgebiet handelt es sich um Ackerfldchen sowie eine von Nord
nach Ost verlaufenden zum Teil mit Gehdlzen bestanden grasigen Boschung.
Im Norden verlauft die "MainaustraBe" (L 219), im Osten grenzt das Garten-
Center "Spiegel" an. Nach Studen und Westen schlieBt die freie Landschaft an
den Geltungsbereich an.

Die Schutzgebiete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer
Entfernung zum Anderungsgebiet und aufgrund fehlender funktionaler Zu-
sammenhange keine Beeintrachtigung.

Etwa 50 m stidlich des Anderungsbereiches und im Westen direkt angrenzend
befindet sich das FFH-Gebiet "Bodanrlck und westl. Bodensee" (Nr.8220-
341). Bei BerUcksichtigung der in der naturschutzfachlichen Praxis im Bebau-
ungsplan festzusetzenden MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende
AuBenbeleuchtung) fuhrt die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigun-
gen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes.

Eine detaillierte Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und die
Festlegung ggf. erforderlicher naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen und -
maBnahmen erfolgen erst auf der verbindlichen Planungsebene.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die Uberplante Flache voraussichtlich
weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion far den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild in @hnlichem MaBe bestehen bleiben. Verdnde-
rungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben, kdnnen
jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.
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2.3.4

2.3.4.1
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Fdr die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierig-
keiten vor.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibun-
gen und Bewertungen herangezogen wurden (Nr. 3d Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee 2000
Klimadaten von climate-data.org

Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg

Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landes-
amtes fUr Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprasidium
Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydrogeo-logie und Boden)

Informationssystem Oberflachennahe Geothermie fur Baden-Wurttemberg
(ISONG) des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regie-
rungsprasidium Freiburg

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
Luftbilder (Google, Stadt Konstanz)
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Konstanz

Bodenschatzungsdaten des Regierungsprasidiums Freiburg — Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Stand April 2025)

Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem.
§ 4 Abs.1 BauGB von Marz 2023 mit umweltbezogenen Stellungnahmen
des Regierungsprasidium Freiburg (zum regionalen Grinzug), des Lan-
desamt flr Geologie, Roh-stoffe und Bergbau Freiburg ( zur Geotechnik,
Boden, mineralische Rohstoffe, Grundwasser, Bergbau, Geotopschutz so-
wie allgemeine Hinweise), des Landratsamtes Konstanz, Amt fur Ge-
schichte und Kultur, Kreisarchdologe (zu etwaigen archaologischen Fun-
den wahrend der Bauphase) und des Landratsamtes Konstanz in folgen-
den Fachbereichen, Abfallrecht und Gewerbeaufsicht (zur Erfordernis ei-
nes schalltechnischen Gutachtens, Immissionsprognose), Kreisarchaolo-
gie (Archaologische Fundstellen sind unbekannt, kdnnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden; Hinwies zum Umgang mit Bodenfunden), Land-
wirtschaft (zur Bewertung der Flache in der Wirtschaftsfunktionenkarte
der Digitalen Flurbilanz Baden-Wurttemberg als Vorrangflur Stufe Il, auf
Emissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung, zu ggf.
notwendigen planexterne KompensationsmaBnahmen), Naturschutz (Hin-
weis auf Schutzstatus der stdlichen Flachen als Grinbestand Uber die
Satzung ,Jungerhalde/Hockgraben”, notwendige Anpassung der Satzung,
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das angrenzende FFH-Gebiet ,Bodanrick und westlicher Bodensee”, not-
wendigen Anderung des Flachennutzungsplanes sowie dem Landschafts-
planes; zur Anlage eines Fledermauskorridors (Dunkelkorridor) fur die Fle-
dermause, wie im Artenschutzgutachten vorgeschlagen, Anlage von
Mehlschwalbennisthilfen and en Gebduden im Ubergangsbereich zum
Feuchtgebiet, Festsetzung einer insektenschonende Beleuchtung, keine
Beleuchtung in Richtung Feuchtgebiet und im Fledermauskorridors, zur
Ausstattung groBe Glasflachen mit entsprechendem Vogelschutz, zum
Verbleib des Pufferstreifens im geschitzten Grinbestand, Berlcksichti-
gung des Biotopverbund, Vorschlag zur Aufnahme des Flurstick

Nr. 3786/7 der Gemarkung Konstanz in den geschutzten Grinbestand),
Wasserwirtschaft und Bodenschutz (zu Abwassertechnik, Grundwasser-
schutz, Wasserversorgung, Altlasten, Bodenschutz, Oberirdische Gewas-
ser), Stadtwerke Konstanz GmbH (zu Bestandsleitungen und Einhaltung
der Schutzstreifen), des NABU Konstanz e.V. sowie des BUND Konstanz
(zum Stopp des Flachenverbrauches, zur Verlagerung des Siedlungsran-
des, zum Verlust von fruchtbaren Ackerbdden mit hohen Filter- und Puf-
fereigenschaften, zu den Inhalten des faunistischen Gutachten sowie der
FFH-Vorpriafung des Blros 365° freiraum + umwelt, zu bestehenden und
zukUnftigen Beeintrachtigungen des FFH Gebietes und der FFH-Mahwie-
sen).

"Bericht zur Geo- und Abfalltechnik" des Sachverstandigenburo fur Bo-
den- und Grundwasserschutz Ingenieurgesellschaft in der Fassung vom
11.10.2024 (zu den Themen Geomorphologische Situation/Baugrund-
schichtung, Grundwasserverhaltnisse, Durchlassigkeit der anstehenden
Boden und Versickerungsmaoglichkeiten, geothermische Beurteilung, Er-
schlieBung des Baugebietes, Grindung der Bebauung und baubeglei-
tende MaBnahmen, Geologie und Grundwasser, Schafstoffe; bodenme-
chanische Bewertung und Klassifikation des Baugrunds; bautechnische
Hinweise; BaugrundUberprtfung und weiteres Vorgehen)

FFH-Vorprafung des Blros 365° freiraum + umwelt in der Fassung vom
29.10.2018, ergadnzt am 02.09.2024, 24.02.2025, 28.04.2025 (zu den
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das dstlich liegende FFH-Ge-
biet)

faunistischen Gutachten des Blros 365° freiraum + umwelt in der Fassung
vom 29.10.2018, erganzt am 02.09.2024, 24.02.2025, 28.04.2025 (zum
Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Anderungsgebietes und
notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

Analyse Klimadkologie fur den Bebauungsplan "Jungerhalde-West" in Kon-
stanz der GEO-NET Umweltconsulting GmbH in der Fassung vom Oktober
2024 (verbal-argumentatives Gutachten zum Einfluss der beabsichtigten
Nutzungsanderung auf das Schutzgut Klima)

Energieversorgungskonzept und Machbarkeitsstudie zur Warmeversor-
gung nach BEW der Transsolar Energietechnik GmbH in der Version 03.01
vom 03.06.2025
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Gutachten vom: 31.07.2025

Verfasserin:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)
(i. A. Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektin C. Beyrer)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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