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Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Technlsc.her und Umweltausschuss 14.04.2026 3
(Entscheidung)

Beschlussvorschlag
Es wird festgestellt, dass kein Mitglied des Gremiums an der Beratung und Beschlussfassung teilnimmt, das im Sinne
des § 18 Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg befangen ist.

Der Technische und Umweltausschuss fasst folgenden Beschluss:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~SonnenbuhlstraBe-MainaustraBe” mit ortlichen Bauvorschriften die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Absatz 1 BauGB) und die frihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Absatz
1 BauGB) durchzuflhren.

Kurzdarstellung des Sachverhalts (Zusammenfassung):

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange soll auf Grundlage des Vorentwurfs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften umfassend
Uber die Planung informiert und Gelegenheit gegeben werden, Stellung zu beziehen
und der Stadt planungsrelevante Belange innerhalb des Beteiligungszeitraums
mitzuteilen.

Burgerbeteiligung: |:| nein
ja* besondere Information

Konsultation

Mitwirkung

gesetzliche Beteiligung

Kosten:
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Im Haushaltsplan veranschlagt: . | nein ja
Folgekosten: nein | |ja
Personalressourcen:

Personelle Auswirkungen: nein

|:| ja* Personeller Mehrbedarf
Personelle Einsparungen

Klimaschutz:
a. Welche Auswirkungen bestehen auf den Klimaschutz?

e keine Auswirkungen
e Uberwiegend positive Auswirkungen*
e (Uberwiegend negative Auswirkungen*

b. Im Falle von Auswirkungen bei MaBnahmen > 100.000 Euro:

Wie hoch ist der ,Klimaschutzanteil” gemaB ,Klima-Haushalt“?
(Angabe in Prozent):

0%
25 %
50 %

100 % -

c. ,Klimaschutzanteil” in Euro aus dem ,Klima-Haushalt":

Gesamtkosten in Euro:

*Erlauterung des Sachverhalts

Sachverhalt:

1.

Planungsanlass, Ziele und Zweck des Bebauungsplans

Im Kreuzungsbereich der Mainau- und SonnenbuhlstraBe, im Stadtteil
Allmannsdorf, befindet sich seit Jahren ein kleinflachiger Nahversorger (Penny-
Markt). Der Standort liegt auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Die
nachstgelegenen Zentren, das Nahversorgungszentrum des Stadtteils selbst
und das Stadtteilzentrum Petershausen-West befinden sich in einer Entfernung
zwischen 650 bzw. 500 m. Der Standort liegt dennoch integriert und
insbesondere verkehrlich sehr gunstig.

Die heutige Nutzung des Standorts flr einen Lebensmittelmarkt ist zwar nach
wie vor funktional richtig und gewilinscht, die veraltete Baustruktur und die auf
Stellplatze ausgerichtete Flachennutzung hingegen entsprechen nicht mehr den
aktuellen stadtebaulichen MaBstaben. Das Grundstlick selbst bietet daher
insgesamt ein erhebliches Potenzial fir eine qualitatsvolle Nachverdichtung und
stadtebauliche Aufwertung. Dabei ist auch die Lage im Grenzbereich zum
geschutzten Grunbestand , Jungerhalde/ Hockgraben” zu bericksichtigen.

Aus den oben genannten Grinden wurde im Jahr 2012 eine Mehrfach-
beauftragung durchgefiihrt, um auf der Flache eine neue Bebauung anzu-
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denken. Neben der Marktnutzung sollten im Gebiet auch Flachen fir Wohnen
entstehen. Der ausgelobte Siegerentwurf des Architekturblros D’Aloisio flr
einen Edeka-Markt mit einer flachensparenden Stellplatzunterbringung und mit
Wohn-gebauden auf dem Dach des Marktes wurde inzwischen unter
Beibehaltung der wesentlichen Planinhalte weiterentwickelt und soll nun zur
Umsetzung gebracht werden. Der neue Verbrauchermarkt muss baurechtlich
als groBflachig betrachtet werden und ist entsprechend planungsrechtlich zu
sichern, um dadurch die raumordnerischen Auswirkungen besser kontrollieren
zu konnen (siehe Punkt 4).

Flr das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan und eine Realisierung auf der
Grundlage des § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) ist aufgrund der
GroBflachigkeit nicht mehr moglich. Zur Umsetzung des Vorhabens und damit
zur Sicherung der ubergeordneten raumordnerischen und der informellen
stadtischen Ziele und damit zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Dieser wird folgende Ziele und
Zwecke verfolgen:

e Starkung der Nahversorgung: Sicherung und Modernisierung des
Lebensmittelmarktes  zur  Aufrechterhaltung der  wohnortnahen
Versorgung im Stadtteil Allmannsdorf.

e Stadtebauliche Aufwertung: Ersetzen der veralteten Baustruktur durch
eine qualitatsvolle, zeitgemaBe Bebauung.

e Nachverdichtung und multifunktionale Flachennutzung: Effiziente
Nutzung des Grundstucks durch flachensparende
Stellplatzunterbringung und erganzende Wohnnutzung entsprechend
den Zielsetzungen des Handlungsprogramm Wohnen der Stadt
Konstanz.

e Beriicksichtigung des Landschaftsbildes: Sensible Einbindung der
Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild unter besonderer Beachtung
des angrenzenden geschitzten Grinbestands (Hockgraben).

. Aktueller Sachstand

Der Gemeinderat hat am 24.07.2025 gemaB § 12 Abs. 2 BauGB das Verfahren
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,SonnenbihlstraBe-
MainaustraBe” mit ortlichen Bauvorschriften eingeleitet und den Aufstellungs-
beschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. (SV 2025-0796)

. Verfahren

Da das Plangebiet weniger als 20.000 m? zuldssige Grundflache umfasst, kann
der Bebauungsplan grundsatzlich als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Damit sind
einige Verfahrenserleichterungen verbunden. Es kann wu.a. auf einen
Umweltbericht mit einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und auf die
zusammenfassende Erkldrung verzichtet werden, der Flachennutzungsplan
kann nachgeordnet angepasst werden. Damit kdnnen zeitliche und finanzielle
Ressourcen eingespart und eine effiziente bauliche Innenentwicklung
vorangetrieben werden. Zur Sicherung einer ausreichenden Transparenz und
Beteiligung soll jedoch an einer zweistufigen Beteiligung festgehalten werden.
Dies bedeutet, dass auf freiwilliger Basis eine frihzeitige Beteiligung
durchgefihrt wird.

AuBerdem wird der Bebauungsplan gem. § 12 BauGB als vorhabenbezogener

Bebauungsplan aufgestellt. Die durch den Bauherrn vorgelegten fast
bauantragsreifen =~ Hochbauplanungen  werden als Vorhaben- und
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ErschlieBungsplan (VEP) zum Bestandteil des Bebauungsplans bzw. des
dazugehorigen Durchfilhrungsvertrag. Damit kdnnen Architektur und
Gestaltung durch die Stadt bereits auf der Ebene des Bebauungsplans sehr
konkret festgesetzt und gesichert werden. Der Durchflihrungsvertrag sichert
auch eine zeitnahe Umsetzung des Vorhabens. Der Vertrag wird spatestens zur
Offenlage vorgelegt.

. Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes fiir Lebensmittel am Standort SonnenbiihistraBe -
MainaustraBe

Im Vorfeld des geplanten Bebauungsplanverfahrens hat die Stadt Konstanz
mittels einer gutachterlichen Stellungnahme (siehe Anlage 9) untersucht, ob das
geplante Vorhaben in der vorgesehenen GroBe dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Konstanz entspricht und insbesondere die Ausnahmevoraussetzungen fur
eine Ansiedlung auBerhalb der im Einzelhandelskonzept abgegrenzten Zentren
erflllt sind. Laut dem Ergebnis der gutachterlichen Prifung entspricht das
Vorhaben dem Einzelhandelskonzept der Stadt Konstanz, da die
Voraussetzungen fur eine ausnahmsweise Ansiedlung auBerhalb der Zenten
erflllt sind. Darlber hinaus entspricht das Vorhaben auch den verbindlichen
Zielen der Regional- und Landesplanung.

. Umwelt

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaB § 7 Abs. 1 Satz 1 Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG):

Bei dem Bau eines Einkaufszentrums bzw. eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes ist bei der geplanten Geschossflache zwischen 1.200 m?
und 5.000 m? eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles durchzufiihren. In der
Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls nach UVPG wird gepruft, ob von dem
Projekt erhebliche Umweltauswirkungen ausgehen kénnen, welche eine
Umweltvertraglichkeitsprifungspflicht auslésen wirden.

Die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan SonnenblhlstraBe-MainaustraBBe (siehe Anlage 8) kommt zu
dem Ergebnis, dass flr das geplante Projekt keine Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Es sind keine empfindlichen
Gebiete direkt oder indirekt erheblich nachteilig betroffen. Zudem bestehen
keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Schutzgttern (Natura 2000-
Gebiete) oder Hinweise auf Risiken flir schwere Unfalle nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz.

Umweltanalyse:

Im Rahmen einer durchgefuhrten Umweltanalyse (siehe Anlage 7) wurde
festgestellt, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Eingriffe in den Naturhaushalt entstehen. Das Grundstuck ist zum groBten Teil
bereits versiegelt; es kommt zwar zu zusatzlichen Eingriffen in das Schutzgut
Boden durch die Anlage einer Tiefgarage. Die Bodenfunktion werden jedoch
bereits jetzt im Uberplanten Bereich nicht mehr erflllt. Die funf in den
Randbereichen vorhandenen Baume kdnnen aufgrund der geanderten Zufahrten
nicht alle erhalten werden. Es erfolgen jedoch Neupflanzungen im
StraBenrandbereich, so dass es nur zu einer geringen Beeintrachtigung des
Schutzguts Arten und Lebensraume kommt. Von einer erheblichen
Beeintrachtigung von besonders oder streng geschutzten Arten ist nicht
auszugehen.
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Artenschutzrechtliches Gutachten:

Ein artenschutzrechtliches Gutachten (siehe Anlage 10) kommt zu dem
Ergebnis, dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von geschutzten Arten
durch das Vorhaben betroffen sind, weshalb keine entsprechenden
SchutzmaBnahmen erforderlich sind.

. Verkehr

Zur Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen auf die bestehenden StraBen
und damit auch die Nachbarschaft wurde eine Verkehrsuntersuchung
beauftragt (siehe Anlage 11). Die vorliegenden Zwischenergebnisse belegen,
dass die geplante Nachnutzung verkehrlich vertraglich ist. Trotz erhohter
Nachfrage bleibt die Leistungsfahigkeit der bestehenden Infrastruktur
gewabhrleistet und es ergeben sich keine unzumutbaren Auswirkungen auf das
umgebende StraBennetz. Das abschlieBende Gutachten wird zur Offenlage
vorgelegt.

. Schallschutz

Durch die geplante Nachverdichtung kommt es im Plangebiet zu einer
Nutzungsintensivierung und damit auch zu einer moglichen Erhdhung der
Larmemissionen und -immissionen. Aus diesem Grund wurde eine
Untersuchung der schalltechnischen Auswirkungen in Auftrag gegeben (siehe
Anlage 12). Nach dem derzeitigen Stand der Untersuchungen ist aufgrund der
bereits hohen Verkehrsbelastung auf der MainaustraBe und des im Verhaltnis
dazu geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch das Vorhaben nicht mit
relevanten Pegelerhohungen an der bestehenden Wohnbebauung zu rechnen.
Entlang der SonnenbuhlstraBe sind allenfalls geringfigige Larmzunahmen zu
erwarten. Fir die geplanten Wohnungen selbst, insbesondere an der zur
MainaustraBBe orientierten Fassade, ist aufgrund der Nahe zur BundesstraBBe mit
hohen Verkehrslarmeinwirkungen zu rechnen. Der erforderliche Larmschutz
wird im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung Uber passive MaBnahmen
(z. B. erhdhte Anforderungen an die Schalldammung der AuBenbauteile, ggf.
erganzende LUftungseinrichtungen) konkretisiert.

Mdgliche Konflikte aus gewerblichem Larm (Anlieferung, Stellplatze, technische
Anlagen) fur die umgebende Nachbarschaft werden ebenfalls weiter gepruft.
Sofern erforderlich, werden geeignete bauliche oder betriebliche MaBnahmen
(z. B. optimierte Anordnung von Stellplatzen, Abschirmungen, schallabsor-
bierende Ausfiihrungen) vorgesehen.

Die vollstandigen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden in
konkrete Fest-setzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan dberfuhrt und zur
Offenlage entsprechend erganzt.

. Klimaschutz

Die Planung tragt durch mehrere MaBnahmen trotz erneuter Versiegelung zum
Klimaschutz bei. Durch eine integrierte Stellplatzidsung und mit der neu
hinzukommenden Wohnnutzung auf dem Marktgebaude kann eine deutlich
effizientere  Flachenausnutzung erreicht und damit die geringere
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen unterstitzt werden. Im Rahmen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird auBerdem eine qualifizierte
Freiflachenplanung vorgelegt. Es ist dabei geplant, die Dachflachen des
Gebdudes zu begrinen und fur die regenerative Energiegewinnung zu nutzen.
Durch eine Begrinung der Dachflachen kann die Retention des anfallenden
Niederschlagswasser und ein verbessertes Mikroklima auf dem Grundstlck
gefordert werden. Durch die fuBlaufige Erreichbarkeit des besser
ausgestatteten Nahversorgers kann zudem der motorisierte Individualverkehr
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reduziert und damit CO,-Emissionen verringert werden. Insgesamt fordert die
kompakte Mischnutzung eine nachhaltige Flacheninanspruchnahme und
unterstutzt eine klimaangepasste Stadtentwicklung.

9. Kosten
Die Kosten fur das Bauleitplanverfahren werden vom Vorhabentrager getragen.
Hierzu wurde ein Kostenubernahmevertrag abgeschlossen. Im

Durchfihrungsvertrag werden dartber hinaus die Kostentragung sowie die
Verpflichtung zur Umsetzung des Vorhabens innerhalb eines festgelegten
Zeitraums geregelt. Der Durchfihrungsvertrag wird dem Gemeinderat vor dem
Offenlagebeschluss zur Beschlussfassung vorgelegt.

Anlage/n

1 Anlage 1 Zeichnerischer Teil VBP SonnenbluihistraBe-MainaustraBe (6ffentlich)
2 Anlage 2 Planungsrechtl Festsetzungen VBP SonnenbuhlstraBe-MainaustraBe
(offentlich)

3 Anlage 3 Ortliche Bauvorschriften VBP SonnenbiihlstraBe-MainaustraBe
(6ffentlich)

4 Anlage 4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) VBP SonnenbihlstraBe-
MainaustraBe (6ffentlich)

5 Anlage 5 Begrundung VBP SonnenblhlstraBe-MainaustraBe (6ffentlich)

6 Anlage 6 Satzungen VBP SonnenbuhlstraBe-MainaustraBe (6ffentlich)

7 Anlage 7 Umweltanalyse VBP SonnenbihistraBe-MainaustraBe (6ffentlich)

8 Anlage 8 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls VBP SonnenbuhlstraBe-
MainaustraBe (6ffentlich)

9 Anlage 9 Gutachterliche Stellungnahme groBflachiger Einzelhandelsbetrieb VBP
SonnenbuhlstraBe-MainaustraBe (6ffentlich)

10 Anlage 10 Artenschutzrechtliches Gutachten VBP SonnenbuhlistraBe-
MainaustraBe (6ffentlich)

1 Anlage 11 Verkehrsuntersuchung Zwischenergebnisse VBP SonnenbuhistraBe-
MainaustraBe (6ffentlich)

12 Anlage 12_Schalltechnische Stellungnahme VBP SonnenbuhlstraBe-
MainaustraBe (6ffentlich)

13 Anlage 13 Geotechnischer Bericht mit Anlagen VBP SonnenbihlstraBe-
MainaustraBe (6ffentlich)

Seite 6 von 6



vorhabenbezogener Bebauungsplan "SonnenbiihlstraBe - MainaustraBe’
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Zeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung
|:| Fléiche des Vorhabens "GrofRflachiger Lebensmittelmarkt und Wohnen" (§ 12 Abs. 3 BauGB)
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
GRZ  Grundflichenzahl
GFZ  Geschossflachenzahl
GH  Gebaudehdhe in m als Mindest- und Héchstman
LH min Lichte Hohe in m Mindestens

OK Steg Hahe der ErschlieBungsstege (Oberkante, inkl. Gelénder) in m als Héchstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

a  abweichende Bauweise

== Baugrenze

MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Anpflanzung
und Erhaltung von Béume, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b und Abs. 6 BauGB)

Fléchen zum Anpflanzen von Baumen, Stréucher und sonstigen Bepflanzungen

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

. Anpflanzung Baume

F1 (siehe

Sonstige Planzeichen

Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

NA:

sz Lrmschutzwand (siehe textliche Festsetzungen)

{:} Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(2.B.§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

ooo

FD  Flachdach bzw. flach geneigtes Dach mit Angabe der Dachneigung
Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

bestehende Haupt- und Nebengebaude
abzubrechende Gebaude

™ mit

41450 bestehende Kanaldeckelhghen in m . NN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéindert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch geéndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GBI.2025 Nr. 25)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 18.11.2025 (GBI. 2025 Nr. 124)

Anlage 1, zeichnerischer Teil

Amt fiir Stadtplanung und Umwelt D %andsttanz

Ableilung Stadiplanung —  Unfere Laube 24— 76462 Konstane
Vorhabenbezogener Bebauungsplan MaRstab Aktenplanzeichen
»SonnenbiihlstraBe- EoansiT684SD
: «
MainaustraBe
Amt fiir Stadtplanung Planfertigung Stand des Liegenschaftskatasters
und Ut dor Stadt Konatans
0503200 15012028
fsp.stadtplanung

Verfahrensiibersicht und Ausfertigung

Fruhzsitige Beteiligung
der Trager sftentiicher Belange

Offentiiche Ausiegung

Beteiliguns
der Trager sffentiicher Belange

Erneute sffentliche Ausiegung

Emeute Betelligung
der Tréger sffentiicher Belange

Beschiuss Uber Anregungen
Genehmigung durch RP

Ausfertigung der Satzung

Konstanz, den

aurchgefunt vom
Benachrichigung am
Beschiuss am

aurchgefant vom

Gurchgefant vom
Benachrichiigung am
Beschiuss am
urchgetur vom
urchgefant vom
Benachrichiigung am

Antragam

Langensteiner-Schonborn, Burgermeister

TTMM.JJIY

Informationsveranstaltung

bs TTMM.JJIJ

TTMM.JJIS

TTMM.JJJS
TTMM.JJIS

TT.MM.JJJ

offentiche Bekannimachung
be TTMMJII
Informatonsveranstaliung

bs TT.MM.JJIJ

TTMM.JJIS

TTMM.JJSS

offentiche.

Aufstellungsbeschiuss am 24.07.2025 offentiche Bekanntmachung  am TTMM.JJJJ
Scopingtermin am TT.MM.JJJJ

Fruhzeitige Beteiligung Beschiuss am _TT.MM.JJJJ offentiche am TTMM.JJJ)
desiOiffentchiai aurchgefont vom TT-MM JJJJ bs TT.MMJI

am TTMM.JJJJ

am TTMM.JJJ

am TTMM.JJJS

am TTMM.JJ4

TTMM.JJSS
TT.MM.JJIS

be TT.MM.JJI
bs TTMMJI

TTMM.JJIS

TT.MM.JJJ

am TTMM.JJJJ

TTMM.JJJS

Genehmigung

(siege))

am TTMM.JJJ

am TTMM.JJJ




1 1 1 Stadt
_|_

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften

s>SonnenbuhlstraRe-Mainaustraflie

Planungsrechtliche Festsetzungen

Anlage 2, Stand: 05.03.2026



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sonnenbuhlstrale-Mainaustra3e“ Anlage 2

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I. S.58), zu-
letzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189)

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom

24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Ge-
setzes vom 18.11.2025 (GBI. 2025 Nr. 124)
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Planungsrechtliche Festsetzungen
— qualifizierter Bebauungsplan (8 30 Abs. 1 BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Flache des Vorhabens ,.GroRflachiger Lebensmittelmarkt & Wohnen
(8 12 BauGB)

Auf der Flache des Vorhabens ,Grol¥flachiger Lebensmittelmarkt & Wohnen® ist

ausschlie3lich das im Vorhaben- und ErschlielBungsplan sowie im Durchflh-
rungsvertrag vereinbarte Vorhaben zulassig.
Innerhalb der Vorhabenflache sind folgende Nutzungen — gegliedert nach Ge-

schossen — zulassig.

1.1.1 Untergeschoss

Im Untergeschoss sind eine Tiefgarage mit Stellplatzen sowie alle dem Vorhaben

dienenden technischen Anlagen, Technikrdume, Lager- und Nebenrdume zulas-

sig.

1.1.2 Erdgeschoss und 1. Obergeschoss

Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss ist ein grof3flachiger Lebensmittelein-
zelhandel mit untergeordnetem Kiosk- und Backshopangebot zul&ssig. Zuléassig
sind ferner alle dem Betrieb dieses Vorhabens dienenden Stellplatze, Nebenan-
lagen und Nebenraume.

Die Gesamtverkaufsflache wird auf min. 1.200 m2 und max. 1.800 m? festgesetzt.
Innerhalb dieser Gesamtverkaufsflache sind min. 90 % fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel und max. 10 % der Verkaufsflachen fir Drogeriewaren zulassig. Sons-
tige zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind jeweils auf Kleinst-
flachen bis maximal 60 m2 Verkaufsflache begrenzt. Die Summe dieser Verkaufs-
flachen darf 15 % der Gesamtverkaufsflache nicht tiberschreiten.

Hinweis:

Die Zuordnung der Sortimente richtet sich nach der Sortimentsliste der Stadt

Konstanz in der jeweils guiltigen Fassung (s. Anhang).

1.1.3 Obergeschosse

In den dariiberliegenden Obergeschossen sind mindestens 24 und héchstens 26

Wohneinheiten zuldssig. Die Bruttogeschossflache der Wohnbebauung wird
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sonnenbuhlstrale-Mainaustra3e“ Anlage 2

dabei auf mindestens 2.000 m2 und hdchstens 2.500 m? festgesetzt. Als Brutto-
geschossflache der Wohnbebauung gelten die Grundflachen aller oberirdischen
Geschosse der Wohngebaude, gemessen bis zu den Aul3enkanten der jeweili-
gen GebaudeaulRenwénde, einschliel3lich der internen ErschlieBungsflachen (z.
B. Treppenhauser, Aufzlige, Flure) und sonstiger der Wohnnutzung dienender
Nebenraume. Nicht zur Bruttogeschossflache der Wohnbebauung zéhlen die
zwischen den Wohngeb&uden angeordneten, verbindenden ErschlielBungsstege
gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Zulassig sind ferner alle der Wohnnutzung dienenden Freianlagen, Nebenanla-
gen und Nebenraume, inshesondere Wege, Platze, Aufenthaltsflachen, Spielfla-
chen sowie technische Nebenanlagen.

2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

2.1 HOohe baulicher Anlagen (816 Abs. 2 Nr. 4, § 18 Abs. 1 BauNVO)

2.1.1 Gebaudehdhe (GH)
Die Gebaudehohe (GH) wird als Mindest- und Hochstmal} festgesetzt; die mal3-

geblichen Werte sind der Planzeichnung zu entnehmen. Als Gebaudehdhe gilt
der oberste Punkt der Dachbegrenzungskante, bezogen auf die realisierte Erd-
geschossfu3bodenhdhe (Oberkante Rohful3boden) der Gebaude.

2.1.2 Oberkante ErschlieBungssteqg (OK Steq)
Die maximal zulassige HOhe des ErschlielSungsstegs (OK Steg) zwischen den

Wohngebauden ist dem Eintrag in der Planzeichnung zu entnehmen. Als OK
Steg gilt dabei die Oberkante des Gelanders bezogen auf die realisierte Erdge-
schossfuRbodenhohe (Oberkante RohfuRboden).

2.1.3Erdgeschossful3bodenhdhe
Die im Baugebiet geltende ErdgeschossfuRbodenhéhe (Oberkante Rohful3bo-

den) wird festgesetzt auf 414,8 in Meter ber Normalnull (m G. NN). Eine Abwei-

chung von 0,2 m ist zul&ssig.

2.1.4 Uberschreitung der realisierten Gebaudehdhe

e Erforderliche technische Anlagen durfen die realisierte Geb&udehthe auf

max. 10 % der Dachflache um max. 2 m Uberschreiten.
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e Anlagen fir solare Energiegewinnung durfen die realisierte Gebaudehdhe um
max. 1,5 m Uberschreiten.

e Gelander und sonstige Absturzsicherungen auf dem Dach des 1. Oberge-
schosses durfen die realisierte Gebaudeh6he um max. 1,10 m tberschreiten.

e Die Uberschreitung der Gebaudehohe durch die zuvor genannten Anlagen (er-
forderliche technische Anlagen und Anlagen flr die solare Energiegewinnung)
ist auch dann zulassig, wenn die Geb&ude die maximal zulassige Geb&aude-

hdéhe ausnutzen.

Grundflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 1, 8 19 Abs. 4 BauNVO)
Die innerhalb der Vorhabenflache zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist der Nut-

zungsschablone in der Planzeichnung zu entnehmen. Die zulassige GRZ darf
dabei durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen
(Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) bis zu
einer GRZ von 1,0 uberschritten werden.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Innerhalb der Vorhabenflache gilt die abweichende Bauweise (a). Diese wird de-
finiert als offene Bauweise, wobei abweichend hiervon in dem in der Planzeich-
nung durch die Baugrenze bis an die Grundstiicksgrenze festgelegten Abschnitt
eine einseitige Grenzbebauung zulassig ist sowie allgemein Gebaudeldangen
uber 50 m zulassig sind. Im Ubrigen sind die seitlichen Grenzabstande der offe-

nen Bauweise einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVQ)

Baugrenzen (8 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen

definiert und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Kfz-Stellplatze und Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 12 BauNVO)

Kfz-Stellplatze und Tiefgaragen sind innerhalb der Vorhabenflache nur zuldssig

innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflaichen (Baufenster). Davon
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ausgenommen sind Zufahrten zu Kfz-Stellplatzen und Tiefgaragen, die auch au-

Rerhalb des Baufensters zulassig sind.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8 14 BauNVO)

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO sind innerhalb der Vorhabenflache nur zulassig innerhalb der tberbau-
baren Grundstuicksflachen (Baufenster) und der hierfur festgesetzten Zone (NA,
s. Planzeichnung). Ausgenommen davon sind Freiraummablierungen (z.B. Sitz-

gelegenheiten, Abfallbehalter).

Soziale Wohnraumférderung (8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Innerhalb der Vorhabenflache sind mindestens 30 % der Geschossflache von
Wohngeb&auden so herzustellen, dass diese die Anforderungen der sozialen

Wohnraumfdérderung erfillen.

Rickhaltung von Niederschlagswasser
(89 Abs. 1 Nr.14, Nr. 15 und Nr. 20i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)

Das im Plangebiet anfallende nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser
ist auf den privaten Grundstiicken durch geeignete MalRnahmen zur Ruckhaltung
und Abflussverzdégerung zuriickzuhalten (z. B. durch Grindacher, Retentionszis-
ternen). Das anfallende Niederschlagswasser ist gedrosselt in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal in der Sonnenbuhlstral3e einzuleiten. Der maximal zul&ssige
Abfluss aus den kinftig Uberbauten und befestigten Flachen wird auf gR = 15
I/s-ha festgesetzt.

Das erforderliche Riuckhaltevolumen ist auf ein 5-jahrliches Niederschlagsereig-
nis zu bemessen. Das Sammeln und Zuriickhalten von Niederschlagswasser zur

Brauchwassernutzung ist zulassig.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die AulRenbeleuchtung sind umweltvertragliche, vollstandig insektendicht ein-

gekofferte (staubdichte) Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehausen zu
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verwenden. Die Beleuchtung ist nach unten auszurichten und so zu konzentrie-
ren, dass moglichst wenig Streulicht erzeugt wird. Zuldssig sind nur Leuchtmittel
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (Lichttemperatur <2.000
K, z.B. dimmbare, warmwei3e LED-Leuchten oder andere nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenvertragliche Leuchtmittel). Weitere Empfehlungen,

s. Hinweise.

Insektenfreundliche Gestaltung der PV-Module

Es sind ausschlie3lich Photovoltaikmodule mit niedrigem Reflexionsgrad bzw.
hohem Absorptionsgrad oder mit Anti-Reflexions-Beschichtungen (dem neusten
Stand der Technik entsprechend) zu verwenden. Auch zugehdrige Konstrukti-
onselemente/Halterungen sind reflexionsarm auszufiuihren (z.B. durch matte La-

ckierung oder matte Pulverbeschichtung).

Minimierung des Vogelschlagrisikos

Verglaste Gebaudeansichten mit fur Vogel gefahrlichen Spiegelungs- und Trans-
parenzsituationen sind oberhalb des 1. Obergeschosses nicht zulassig. Auf ver-
spiegelte Fassaden ist vollstandig zu verzichten. Grol3e Glasflachen (Fenster ab
3 m?) und andere transparente Flachen (z.B. Glasbristungen, Glasverbindungs-
gange, Windschutzwande, Bushaltestellen) sind durch technische MalRnahmen
so aufzubereiten, dass diese fir Vogel wahrnehmbar sind. Geeignete Mal3nah-
men sind z.B. hoch wirksame Markierungen (z.B. durch Siebdruckverfahren oder
Folien), vorgelagerte bauliche Konstruktionen (z.B. Holzbristungen), reflexions-
armes Milchglas, Glasbausteine oder mit Sprossen unterteilte Fenster.

Hinweis:

Detaillierte Informationen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen sind
den Empfehlungen der Schweizerischen Vogelwarte Sempach zu entnehmen
(vgl. Rossler et al. 2022 ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht",

3. Uberarbeitete Auflage, oder www.vogelglas.info).

Ausschluss von unbeschichteten Materialien

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher oder Fassadenverkleidungen sind inner-
halb der Vorhabenflache nur zuléassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher

Weise behandelt sind. Eine Kontamination des Bodens oder des Gewassers, in
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das anfallendes Oberflachenwasser eingeleitet wird, ist dauerhaft auszuschlie-

Ren.

Verwendung versickerungsfahiger Belage

Fur nicht iberdachte Kfz- und Fahrrad-Stellplatze sowie fur FuRwege und weitere
geeignete Flachen (z.B. Freisitze) sind versickerungsfahige Belage zu verwen-
den (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster sowie versi-

ckerungsfahige Pflaster und Platten bzw. Platten mit groRem Fugenanteil).

Dachbeqgriinung

Die Dachflachen von Nebenanlagen sind vollstandig extensiv (Mindestsub-
stratstarke: 12 cm) zu begrinen.

Die Dachflachen oberhalb des 3. Obergeschosses der Hauptgebaude sind auf
min. 70 % der Dachflache extensiv (Mindestsubstratstarke: 12 cm) zu begrinen.
Zur Ansaat der extensiven Dachbegrinungen geeignet sind Arten der Mager-,
Trocken- und Halbtrockenrasen (Ansaatstarke ca. 2 g/m?2).

Die Dachflachen Uber dem 1. Obergeschoss sind aul3erhalb der Wohnge-
baude auf einer Flache von min. 50% intensiv (Erdiberdeckung: min. 40 cm) zu
begriinen (Rasen, Stauden/Gréaser, Gehdlze). In Bereichen, in denen Grof3strau-
cher oder Kleinbdaume gepflanzt werden, muss die Erduberdeckung min. 1 m
machtig sein.

Die Begrinung aller Dachflachen ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie
bei Abgang zu ersetzen. Solaranlagen sind in Verbindung mit Dachbegriinung
grundsétzlich zuldssig. Sie sind schrag aufgestandert tber der Begrinung anzu-
bringen.

Hinweis:

Auf die FLL-Richtlinien fir Dachbegrinung wird hingewiesen.

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzung von Einzelbdumen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind standortgerechte,
klimaangepasste Baume gemalf der Pflanzliste | im Anhang der Umweltanalyse

zu pflanzen und durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Abweichungen
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des Pflanzstandortes gegentber dem Planeintrag sind bis zu 5 m zulassig. Fur
alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Fallung eines Baumes als Er-
satz ein vergleichbarer Baum (siehe Pflanzlisten im Anhang der Umweltanalyse)
anzupflanzen ist. Der Stammbereich und die offenen Baumscheiben sind durch
geeignete Malinahmen vor dem Befahren zu schiitzen. Der durchwurzelbare Bo-

denraum der Baumscheibe muss ein Volumen von mind. 12 m3 aufweisen.

Pflanzung einer Hecke

Entlang der nérdlichen und nordwestlichen Grenze des Plangebiets (s. F1 in der
Planzeichnung) ist eine dichte Hecke mit einer Breite von min. 3 m zu pflanzen.
Fur die Pflanzung ist eine Mischung verschiedener Straucharten oder kleiner
Baume moglich. Geschnittene Hecken sind zuldssig. Die Gehdlzpflanzungen
sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang von Gehdélzen ist Ersatz
zu pflanzen. Verwendung von Strauchern mittlerer Standorte gemalf3 der Pflanz-

liste Il, Anhang Il der Umweltanalyse.

Begrinung der Larmschutzwand

Die Larmschutzwand ist auf der westlichen Seite mit bodengebundenen, ausdau-
ernden Schling- und/oder Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen; je 2 m Wand-
lange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Die Wandbegrinung ist dauer-
haft zu unterhalten; ausfallende Pflanzen sind zu ersetzen. Empfohlene Pflan-

zenarten, siehe Pflanzliste Ill, Anhang Il der Umweltanalyse.

Schallschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der westlich angrenzenden Wohnbebauung vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerausche aus der Nutzung der Kfz-Stellplatze ist ent-
lang der westlichen Grundstiicksgrenze eine geschlossene Larmschutzwand zu
errichten (s. Planzeichnung). Die Larmschutzwand muss eine Mindesthéhe von
2,2 m Uber Gelandeoberkante aufweisen. Die Wirksamkeit der Larmschutzmalf3-
nahme ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch ein schalltechni-
sches Gutachten nachzuweisen. Sofern mit der LA&rmschutzwand in der festge-
setzten Mindesththe die mal3geblichen Immissionsrichtwerte nicht eingehalten
werden, sind ergéanzende oder weitergehende schallmindernde Maflinahmen vor-

zusehen. Hierzu kdnnen insbesondere eine Erhéhung der Larmschutzwand
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sowie zusatzliche schallabsorbierende Mal3inahmen im Bereich der Kfz-Stell-
platze (z. B. schallabsorbierende Deckenauskleidung oder vergleichbare bauli-
che Malinahmen zur Reduzierung von Schallreflexionen) herangezogen werden.
Die Larmschutzwand ist auf der Westseite zu begrinen, s. dazu planungsrecht-
liche Festsetzung 10.3.
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Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 BauGB)

Baumschutz

Auf die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz vom 05.10.2006 wird ausdrick-

lich hingewiesen.

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Konstanz vom 16.09.2022 wird ausdricklich

hingewiesen.
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Hinweise

Artenschutz

Rodungs- und Gehdlzarbeiten

Die Rodung von Gehdlzen ist aul3erhalb der Vogelbrutzeit und auf3erhalb der
Sommerquartierszeit von Flederméausen, also vom 01. Oktober bis zum 28./29.

Februar, auszuftihren.

Beleuchtung

Die Beleuchtung ist im gesamten Geltungsbereich auf das absolut notwendige
Mindestmald zu reduzieren. Es wird die Verwendung von Bewegungsmeldern
empfohlen. Das néchtliche Beleuchtungsniveau sollte in der Zeit von 23 Uhr und

5 Uhr reduziert werden.

Nisthilfen

Es wird empfohlen, an erhalten bleibenden Baumen sowie an den im Geltungs-
bereich neu entstehenden Fassaden Vogelnistkasten fir unterschiedliche Arten
anzubringen (z.B. Mischung von Nischenbruter- und Hohlenbruter-Kéasten mit 28
mm, 32 mm und 45 mm grof3er Einflugéffnung). Die Nisthilfen sollten sich in mind.
2 m Hohe befinden und gleichmafiig tber die Flache verteilt werden. Zur Forde-
rung von Fledermausen wird empfohlen, an den im Geltungsbereich neu entste-
henden Geb&uden vorgefertigte Fassadenkasten und Wandsysteme (z.B. Fir-
men Schwegler oder Hasselfeldt) vorzusehen, die direkt beim Bau in die Gebau-
dewand integriert werden kdnnen. Besonders geeignet hierflr sind Gebaude in
Randlage oder benachbart zu gréReren Grunflachen. Die Fassadenquartiere
sollten ab einer H6he von 3 m bis knapp unterhalb des Daches mit variabler Ex-
position (Bevorzugung von Sud und Ost) angebracht werden. Sie sollten nicht
von AulRenbeleuchtungen in rdumlicher Nahe erhellt werden. Zudem ist auf einen

freien Anflug zu achten, es muss mindestens 1 m unter dem Kasten frei sein.

Bodenschutz

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung des Oberbodens im Plangebiet
bzw. in moglichst unmittelbarer Umgebung. Lagerung des Oberbodens in Mieten

von hdchstens zwei Metern Hohe, bei Lagerung langer als einem halben Jahr ist
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eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzusaen. Bei der Verwertung des hu-
mosen Bodenmaterials in der durchwurzelbaren Bodenschicht oder als Oberbo-
den ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) anzu-

wenden.

Denkmalschutz

Der Beginn aller Erdarbeiten ist friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen
(Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzutei-
len. Werden beim Abtrag des Oberbodens archéologische Fundstellen entdeckt,
ist fr eine archaologische Rettungsgrabung eine 6ffentlich-rechtliche Investoren-
vereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt
fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmenh-
ofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0), abzuschliel3en, in
welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Dies ist
bei der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu berticksichtigen. Dariiber hin-
aus wird empfohlen, auch wahrend der Bauphase (ErschlieBung und Geb&aude)
eine archaologische Begleitung durchzufihren.

Die Kosten einer gegebenenfalls notwendigen archaologischen Rettungsgra-
bung sind vom Vorhabentrager zu tbernehmen.

Gemald § 20 Denkmalschutzgesetz sind auch im weiteren Bauverlauf etwaige
Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige
Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchéologen oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Aus-
grabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist gegebe-

nenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdaumen.

Grundwasserschutz

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe (Ole, Fette, Diesel, etc.) in den Boden gelangen. Durch sachgerechten und
vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Technik mit Ol-
, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmafiige Wartung der Baumaschinen sind
jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden.
Mit Gefahrenstoffen und Abfall ist nach den einschlagigen Fachnormen umzuge-

hen. Auf Flachen, deren Niederschlagswasser tber die
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Regenwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verun-

reinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowéasche, Reini-

gungsarbeiten, sollten vermieden werden.

Konstanz, den .

Amt fir Stadtplanung und Umwelt

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt:
Konstanz, den
STADT KONSTANZ - Dezernat I

Karl Langensteiner-Schénborn Bekanntmachung/Inkrafttreten:

Burgermeister
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Anhang

Sortimentsliste der Stadt Konstanz (Stand: Juli 2018)

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante Sortimente e Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
e Biicher rial, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeuge,
e Computer und Kommunikationselektronik Maschinen, Badeinrichtungen und -ausstat-
e FElektrowaren tung, Sanitar/ Fliesen, Rollladen, Rollos, Mar-
e Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren u.a. kisen
e Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstgewer-|e Beleuchtungskérper, Elektroinstallationsbe-

be, Geschenkartikel, Antiquitaten darf
e Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa- |e Brennstoffe und Mineralélerzeugnisse

Ien e Biiromaschinen, Biiroorganisationsmittel,
e Horgerdte Biiro- und Kommunikationstechnik
e Musikalienhandel, Ton- und Bildtréger o FElektrowaren (weifles Sortiment), Elektro-
e Oberbekleidung, Wa&sche, Wolle, Kurzwaren/ grofigerdte

Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien e Fahrrdder und Fahrradzubehdr
e optische und feinmechanische Erzeugnisse e Holz
e Sanitatswaren e Kfz/ Motorrader/ Mopeds/ Kfz- und Motorrad-
e Schuhe, leder-/ Kiirschnerwaren, Orthopadie zubehor
e Spielwaren und Bastelartikel e Kinderwagen, -autositze
e Sportartikel, -bekleidung, Campingartikel e Matratzen
e Uhren, Schmuck, Silberwaren e Mébel, Kiichen, Bliiromébel
e Unterhaltungselektronik, Telekommunikation o Pflanzen und Zubehdr, PflanzgefdRe, Garten-
o Waffen- und Jagdbedarf mobel, Gartenhduser, Zaune u.a.
nahversorgungsrelevante Sortimente |° ;r:[fpid‘e/ Bodenbelage, Farben, lacke, Tape-
o Drogeriewaren ;s e Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, -nahrung
e Nahrungs- und Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitungen,

Zeitschriften
e Pharmazie
e Reformwaren
e Schnittblumen
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Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

Gemeindeordnung fur Baden-Wuirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Ge-
setzes vom 18.11.2025 (GBI. 2025 Nr. 124)
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1.2

1.3

3.1

3.2

Ortliche Bauvorschriften Anlage 3

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 74 Abs. 1 LBO)

Dachform und -neigung

Die festgesetzte Dachform und -neigung ist der Nutzungsschablone in der Plan-

zeichnung zu entnehmen.

Dachbeqgriinung

Die Dacher sind anteilig zu begrinen (s. dazu planungsrechtliche Festsetzungen,
Ziffer 8.6).

Solaranlagen

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind aus reflektionsarmen
Material und somit blendarm herzustellen und im gesamten Vorhabengebiet zu-

lassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (874 Abs. 1 Nr. 3
LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartne-

risch zu gestalten, mit Gehdlzen, Stauden oder Grasern zu bepflanzen und dau-

erhaft zu unterhalten.

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Zulassigkeit von Einfriedungen

Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind nicht zul&ssig.

Gestaltung der Einfriedungen

e Lebende Einfriedungen sind als freiwachsende oder geschnittene Hecken aus
Laubgehdlzen gemal der Pflanzliste 1l im Anhang zur Umweltanalyse zulés-
sig. Hecken aus Nadelgehdlzen sind nicht zulassig.

e Draht- oder Metallgitterzadune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.
Der Abstand der Heckenhinterpflanzung zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss

mindestens 0,5 m betragen.

Seite 3von 4



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sonnenbuhistrae-Mainaustrale® Anlage 3

e Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Stacheldraht sind
nicht zulassig. Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien bleiben hiervon
unberuhrt.

e Zaune sind kleintierdurchlassig auszufihren, der Abstand zwischen Zaunun-

terkante und Gelande muss mindestens 15 cm betragen.

Werbeanlagen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Him-

mel), Werbung mit fluoreszierenden Farben sowie bewegliche Schrift- oder Bild-

werbung sind ausgeschlossen.

Nutzung erneuerbarer Energien (8 74 (1) Nr. 1 und 3 LBOi. V. m. 8 74 (1)
Satz 2 LBO)

Die oben aufgefuhrten ortlichen Bauvorschriften nach § 74 (1) Satz 1 Nrn. 1 und

3 LBO gelten grundsatzlich nur, wenn sie gleichzeitig die Nutzung erneuerbarer

Energien zulassen.

Konstanz,den .

Amt fir Stadtplanung und Umwelt

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt:
Konstanz, den
STADT KONSTANZ - Dezernat IlI

Karl Langensteiner-Schénborn Bekanntmachung/Inkrafttreten:

Blrgermeister
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Anlage 5 Begrindung - Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeines

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Konstanz ist mit rund 85.000 Einwohnerinnen ein bedeutendes Ober-
zentrum in der Grenzregion Deutschland/Schweiz und verfiigt Gber ein entspre-
chend differenziertes Einzelhandelsangebot. Neben der Innenstadt als tUberre-
gional bedeutsamem Einzelhandelsschwerpunkt bestehen sieben weitere zent-
rale Nahversorgungsbereiche.

Im Kreuzungsbereich der Mainau- und SonnenbihlstraRe im Stadtteil All-
mannsdorf befindet sich seit vielen Jahren ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt
(Penny). Erganzend bestehen im Plangebiet weitere gewerblich genutzte Ein-
heiten, darunter ein Fachmarkt fir Matratzen (Matratzen Concord) sowie eine
Backerei. Der Standort liegt auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs,
die nachstgelegenen Zentren im Stadtteil Allmannsdorf sowie in Petershausen-
West sind etwa 650 beziehungsweise 500 m entfernt. Gleichwohl ist der Stand-
ort funktional integriert und insbesondere verkehrlich gut angebunden.

Die Nutzung des Standorts flir einen Lebensmittelmarkt ist weiterhin funktional
sinnvoll und stadtebaulich gewlinscht. Die bestehende bauliche Struktur sowie
die Uberwiegend auf Stellplatze ausgerichtete Flachennutzung entsprechen je-
doch nicht mehr den heutigen stadtebaulichen Anforderungen. Das Grundstiick
weist ein erhebliches Potenzial fir eine qualitatsvolle Nachverdichtung und
stadtebauliche Aufwertung auf. Dabei ist die Lage am Rand einer geschuitzten
Grunflache, einem Auslaufer des Hockgrabens, zu berlcksichtigen, der als pra-
gende landschatftliche Struktur wesentlich zur Charakteristik des Orts- und
Landschaftsbildes beitragt.

Vor diesem Hintergrund wurde bereits im Jahr 2012 eine Mehrfachbeauftra-
gung durchgefuihrt, um eine zukunftsfahige Neubebauung des Areals zu entwi-
ckeln. Neben der Sicherung der Marktnutzung sollten ergdnzend Wohnnutzun-
gen ermoglicht werden. Der Siegerentwurf des Architekturbiros D’Aloisio fur
einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt mit flachensparender Stellplatzunter-

bringung und erganzender Wohnbebauung auf dem Dach des Marktes wurde
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seither unter Beibehaltung der wesentlichen Planungsinhalte weiterentwickelt

und bildet die Grundlage des vorliegenden Vorhabens. Mit dem geplanten Neu-

bau ist neben einem Betreiberwechsel zu einem Edeka-Markt auch eine Erwei-
terung der Verkaufsflache auf bis zu 1.800 m? vorgesehen. Der Markt ist damit
als grof3flachiger Einzelhandel einzuordnen. Da fiir das Plangebiet bislang kein

Bebauungsplan besteht und eine Realisierung nach § 34 BauGB aufgrund der

Vorhabendimension ausscheidet, ist die planungsrechtliche Steuerung des

Vorhabens erforderlich. Hierzu soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan

aufgestellt werden, welcher neben der planungsrechtlichen Basis auch die ge-

stalterische Qualitat der Bebauung sichert.

Zugleich soll im Plangebiet zusatzlicher Wohnraum geschaffen und damit ein

Beitrag zur Umsetzung des kommunalen Handlungsprogramms Wohnen ge-

leistet werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt damit insbesondere folgende

Ziele:

= Starkung der Nahversorgung: Sicherung und Modernisierung des Le-
bensmittelmarktes zur Aufrechterhaltung der wohnortnahen Versorgung im
Stadtteil Allmannsdorf.

» Stadtebauliche Aufwertung: Ersetzen der veralteten Baustruktur durch
eine qualitatsvolle, zeitgemale Bebauung.

» Nachverdichtung und multifunktionale Flachennutzung: Effiziente Nut-
zung des Grundstiicks durch flachensparende Stellplatzunterbringung und
erganzende Wohnnutzung.

» Berucksichtigung des Landschaftsbildes: Sensible Einbindung der Be-
bauung in das Orts- und Landschaftsbild unter besonderer Beachtung des
angrenzenden geschuitzten Grinbereichs (Hockgraben).

Der Bebauungsplan kann grundsétzlich im beschleunigten Verfahren nach 8

13a BauGB aufgestellt werden. Zur Erhohung der Transparenz im Verfahren

wird auf freiwilliger Basis eine zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-

gung durchgefihrt.
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Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Kreuzungsbereich der Sonnenbuhlstral3e und
der MainaustralRe im Stadtteil Allmannsdorf der Stadt Konstanz. Das Plangebiet
wird im Sud- und Nordwesten durch Bestandsbebauung begrenzt. Im Sud- und
Nordosten schlieRen die StralRenverkehrsflachen der beiden oben genannten
Stral3en an. Im Plangebiet befinden sich aktuell ein Lebensmittelmarkt (Penny)
sowie weitere gewerblich genutzte Einheiten, darunter ein Fachmarkt fir Mat-

ratzen (Matratzen Concord) sowie eine Backerei.

Der Geltungsbereich umfasst das Flursttick Nr. 3817/5 vollstandig sowie einen
Teil des stadtischen Flurstiicks Nr. 3817/4. Insgesamt wird eine Flache von rd.
3.174 m2 Uberplant. Der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dazugeho-
rige Vorhaben- und Erschlie3ungsplan wird voraussichtlich deckungsgleich mit

der Abgrenzung des Gesamtgeltungsbereichs sein.

Allmarinsdorf

Konigsbau

Staad

KONSTANZ

Petershausen

Altstadt

Abbildung 1: Grof3rdumige Lage im Stadtgeflige, Quelle: eigene Darstellung nach LUBW 2025

5von 25



Bebauungsplan ,Sonnenbuihlstral3e-Mainaustrafl3e® Anlage 5

Manatth fERIa T

Abbildung 2: Lage des Plangebiets im Luftbild, Quelle: eigene Darstellung nach LUBW 2025
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Ubergeordnete Planungen / Informelle Konzepte

Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Hochrhein-Bodensee aus dem
Jahr 2000 werden fiur das Planungsgebiet keine besonderen Vorgaben ge-
macht. Die Flache ist Bestandteil des Siedlungsbereichs der Stadt Konstanz.
Die Planung steht den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung somit nicht

entgegen.

Raumordnerische Vertraglichkeit

Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist ein zentrales Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung. Ziel ist es, die Funktionsfahigkeit der zent-
ralen Versorgungsbereiche zu sichern, eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevodlkerung zu gewahrleisten und Fehlentwicklungen durch dezentral gele-
gene, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe zu vermeiden. Entsprechend sollen
die traditionellen innerstadtischen und innenstadtnahen Einkaufsbereiche als
Kerne der zentralortlichen Versorgung erhalten und weiterentwickelt werden.
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe unterliegen aufgrund ihrer moglichen Aus-
wirkungen auf Kaufkraftstrome, Versorgungsstrukturen und stadtebauliche Ent-
wicklungen einer besonderen raumordnerischen Bewertung. Als grof3flachig
gelten Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache die Ubliche GréRenord-
nung der wohnungsnahen Versorgung Uberschreitet. Nach der Rechtspre-
chung beginnt die GroR3flachigkeit regelmalig bei etwa 800 m? Verkaufsflache;
bei deutlich dartber hinausgehenden Verkaufsflachen ist von potenziell raum-
ordnerisch relevanten Auswirkungen auszugehen.

Fur die raumordnerische Beurteilung sind insbesondere das Konzentrationsge-
bot, das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot sowie das Beeintrachtigungs-
verbot heranzuziehen. Danach sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe grund-
satzlich an zentrale Orte zu binden, in integrierten Lagen anzusiedeln, in ihrer
Dimensionierung auf den Versorgungsauftrag des Standorts abzustimmen und
SO auszugestalten, dass weder zentrale Versorgungsbereiche noch die ver-
brauchernahe Versorgung wesentlich beeintrachtigt werden. Ergéanzend sind
die Ziele der Regional- und Landesplanung sowie die stadtebaulichen Zielset-

zungen der Standortgemeinde zu bertcksichtigen.
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Vor diesem Hintergrund ist auch das geplante Vorhaben am Standort Sonnen-
bihl-/Mainaustral3e zu bewerten. Der vorgesehene Lebensmittelmarkt Uber-
schreitet die Schwelle zur Grofiflachigkeit deutlich und liegt aul3erhalb eines
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs. Gleichzeitig handelt es sich um
einen integrierten Standort mit umgebender Wohnbebauung, bestehender Nah-
versorgungsfunktion (Penny-Markt) sowie guter fuRlaufiger und verkehrlicher
Erreichbarkeit. Aufgrund dieser Konstellation ist eine differenzierte Prifung der
raumordnerischen Vertraglichkeit erforderlich.

Zur Beurteilung der Vereinbarkeit des konkreten Vorhabens mit den genannten
raumordnerischen Anforderungen wurde vom Biro Dr. Donato Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung GmbH eine gutachterliche Stellungnahme erstellt, die
dem Bebauungsplan entsprechend beigefiigt wird. In der Untersuchung werden
die Einhaltung der maf3geblichen raumordnerischen Gebote, die Einordnung
des Standorts im Hinblick auf seine stadtebauliche Integration sowie die Dimen-
sionierung des Vorhabens auf Grundlage eines konservativen Worst-Case-An-
satzes geprduift.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass der Standort trotz seiner Lage au-
Berhalb eines abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs als integriert ein-
zustufen ist und bereits heute eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir Teile
des Umfelds dbernimmt. Die vorgesehene Verkaufsflache von maximal
1.800 m?2 wird in der Folge als standortgerecht bewertet. Die Untersuchung
zeigt, dass das Vorhaben nicht in erheblichem Umfang auf Kaufkraftzufliisse
von aulRerhalb des ful3laufigen Einzugsbereichs angewiesen ist und damit das
Kongruenzgebot eingehalten wird. Aufgrund der oberzentralen Funktion der
Stadt Konstanz gilt zudem das Konzentrationsgebot als erfullt.

Hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen stellt das Gutachten fest, dass
durch das Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versor-
gungsbereiche oder der verbrauchernahen Versorgung zu erwarten sind. Die
zu erwartenden zusatzlichen Umsatze liegen unter den in der Fachpraxis her-
angezogenen Schwellenwerten fur relevante Umverteilungswirkungen. Zudem
wird bertcksichtigt, dass im Untersuchungsraum bereits heute Kaufkraftab-
flisse im Lebensmittelbereich bestehen und der bestehende Markt fur Teile des

Umfelds eine alleinige oder zentrale Versorgungsfunktion erfillt. Insgesamt
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wird das Vorhaben daher als raumordnerisch vertraglich und mit den Zielen der
Raumordnung, Landesplanung sowie dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Konstanz vereinbar bewertet. Die Empfehlungen des Gutachters werden in den
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechend beriicksichtigt.

Die detaillierten methodischen Ansatze, Berechnungen und Bewertungen sind
der gutachterlichen Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung eines grof3flachi-
gen Lebensmittelmarktes am Standort Sonnenbuhl-/Mainaustral3e zu entneh-

men.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanrick-
Untersee® mit den Teilverwaltungsraumen Konstanz, Allensbach und Rei-
chenau stellt das Gebiet als Mischbauflache dar.

Der Bebauungsplan wird im Bebauungsplan auf die Anwendung der BauNVO
und damit auch die Festsetzung eines klassischen Baugebiets verzichten. Fest-
gesetzt wird eine vorhabenbezogene Flache, die einer gemischt genutzten, in-
nerortlichen Struktur mit einem gro3flachigen Lebensmittelmarkt in den unteren
Geschossen und insgesamt 26 Wohneinheiten in den daruberliegenden Ober-
geschossen dient. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen in ihrer funktionalen
Mischung einem kerngebietstypischen Nutzungsspektrum, das sich aus einer
Mischbauflache entwickeln kann. Der Wohnanteil ist stadtebaulich pragend; der
Einzelhandel dient der wohnortnahen Versorgung und ist in die gemischte Nut-
zung integriert. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ist daher nicht er-

forderlich.
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Abbildung 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2010

Einzelhandelskonzept

Die Planung berlcksichtigt das Einzelhandelskonzept der Stadt Konstanz als
informelles stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung des Einzelhan-
dels im Stadtgebiet (Gemeinderatsbeschluss vom 25.10.2018).

Das Einzelhandelskonzept dient insbesondere der Sicherung einer funktionsfa-
higen Nahversorgung sowie dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche vor
zentrenschéadlichen Einzelhandelsentwicklungen.

Das Vorhaben eines grofl3flachigen Lebensmittelmarktes mit erganzender
Wohnnutzung entspricht diesen Zielsetzungen. Es handelt sich um einen stad-
tebaulich integrierten Standort mit klarer Nahversorgungsfunktion. Die Dimen-
sionierung des Marktes sowie die funktionale Einbindung in eine gemischt ge-
nutzte Struktur entsprechen den im Einzelhandelskonzept benannten Rahmen-
bedingungen fir vertraglichen grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsflachen- und Sortimentsbegren-
zungen orientieren sich unmittelbar an der Sortimentsliste der Stadt Konstanz
als zentralem Bestandteil des Einzelhandelskonzepts. Die Begrenzung zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente auf untergeordnete
Kleinstflachen dient der eindeutigen Abgrenzung eines Lebensmittelmarktes
und der Vermeidung von Fehlentwicklungen. Die raumordnerische Begutach-
tung bertcksichtigt das Einzelhandelskonzept und bestétigt die Vereinbarkeit

des Vorhabens mit den Ubergeordneten Zielen.
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Handlungsprogramm Wohnen

Das Handlungsprogramm Wohnen wurde im Jahr 2014 verabschiedet und for-
muliert Strategien zur Schaffung von ausreichenden Wohnraumkapazitaten in
Konstanz. Die Planungsflache ist nicht Bestandteil des stadtischen Handlungs-
programms Wohnen. Gleichwohl tragt die vorliegende Planung zur Schaffung
zusatzlichen Wohnraums im Stadtgebiet bei. In den oberen Geschossen des
Vorhabens werden insgesamt 26 Wohneinheiten realisiert, die in bestehende
Siedlungsstrukturen integriert sind.

Die Planung nutzt eine innerdrtliche Flache und erfolgt ohne Inanspruchnahme
von Aul3enbereichsflachen. Damit entspricht sie den grundsatzlichen Zielset-
zungen des Handlungsprogramms Wohnen, wonach neuer Wohnraum vorran-
gig im Bestand und im Rahmen der Innenentwicklung geschaffen werden soll.
Eine Konkurrenz zu den im Handlungsprogramm ausgewiesenen Wohnbaupo-
tenzialen entsteht nicht. Vielmehr erganzt das Vorhaben die stadtischen Woh-
nungsbauziele durch die Nutzung einer bislang nicht wohnbaulich genutzten

Flache in stadtebaulich geeigneter Lage.
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Planart und Verfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf3 § 12
BauGB aufgestellt. Kennzeichnend fur diese Planart ist, dass dieser die pla-
nungsrechtliche Sicherung eines konkret definierten Vorhabens erméglicht. Zu-
lassig ist ausschliel3lich das Vorhaben, zu dessen Durchflhrung sich der Vor-
habentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Gegenstand der Planung ist die Realisierung eines grof3flachigen Lebensmit-
telmarktes in den unteren Geschossen mit ergadnzender Wohnnutzung in den
oberen Geschossen. Art, Umfang und Ausgestaltung des Vorhabens sind im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie im Durchfiihrungsvertrag eindeutig
festgelegt und werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Mit der Wahl des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine prazise Steu-
erung der zulassigen Nutzungen ermdglicht. Insbesondere kdnnen die Ver-
kaufsflache, die Sortimentsstruktur des Einzelhandels sowie die Gliederung der
Nutzungen nach Geschossen verbindlich festgelegt werden. Gleichzeitig wird
sichergestellt, dass das Vorhaben nur in der vorgesehenen Form realisiert wer-
den kann und keine Angebotswirkung fur dartiberhinausgehende oder abwei-
chende Nutzungen entsteht.

Der Durchfuhrungsvertrag regelt erganzend zur Satzung die zeitliche Umset-
zung, die ErschlieBung sowie weitere Verpflichtungen des Vorhabentragers.
Anderungen des Vorhabens sind nur im Rahmen einer Anpassung des Durch-
fuhrungsvertrags und gegebenenfalls einer Anderung des Bebauungsplans zu-
l&ssig. Dadurch wird sowohl der Stadt als auch dem Vorhabentrager ein hohes

Mafld an Planungs- und Investitionssicherheit gewéhrleistet.

Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a BauGB / UVPG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen hierfur liegen vor, da es
sich um eine klassische Nachverdichtung und damit um eine MalRnahme der

Innenentwicklung handelt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im

12 von 25



Anlage 5 Begrindung - Planungsrechtliche Festsetzungen

Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs und ist bereits weitgehend ver-
siegelt und baulich genutzt.
Die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb
der in § 13a Abs. 1 BauGB genannten Schwellenwerte. Mit der Planung wird
die bestehende Nutzung weiterentwickelt und stadtebaulich neu geordnet. Ziel
ist die Modernisierung und funktionale Starkung eines bereits etablierten Nah-
versorgungsstandorts unter gleichzeitiger Erganzung durch Wohnnutzung in
den oberen Geschossen.
Fir das Vorhaben wurde eine Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gemaf §
3c UVPG durchgefuhrt. Die Vorprifung wurde durch das Biro 365° freiraum +
umwelt, Uberlingen, erstellt und wird dem Bebauungsplan beigefiigt. Gegen-
stand der Vorprufung war die Prifung, ob aufgrund der Art, des Umfangs oder
des Standorts des Vorhabens erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, die die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung erfor-
derlich machen und damit das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB aus-
schlieRen wirde. Die Allgemeine Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass
durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im
Sinne des UVPG zu erwarten sind. Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen
Uberpragt und nahezu vollstdndig versiegelt. Schutzgebiete oder besonders
empfindliche Umweltbereiche sind nicht betroffen. Die Auswirkungen auf die
Schutzguter Mensch, Boden, Wasser, Klima, Landschaft sowie Tiere und Pflan-
zen werden insgesamt als gering eingestuft. Eine Umweltvertraglichkeitspru-
fung ist daher nicht erforderlich
Vor diesem Hintergrund liegen die Voraussetzungen fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB vor.
Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach
8§ 13a BauGB sind folgende verfahrensrechtliche Erleichterungen verbunden:
= Von der Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.
» Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschatft ist gemaf3 § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

» Die zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB entfallt.
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» Eine frihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs.

1 BauGB kann entfallen.

Ungeachtet dieser verfahrensrechtlichen Erleichterungen wird zur besseren

Transparenz und zur friihzeitigen Einbindung der Offentlichkeit sowie der Tra-

ger Offentlicher Belange eine zweistufige Beteiligung entsprechend § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Verfahrensablauf

24.07.2025

Anschreiben
vom

mit Frist bis

Anschreiben

vom

mit Frist bis
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Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit 6rtlichen Bau-
vorschriften ,Sonnenblhlstral3e-Mainaustrale“ gem. § 2
(1) BauGB

Der Gemeinderat fasst den Beschluss zur freiwilligen
Fruhzeitigen Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Durchfiihrung der freiwilligen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der freiwilligen Behdrdenbeteiligung gem.
84 (1) BauGB

Der Technische und Umweltausschuss billigt den Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit ortlichen
Bauvorschriften ,Sonnenbuhlstral3e-Mainaustraf3e® und
beschliel3t die Durchfuhrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2)
und 8§ 4 (2) BauGB

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem.
§ 4 (2) BauGB
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Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-
nahmen und beschliel3t den Bebauungsplan und die ortli-
— chen Bauvorschriften ,Sonnenbihlstra3e-Mainaustraf3e®

gem. § 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.
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Konzeption der Planung

Mehrfachbeauftragung

Der Standort an der Ecke MainaustralRe / Sonnenbihlstrale ist seit Jahren als
Nahversorgungsstandort genutzt. Bereits 2012 wurde die stadtebauliche Wei-
terentwicklung des Areals mit dem Ziel diskutiert, den bestehenden Einzelhan-
delsmarkt durch einen Neubau zu ersetzen und diesen durch Wohnnutzung in
den Obergeschossen zu erganzen. In diesem Zusammenhang wurde das Vor-
haben im Gestaltungsbeirat der Stadt Konstanz beraten. Aufgrund der stadte-
baulich exponierten Lage empfahl der Gestaltungsbeirat zur Ermittlung einer
qualitatsvollen Losung ein Optimierungsverfahren und regte an, die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen als Grundlage fir ein entsprechendes Verfahren
heranzuziehen.

Zur Variantenprufung wurde eine Mehrfachbeauftragung durchgeftihrt. Von den
vorgelegten Entwlrfen wurde das Blro Dury D’Aloisio als entwicklungsfahig
beurteilt; die weitere Entwicklung des Konzepts erfolgte in Abstimmung mit der
Stadt. Die grundsétzliche Zielrichtung, Nahversorgung am Standort zu sichern
und zugleich zusétzlichen Wohnraum in integrierter Lage zu ermdglichen,
wurde in der Folge offentlich diskutiert. Hinweise und Bedenken aus dem Um-
feld wurden insbesondere im Rahmen der lokalen Offentlichkeitsarbeit aufge-
griffen.

Die aktuelle Vorhabenplanung kniipft an das Wettbewerbsergebnis an und wird
in den nachfolgenden Kapiteln naher erlautert. Durch das Instrument des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Stadt gewéhrleisten, dass die
seitdem weiter ausgearbeiten Plane auch entsprechend umgesetzt werden.
Der Freiflachenplan und die Hochbauplane werden als sogenannter Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) zum Bestandteil des Bebauungsplans, wodurch
die stadtebauliche Qualitst der Bebauung an diesem wertvollen
Innenentwicklungsstandort bereits auf Ebene des Bebauungsplans konkret

dargestellt werden kann.

Stadtebau und Nutzungen
Das vorliegende Plangebiet weist mit dem heutigen baulichen Bestand nur eine

geringe gestalterische Qualitdt auf. Die bestehenden Geb&ude sind als
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einfache Zweckbauten ohne erkennbare architektonische Gliederung, Maf3-
stablichkeit oder stadtraumliche Adressbildung ausgebildet. Fassaden, Materi-
alitdt und Proportionen tragen nicht zur Identitatsbildung des Standorts bei. In
Kombination mit den dominierenden Stellplatzflachen entsteht ein insgesamt
austauschbarer, visuell wenig ansprechender Ort mit hoher Versiegelung und
ohne nennenswerte Aufenthaltsqualitat.

Durch die Vorhabenplanung wird nun das Ziel verfolgt, eine funktional ge-
mischte, kompakte Quartiersbebauung mit klarer stadtebaulicher Ordnung und
hoher Nutzungsdichte an einem verkehrlich gut angebundenen Standort aus-
zubilden.

Lageplan mit Dachaufsicht, Quelle: D’Aloisio Architekten BDA 2026

Der geplante Baukdrper ist als zusammenhangendes, blockartiges Ensemble
ausgebildet und fasst das Grundstiick klar. Im Erdgeschoss und im 1. Oberge-
schoss ist ein grofl3flachiger Lebensmittelmarkt (Edeka) mit ergdnzenden Nut-
zungen wie Backerei und Kiosk untergebracht. Diese publikumsintensiven Nut-
zungen orientieren sich zum Straf3enraum und starken die Nahversorgung so-
wie die Belebung des Umfelds. Die Gebaudekanten definieren den 6ffentlichen
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Raum eindeutig und tragen zur stadtraumlichen Fassung des Kreuzungs- und
Stral3enraums bei.

Oberhalb der gewerblichen Sockelzone sind mehrere zuriickspringende Wohn-
baukoérper angeordnet. Insgesamt sollen 26 Wohneinheiten entstehen. Die
Staffelung der Baukorper nach oben reduziert die wahrgenommene Massivitat
des Gesamtvolumens und ermdglicht eine gute Belichtung sowie Bellftung der
Wohnungen. Gleichzeitig entsteht eine klare Trennung zwischen 6ffentlich ge-
pragten Nutzungen im unteren Bereich und privaten Wohnnutzungen in den
oberen Geschossen.

Die Anordnung der Wohngebaude um einen innenliegenden, gemeinschatftlich
nutzbaren Grin- und Aufenthaltsbereich schafft eine geschuitzte Hofsituation
mit hoher Aufenthaltsqualitat. ErschlieBungswege, FreirAume und Dachbegri-
nungen sind als zusammenhéngendes Freiraumsystem konzipiert und unter-
stitzen sowohl soziale Begegnung als auch klimatische Funktionen.

Die Dachflachen werden teilweise intensiv begrunt und teilweise fir Photovol-
taik genutzt. Damit leistet das Vorhaben einen Beitrag zur Klimaanpassung, zur
Reduzierung von Hitzeinseln und zur regenerativen Energieerzeugung.
Insgesamt fligt sich das Vorhaben durch seine klare Kubatur, die Mischung aus
Versorgung und Wohnen sowie die maf3stabliche Gliederung der Baukorper als

stadtebaulich vertraglicher Baustein in die Umgebung ein.
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Perspektive MainaustraRe Béackerei , Quelle: D’Aloisio Architekten BDA 2026

18 von 25



4.3

431

4.3.2

Anlage 5 Begrindung - Planungsrechtliche Festsetzungen

ErschlielBung und Verkehr

Anlieferung und Stellplatze

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes sowie der Kundenverkehr erfolgen
Uber die Ein- und Ausfahrt an der Sonnenblhlstral3e. Die Anlieferung wird ent-
sprechend der bestehenden Situation im Nordwesten des Plangebiets ange-
ordnet; der Rangierverkehr wird dabei vollstéandig auf dem Grundstiick abgewi-
ckelt. Die Auswirkungen des Anlieferverkehrs werden im Rahmen der Verkehrs-
untersuchung (s. Kapitel 4.3.2) sowie der schalltechnischen Untersuchungen
(s. Kapitel 6.3) betrachtet.

Der Kundenverkehr wird im Erdgeschoss des Marktgebaudes und damit tber-
wiegend Uberdacht organisiert. Die interne Verkehrsfihrung ist als Schleifen-
verkehr ausgebildet, wodurch Wendemandover und Suchverkehre reduziert wer-
den.

Die Stellplatze fur die Wohnnutzung werden vollstéandig in einer Tiefgarage
nachgewiesen. Dadurch wird der oberirdische Stellplatzbedarf auf das notwen-
dige Mal’ fur die gewerblichen Nutzungen beschrankt und eine klare funktionale
Trennung zwischen 6ffentlicher Nutzung und privater Wohnnutzung sicherge-

stellt.

Verkehrsuntersuchung

Mit der Neustrukturierung des Grundsticks und der damit verbundenen Nach-
verdichtung werden auch die Zu- und Abfahrten in und aus dem Plangebiet
zunehmen. Zur Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen auf die beste-
henden StraBen und damit auch die Nachbarschaft wurde eine Verkehrsunter-
suchung beim Ingenieurbiro Fichtner aus Freiburg beauftragt. Nachfolgend
werden die zentralen Ergebnisse der Untersuchung zusammengefasst. Die Un-
tersuchung wird den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt, wobei es sich noch
um Zwischenergebnisse handelt. Das ausfihrliche Gutachten wird zur Offen-
lage vorgelegt.

Die geplante Nutzung wird im Vergleich zum heutigen Bestand zu einer mode-
raten Zunahme des Verkehrs fihren. Insgesamt ergibt sich ein Mehrverkehr
von rund 520 Kfz pro durchschnittichem Werktag, der sich aus der Ersetzung

des bisherigen Penny-Markts und eines Matratzenlagers durch einen grof3eren
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EDEKA-Vollsortimenter sowie erganzende Wohnnutzung ergibt. Die Analyse
der bestehenden Verkehrsmengen zeigt eine ausgewogene Belastung im
Hauptverkehrsstrom entlang der B33 und nur geringe Schwerverkehrsanteile.
Auch in den Spitzenstunden am Morgen und Nachmittag bleibt die Verkehrsbe-
lastung gut beherrschbar. Im Gutachten wurde dabei bewusst ein
Worst-Case-Ansatz angesetzt, sodass die berechneten Auswirkungen eher auf
der sicheren Seite liegen und reale Belastungen somit tendenziell darunter lie-
gen durften.

Die darauf aufbauenden Leistungsfahigkeitsberechnungen belegen, dass der
Knotenpunkt Mainaustral3e (B33)/Sonnenbuhistralle sowohl im Bestand als
auch im Planfall die Anforderungen an eine leistungsfahige Abwicklung erfullt
und die Qualitatsstufe D erreicht. Die prognostizierten Riickstaulangen bleiben
gering und haben keine relevanten Auswirkungen auf den Verkehrsablauf.
Auch die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage bzw. zum Parkplatzbereich verur-
sacht keine kritischen Ruckstaus: In 99 % der Falle wartet maximal ein Fahr-
zeug, und die mittlere Wartezeit fur Linkseinbieger liegt bei lediglich etwa sechs
Sekunden. Eine Beeintrachtigung des angrenzenden Knotenpunkts ist daher
selbst im Planfall ausgeschlossen.

Insgesamt zeigt die Untersuchung, dass die geplante Nachnutzung verkehrlich
vertraglich ist. Trotz erh6hter Nachfrage bleibt die Leistungsfahigkeit der beste-
henden Infrastruktur gewéhrleistet, und es ergeben sich keine unzumutbaren

Auswirkungen auf das umgebende StralRennetz.

Bestehende Geh- und Fahrrechte

Innerhalb des Plangebiets besteht zugunsten des benachbarten Grundstiicks
Flurstiick Nr. 3824 ein im Grundbuch eingetragenes Geh- und Fahrrecht fur
Fahrzeuge aller Art (eingetragen im Jahr 1971). Umgekehrt besteht zugunsten
des Vorhabengrundstiicks ein Recht, das Nachbargrundstick als Zuwegung
zum Plangebiet zu nutzen. Beide Dienstbarkeiten pragen die Grundstiicksbe-
ziehungen und sind bei der stadtebaulichen Planung entsprechend zu berick-
sichtigen.

Eine genaue Prifung der bestehenden Dienstbarkeiten wird derzeit vorgenom-
men. Die konkrete privatrechtliche Ausgestaltung der Geh- und Fahrrechte, ein-
schlief3lich einer mdglichen Verlegung, Anpassung oder Aufhebung dabei bleibt
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einer Einigung der Beteiligten oder gegebenenfalls einer zivilrechtlichen Kla-

rung vorbehalten.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann grundsétzlich an das bestehende Leitungsnetz innerhalb
der angrenzenden Stral3en angeschlossen werden (u.a. Trinkwasser, Losch-
wasser). Das anfallende Schmutzwasser sowie behandlungsbedirftiges Nie-
derschlagswasser kann in den offentlichen Mischwasserkanal in der Mainaus-
tral3e eingeleitet werden. Das Regenwasser wird gedrosselt an den Regenwas-
serkanal in der Sonnenbuhlstral3e abgegeben.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Die Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen wird zur Offenlage er-

ganzt.

Umweltbelange

Umweltbericht

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wurde ein Umweltbeitrag bzw. eine Um-
weltanalyse durch das Biiro 365° freiraum + umwelt aus Uberlingen erarbeitet.
Die Analyse bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen Mal3hahmen
werden in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans inte-

griert.

Artenschutz

Durch die Dipl.-Ing. fiir Okologie und Umweltschutz Alexandra Sproll aus Ra-
dolfzell-Guttingen wurde eine artenschutzrechtliche Begutachtung des Plange-
biets vorgenommen. Hierzu wurde das Grundstick sowie die Gebaude (von
aufen) am 29.10.2025 auf das Vorkommen von Vogel- und Fledermausarten
untersucht.

Das Plangebiet ist bereits heute weitgehend versiegelt und durch die beste-

hende Bebauung sowie den angrenzenden StralRenverkehr vorgepragt. Es
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weist insgesamt eine geringe Bedeutung als Lebensraum flr geschuitzte Tier-
arten auf. Hinweise auf Brutstatten von Vdgeln oder Quartiere von Fledermau-
sen an den bestehenden Gebauden wurden im Rahmen der Untersuchungen
nicht festgestellt. Auch die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze besitzen auf-
grund ihres Alters und ihrer Struktur keine besondere Habitatfunktion, insbe-
sondere keine Eignung als Fledermausquartiere. Eine erhebliche Betroffenheit
besonders oder streng geschutzter Arten ist daher nicht zu erwarten. Durch die
Umsetzung des Vorhabens kommt es voraussichtlich weder zu Verbotstatbe-
standen nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG noch zu einer Verschlechterung der loka-
len Lebensraumsituation fiir siedlungstypische Arten.

Zur Vermeidung mdglicher Beeintrachtigungen werden artenschutzrechtliche
MalRnahmen berlcksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere die Durchfuhrung von
Geholzrodungen aul3erhalb der Vogelbrutzeit sowie Malinahmen zur Reduzie-
rung von Lichtemissionen und zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfla-
chen. Erganzend sind MalRnahmen zur Foérderung siedlungstypischer Arten
vorgesehen, etwa durch die Begriinung der Dachflachen. Insgesamt stehen ar-
tenschutzrechtliche Belange der Umsetzung des Bebauungsplans nicht entge-

gen.

Boden / Baugrund

Fur die Vorhabenflache wurde im Vorfeld der Planungen eine Baugrundunter-
suchung durchgefuhrt. Hierzu wurden mehrere Bohrungen vorgenommen, um
den Bodenaufbau, die Zusammensetzung, die Standfestigkeit und die Versi-
ckerungsfahigkeit zu untersuchen.

Die Untersuchungen zeigen, dass im oberflachennahen Bereich keine natirli-
chen Boden mehr vorkommen, was auf die langjahrige bauliche Nutzung zu-
rickzufuhren ist. Bis in Tiefen von etwa 2,5 bis 3,5 m unter Geldndeoberkante
stehen Uberwiegend aufgefillte Béden aus friherem Baugrubenaushub an.
Diese bestehen aus schluffigen, sandig-kiesigen Materialien mit geringen
Fremdanteilen und weisen nur eine geringe bis méaRige Tragfahigkeit auf. Die
Auffullungen sind setzungsempfindlich und fiir eine unmittelbare Grindung un-
geeignet. Unterhalb der Aufflllungen folgen natirliche Moranenablagerungen

(Grundmorane sowie lagenweise Moranenkiese und -sande), die Uberwiegend
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eine steife bis halbfeste Konsistenz aufweisen und insgesamt einen gut tragfa-
higen Baugrund bilden. Die Grindung der Neubebauung ist daher so auszule-
gen, dass die setzungsempfindlichen Auffillungen ausgetauscht oder die Griin-
dungselemente bis in die tragfahigen Moranenschichten gefiihrt werden.

Lokal treten innerhalb der Moranenablagerungen wasserfilhrende Schichten
aus Kies und Sand auf, die sich auf weniger durchlassigen lehmhaltigen Lagen
stauen oder hangabwarts abflie3en. Die raumliche Verteilung dieser wasser-
fuhrenden Zonen kann stark variieren. Auch in den Auffullungen kann es insbe-
sondere nach langeren Niederschlagen oder Starkregenereignissen zu
Staunasse sowie zu Schicht- und Sickerwasser kommen. Die wahrend der Bau-
grunderkundung festgestellten Wassersténde stellen eine Momentaufnahme
dar; aufgrund naturlicher Schwankungen ist zeitweise auch mit hoheren Was-
serstanden zu rechnen. Das Plangebiet liegt auRerhalb hochwassergefahrdeter
Bereiche. Aufgrund der Uberwiegend gering durchlassigen Béden ist bei der
Planung von Bauwerken von einem hohen Bemessungswasserspiegel auszu-
gehen, sodass eine entsprechende Bauwerksabdichtung sowie ein angepass-
tes Entwasserungskonzept ohne Versickerung erforderlich sind.

Schallschutz

Durch die Nachverdichtung kommt es im Plangebiet zu einer Nutzungsintensi-
vierung, die sich auch durch eine mégliche Erh6hung der La&rmemissionen und
-immissionen zeigen wird. Aus diesem Grund wurde beim Ingenieurbiro
Fichtner aus Freiburg eine Untersuchung der schalltechnischen Auswirkungen
in Auftrag gegeben.

In der Untersuchung werden die relevanten Larmquellen im Detail untersucht;
diese sind: der Betrieb des Marktes und der Tiefgarage (Anlieferung, Stell-
platze, technische Anlagen) sowie der StralRenverkehr auf der Mainaustraf3e (B
33) und der Sonnenbuihlstrale. Nach dem derzeitigen Stand der Untersuchun-
gen ist aufgrund der bereits hohen Verkehrsbelastung auf der Mainaustral3e
und des im Verhaltnis dazu geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch
das Vorhaben nicht mit relevanten Pegelerhdhungen an der bestehenden
Wohnbebauung zu rechnen. Entlang der Sonnenbduhlistral3e sind allenfalls ge-

ringfligige La&rmzunahmen zu erwarten.
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Fur die geplanten Wohnungen selbst, insbesondere an der zur Mainaustral3e
orientierten Fassade, ist aufgrund der Nahe zur Bundesstral3e mit hohen Ver-
kehrslarmeinwirkungen zu rechnen. Der erforderliche Larmschutz wird im Rah-
men der schalltechnischen Untersuchung Uber passive Malinahmen (z. B. er-
hohte Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile, ggf. ergan-
zende Liftungseinrichtungen) konkretisiert.

Mogliche Konflikte aus gewerblichem Larm (Anlieferung, Stellplatze, technische
Anlagen) fur die umgebende Nachbarschaft werden ebenfalls weiter geprift.
Sofern erforderlich, werden geeignete bauliche oder betriebliche Malinahmen
(z. B. optimierte Anordnung von Stellplatzen, Abschirmungen, schallabsorbie-
rende Ausflihrungen) vorgesehen.

Aus schalltechnischer Sicht ist das Vorhaben jedoch grundséatzlich realisierbar.
Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden in konkrete Fest-
setzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan tberfuhrt. Dies wird zur Offen-

lage entsprechend ergéanzt.

Klimaschutz und Nachhaltigkeit

Die Stadt Konstanz hat sich mit dem Beschluss des Gemeinderats zum Klima-
notstand vom 02. Mai 2019 verpflichtet, Belange des Klimaschutzes verstarkt
in kommunale Entscheidungsprozesse einzubeziehen. Angesichts der erhebli-
chen Treibhausgasemissionen, die dem Bausektor weltweit zuzuordnen sind,
kommt der Bauleitplanung dabei eine besondere Steuerungsfunktion zu. Die
Bertcksichtigung von Klimaschutzbelangen ist als Ziel der Bauleitplanung in §
la Abs. 5 BauGB verankert und bildet einen verbindlichen Rahmen flr planeri-
sche Entscheidungen.

Die vorliegende Planung setzt an einem bereits stark vorgepragten Standort an.
Das Plangebiet ist heute weitgehend versiegelt und durch eine autoorientierte
Einzelhandelsnutzung mit grof3flachigen Stellplatzanlagen gepragt. Diese
Grundstruktur bleibt auch kiinftig erhalten. Im Rahmen der Neuordnung werden
die vorhandenen Flachen jedoch effizienter genutzt und baulich neu organisiert.
Eine gegentber dem Bestand verbesserte 6kologische Wirkung wird insbeson-

dere durch die geplante Dachbegrinung erreicht. Diese tragen zur
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Verbesserung des lokalen Mikroklimas, zur Minderung von Hitzeeffekten sowie
zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei.

Darlber hinaus leistet die Planung auch durch die kompakte Bauweise und die
Uberlagerung von Einzelhandels- und Wohnnutzungen einen Beitrag zum Kii-
maschutz. Die Bundelung von Nutzungen an einem bereits erschlossenen
Standort ermdglicht eine flachensparende Innenentwicklung und vermeidet zu-
satzlichen Flachenverbrauch im Auf3enbereich. Die Kombination von Wohnen
und Nahversorgung fordert kurze Wege und kann verkehrsbedingte Emissio-
nen reduzieren.

Eine weitergehende Entsiegelung ist standortbedingt nicht méglich; durch die
Dachbegriinung und die bauliche Neuordnung wird jedoch insgesamt eine Ver-
besserung der klimatischen Ausgangssituation gegentber dem Bestand er-
reicht.

Insgesamt tragt das Vorhaben im Rahmen der planungsrechtlichen Mdglichkei-
ten zu den Zielen des Klimaschutzes und der Nachhaltigkeit bei, wobei die Vor-
teile der Innenentwicklung und Nachverdichtung gegeniiber einer weitergehen-

den Entsiegelung tberwiegen.

Stadtebauliche Kennziffern

Flache des Vorhabens ,Grof¥flachiger Lebensmit-  rd. 3.174,3 mz
telmarkt und Wohnen*
Summe / Geltungsbereich rd. 3.174,3 m?

Ortliche Bauvorschriften

Die Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften wird zur Offenlage erganzt.

Konstanz,den .

Amt fur Stadtplanung und Umwelt
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STADT KONSTANZ
Satzungen

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,SonnenbiihlstraBe-MainaustraBe*
und uber die ortlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI, | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348,) und
8§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025
(GBI. 2025 Nr. 25), i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiurttemberg (GemO) in der
Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S 698), zuletzt geadndert durch Artikel 13 des
Gesetzes vom 18.11.2025 (GBI. 2025 Nr. 124), hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
TT.MM.JJJJ den o. g. Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften als jeweils selbstan-
dige Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (8
2 Nr. 1).

82
Bestandteile der Satzungen

Bestandteile:

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

1. zeichnerischer Tell vom TT.MM.JJJJ
2. planungsrechtliche Festsetzungen mit Anhang vom TT.MM.JJJJ
3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom TT.MM.JJJJ

bestehend aus:

— Lageplan

— Untergeschoss

— Erdgeschoss mit qualifiziertem Freiflachenplan
— 1. Obergeschoss

— 2. Obergeschoss

— Dachgeschoss

— Querschnitt



— Langsschnitt
— Ansichten
— qualifizierter Freiflachenplan EG

der ortlichen Bauvorschriften
4. ortliche Bauvorschriften vom TT.MM.JJJJ

Beigefligt sind:

5. Begriindung vom TT.MM.JJJJ
6. Umweltanalyse mit Anlagen vom 16.02.2026
7. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vom Februar 2026
8. Gutachterliche Stellungnahme grof3flachiger vom 08.03.2024
Einzelhandelsbetrieb
9. Artenschutzrechtliches Gutachten vom 29.10.2025
10. Verkehrsuntersuchung (Zwischenergebnisse) vom 02.02.2026
11.Schalltechnische Stellungnahme zur Frihzeitigen vom 16.02.2026
Beteiligung
12.Geotechnischer Bericht vom 18.08.2025
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt.

84
Inkrafttreten

Die Satzungen Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und tber die értlichen Bauvor-

schriften treten mit der ortstuiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den

STADT KONSTANZ - Dezernat Il

Langensteiner-Schoénborn
BlUrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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0. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Konstanz mdchte den Bereich des vorhandenen Lebensmittelmarkts in Allmannsdorf moder-
nisieren und zusatzlich zur Starkung der Nahversorgung und einer flachensparenden Unterbringung der
Stellpldtze eine ergdnzende Wohnnutzung ermoglichen. Um die erforderliche Rechtsgrundlage fur die
geplante Nachverdichtung zu schaffen, hat die Stadt Konstanz die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,SonnenbihlstraBe-Mainaustrale (Edeka)” beschlossen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB. Da im Plangebiet ein groRkflachiger
Einzelhandel angesiedelt werden soll, wurde eine Vorprifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-
Pflicht des Vorhabens gemafs Nr.18.8 i.V.m. der Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung durchgefihrt. Eine UVP-Pflicht besteht demnach nicht.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 0,32 ha. Es befindet sich im Kreuzungsbereich der Sonnen-
blhlstrale und der Mainaustrafe im Stadtteil Allmannsdorf. Im westlichen Plangebiet besteht ein klein-
flachiger Nahversorger; etwa die Hélfte der Uberplanten Flachen werden als Parkplatz hierfir genutzt.
Im Nordwesten und Westen grenzt bestehende Wohnbebauung, im Sidwesten ein Gewerbegrundstiick

an. Im Nordosten und Stdosten schlieRen StraRenflachen an, auf die Grliinanlagen folgen.

Der Bebauungsplan setzt eine Vorhabenflache nach § 12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,,grof3flachi-
ger Lebensmittelmarkt und Wohnen”, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und maximalen Gebaude-
hdhen von 15,80 m fest. Einzig zuldssige Dachform ist das Flachdach. Das Dach des im ersten Oberge-
schoss geplanten Lebensmittelmarktes wird zur Anlage von Dachgérten intensiv begrint; die Dachfla-
chen der auf dem Lebensmittelmarkt geplanten Gebaudeteile mit Wohnungen sind extensiv zu begri-

nen. Entlang der beiden angrenzenden StralRen werden insgesamt sieben Badume neu gepflanzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Eingriffe in den Naturhaushalt entstehen. Das Grundstick ist zum groSten Teil bereits versiegelt; es
kommt zwar zu zusatzlichen Eingriffen in das Schutzgut Boden durch die Anlage einer Tiefgarage. Die
Bodenfunktion werden jedoch bereits jetzt im Gberplanten Bereich nicht mehr erfiillt. Die finf in den
Randbereichen vorhandenen Baume konnen aufgrund der gednderten Zufahrten nicht alle erhalten wer-
den. Es erfolgen jedoch Neupflanzungen im StralRenrandbereich, so dass es nur zu einer geringen Beein-
trachtigung des Schutzguts Arten und Lebensraume kommt. Von einer erheblichen Beeintrachtigung von

besonders oder streng geschitzten Arten ist nicht auszugehen.

Auf die Schutzglter Wasser und Lokalklima wirkt sich die Planung voraussichtlich nicht aus. Das Ortsbild
wird durch die Verlagerung der ebenerdigen Stellplatze in eine Tiefgarage und die Anlage starker durch-
grinter Freiflachen aufgewertet. In Bezug auf das Schutzgut Mensch kommt es zu Verbesserungen durch
die Sicherung und Starkung der Nahversorgung, die Schaffung zuséatzlichen Wohnraums sowie durch die

stddtebauliche Aufwertung.

Um Eingriffe zu vermeiden und zu minimieren, sind folgende MaBnahmen umzusetzen: Verwendung
offenporiger Belage, Verzicht auf Eindeckung der Dacher aus unbeschichtetem Metall, Begriinung von
Flachdachern, Pflanzung von Badumen und Strauchern, dezentrale Rickhaltung von unbelasteten Nie-

derschlagswassern, Reduktion von Lichtemissionen, kleintierfreundliche Einzaunungen.
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Anlage 7: Umweltanalyse mit Anlagen

1 Vorbemerkungen

1.1  Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Konstanz beabsichtigt die Ausweisung einer Vorhabenflache gemal § 12 BauGB , grolflachiger
Lebensmittelmarkt und Wohnen” im Ortsinnern von Konstanz-Allmannsdorf (Stadt und Landkreis Kon-
stanz). Ziele der Planung sind ein verbessertes Nahversorgungs-Angebot (u.a. durch die Erweiterung der
Verkaufsflache), eine effizientere Flachennutzung (u.a. durch Verlagerung der bislang ebenerdigen Stell-
platze in eine Tiefgarage), die Schaffung zusatzlichen Wohnraums sowie die Aufwertung des Orts- und
Landschaftsbildes durch eine zeitgemalle Bebauung, die durch architektonische und griinordnerische

MaRnahmen gut in den angrenzenden geschitzten Griinbereich eingebunden ist.

Um die erforderliche Rechtsgrundlage fiir die geplante Nachverdichtung zu schaffen, stellt die Stadt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sonnenbihlstrale-Mainaustralle (Edeka)” auf. Das Plangebiet
umfasst eine Flachengrofe von etwa 0,32 ha und erstreckt sich vollstandig Gber das Grundstick Fl.-
Nr.3817/5 sowie anteilig Uber das Grundstiick Fl.-Nr.3817/4 der Gemarkung Konstanz. Das Plangebiet
umfasst derzeit groRtenteils versiegelte Verkehrs- und Gebaudeflachen und nur randlich kleinflachige

Granstrukturen.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (Geltungsbereich rot umrandet); Quelle: LUBW Daten- und Kartendienst on-
line, abgerufen am 03.06.2025, unmafstablich.

1.2 Rechtliche Grundlage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemals § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt, da es sich um bereits bebaute Flachen im Innenbereich handelt. Die zuldssige Grundflache des
Bebauungsplans im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb des Schwellenwerts nach § 13a BauGB
(20.000 m?). Da es sich um ein Vorhaben nach Nr.18.8 i.V.m. Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum Gesetz (ber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) handelt (,,groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer zulas-

sigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m%“), wurde eine Allgemeine Vorprifung des
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Einzelfalls durchgefiihrt. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) be-
steht demnach nicht. Auch Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter oder Hinweise auf Risiken fir schwere Unfélle nach Bundes-Immissionsschutzge-

setz bestehen nicht.

Gemall §13a BauGBi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens
keine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie kein Umweltbericht gem. § 2a Satz2
Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen. Auch ein Ausgleich bzw. eine Abar-
beitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,SonnenblhlstraBe-MainaustralRe (Edeka)" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Die abwagungsrelevanten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden nachfolgend in einer Um-
weltanalyse mit integrierter artenschutzrechtlicher Einschatzung dargestellt. Dabei werden auch die
Auswirkungen der Planung bewertet und Vorschlage fir Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen

ausgearbeitet.

2 Beschreibung der Planung

2.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt auf dem Bodanrtck und gehort damit naturrdumlich zum Hegau. Das Gebiet befin-
det sich im Stden des Konstanzer Stadtteils Allmannsdorf rund 2,5 km nordostlich der Konstanzer Alt-
stadt. Im Nordosten schlieRt die SonnenbUhlstralRe, im Sidosten die Mainaustralle (B33) an. Jenseits
der beiden StralRen befinden sich im Stdosten die kleine Griinanlage am Maria-Hilf-Platz und im Nord-
osten der geschltzte Grinbestand ,Jungerhalde/Hockgraben”. Im Nordwesten und Westen grenzt be-

stehende Wohnbebauung, im Stidwesten ein Gewerbegrundstick an.

2.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan hat zum Ziel die baurechtliche Grundlage fur die Modernisierung und Erweiterung
des Lebensmittelmarktes sowie flr zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Dabei ist eine effizientere und
multifunktionale Flachennutzung vorgesehen: die Stellplatze werden flachensparend in einer Tiefgarage
untergebracht, auf dem Dach des Lebensmittelmarkts sollen (entsprechend den Zielsetzungen des
Handlungsprogramms Wohnen der Stadt Konstanz) Wohnungen entstehen. Der Bebauungsplan strebt
eine sensible Einbindung der neuen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild an; insbesondere zu dem
angrenzenden geschiitzten Griinbereich soll ein harmonischer Ubergang geschaffen werden. Um eine
qualitdtsvolle und zeitgemdRe Bebauung sicherzustellen, wurde fir das Vorhaben eine Mehrfachbeauf-
tragung unter Einbeziehung des Gestaltungsbeirats der Stadt Konstanz durchgefiihrt. Der Siegerentwurf,
der im regelmaRigen Austausch mit der Stadt Konstanz noch mehrfach Uberarbeitet wurde, stellt die

Grundlage flr den vorliegenden Bebauungsplan dar.
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-

Abbildung 2: Lageplan sowie Perspektive zum stddtebaulichen Entwurf. Die Ansicht zeigt das Vorhaben von Os-
ten. Blick auf das geplante Backerei-Café und die Parkplatze im Erdgeschoss. Dartber der geplante Edeka und im
zweiten Obergeschoss flinf Baukérper mit Wohnungen, die auf drei Seiten von einer Holzverkleidung umgeben
sind und daher als ein geschlossenes Baukorper wirken. Die Obergeschosse der zweistdckigen Wohngebaude
sind durch aufgestanderte Holzstege erreichbar, so dass in den einzelnen Baukérpern kein Treppenhaus erforder-
lich ist. Quelle: D'Aloisio Architekten BDA, Konstanz (Vorabzug, Stand: 13.01.2026).
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Abbildung 3: Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Sonnenbuhlistrale-MainaustraRe (Edeka)”.
Quelle: fsp.stadtplanung, Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB, Freiburg (Stand 30.01.2026).

Der Bebauungsplan setzt eine Vorhabenflache nach § 12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachi-
ger Lebensmittelmarkt und Wohnen“ fest. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung
von Baugrenzen in Kombination mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 geregelt. Die
Gebaudehohen sind auf maximal 10,50m (Hohe des Lebensmittelmarktes, d.h. des ersten Obergeschos-
ses) bzw. 15,80 m (Hohe der auf dem Markt aufsitzenden Gebaudeteile mit Wohnungen) begrenzt. Ein-
zig zulassige Dachform ist das Flachdach. Das Dach des im ersten Obergeschoss geplanten Lebensmit-
telmarktes wird zur Anlage von Dachgérten intensiv begriint; die Dachflachen der auf dem Lebensmit-
telmarkt geplanten Gebaudeteile mit Wohnungen sind extensiv zu begrinen; in Kombination mit der
extensiven Dachbegriinung werden Photovoltaikmodule installiert. Entlang der beiden angrenzenden

StraBen werden insgesamt sieben Bdume neu gepflanzt.

Die Stellplatze fur die geplanten Wohnungen werden in einer Tiefgarage untergebracht, deren Zufahrt
im Norden des Grundstiicks von der SonnenbhlstralRe aus erfolgt. Die Stellplatze fir den Lebensmittel-
markt werden im zentralen Teil des Erdgeschosses untergebracht. Ganz im Norden befindet sich im Erd-
geschoss die eingehauste Lkw-Anlieferungszone fiir den Lebensmittelmarkt; im sidlichen Teil des Erd-
geschosses sollen ein Backerei-Café und/oder ein Kiosk entstehen.

Das auf den begriinten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird auf den Dachern zuriickgehal-
ten und kann dort zum Teil bereits verdunsten; die verbleibenden Wassermengen werden zusammen
mit dem nicht behandlungsbedirftigen Niederschlagswasser, das auf befestigten Freiflachen (z.B. FuR-
wege, Freisitze) anfallt, auf dem Grundstlck in einer hierflr herzustellenden Rickhalteeinrichtung (z.B.
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Stauraumkanal) zurlckgehalten und anschlieRend gedrosselt dem 6ffentlichen Regenwasserkanal in der
Sonnenbihlstrale zugefihrt. Der fir die Bemessung der Rickhalteeinrichtung malkgebende maximal
zuldssige Abfluss der zuklnftig Gberbauten Flachen ist auf gg = 151/s-ha festgesetzt. Das erforderliche
Rickhaltevolumen ist auf ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis zu bemessen. Schmutzwasser und be-
handlungsbedirftiges Niederschlagswasser (z.B. das Niederschlagswasser, das im Bereich der Tiefgara-
gen-Zufahrt anfallt) wird in den 6ffentlichen Mischwasser-Sammler in der MainaustralRe eingeleitet.

3 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachplanungen

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Im LEP (2002) werden keine Aussagen zum Plangebiet oder der direkten Umgebung getroffen. Das Ge-
biet weist keine Uberdurchschnittliche Dichte schutzwiirdiger Biotope oder Uberdurchschnittliche Vor-

kommen landesweit gefdhrdeter Arten auf.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2000 des Regionalverbandes Hochrhein-Bodensee wurde 1996 genehmigt und 1998
veroffentlicht. Derzeit lauft die Fortschreibung des Regionalplans. Im rechtsglltigen Regionalplan liegt
das Vorhaben innerhalb einer bestehenden Siedlungsflache fiir Wohnen und Mischgebiete. Umweltbe-
zogene raumordnerische Aussagen werden nicht getroffen. Das Plangebiet liegt auRerhalb von Vorrang-

gebieten der regionalen Freiraumstruktur.

. '. 78 - h A N 44
Abbildung 4: Auszug aus dem rechtsgiiltigen Regionalplan 2000 (1996) des Regionalverbands Hochrhein-Boden-
see (Plangebiet: gelb).

Im Anhorungsentwurf der Gesamtfortschreibung (Regionalplan 3.0, Stand 16.05.2023) ist die Flache
weiterhin als bestehende Siedlungsflache ausgewiesen. Angrenzend, entlang des Hockgrabens, befindet
sich ein regionaler Grlinzug, der von der Planung nicht tangiert wird.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee, Gesamtfortschreibung Anhérungsentwurf,
Stand: 16.05.2023 (Plangebiet: gelb).

3.3 Landschaftsrahmenplan

Zur Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans Hochrhein-Bodensee wurde der Fachbeitrag Regiona-
ler Biotopverbund erarbeitet (Karte C2, Stand 09/2022). Das Plangebiet liegt demnach im Randbereich
einer Biotopverbundachse der Auen und Gewasser (hellblaue Flache, Achtung: Malstab 1:50.000). Da
das Plangebiet bereits jetzt zum groRten Teil versiegelt ist und baulich genutzt wird, ist diese Biotopver-
bundachse voraussichtlich nicht von Anderungen im Plangebiet betroffen. Ggf. ist bei der Anlage von
Tiefgaragen besonders auf eine grundwasserschonende Bauweise zu achten (wasserdichte Wanne, Wie-
derversickerung von Baugruben-/Lenzwasser nach entsprechender Aufbereitung, keine dauerhafte
Grundwasserabsenkung). Entlang des Hockgrabens (blaue Linie) sind eine Aufwertungsstrecke mit mog-
licher Beeintrachtigung zur Entwicklung eines Verbunds naturnaher Gewdsser (orange) sowie ein grund-

wassernaher Bereich dargestellt. Diese werden durch die Planung voraussichtlich nicht beeintrachtigt.
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Abbildung 6: Regionale Biotopverbundflachen im Umfeld des Plangebiets (rote Umrandung); Quelle: Regionalver-
band Hochrhein-Bodensee, Auszug aus der Karte C2 (Stand 2022), maRstabslos.
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3.4 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan 2010 der VVG ,,Bodanriick-Untersee” (2000/2013) ist das Plangebiet als Misch-
bauflache (Bestand) dargestellt. Das Plangebiet wird auch bei Umsetzung des Vorhabens eine Mischnut-
zung aufweisen; aufgrund der Zulassigkeit eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes setzt der Bebau-
ungsplan jedoch eine Vorhabenflache nach §12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Le-
bensmittelmarkt und Wohnen” fest. Damit ist die Planung nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Nach Abschluss des Bebauungsplan-Verfahrens ist folglich der Flachennutzungsplan redaktionell

zu berichtigen.

Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,,Bodan-
rick-Untersee” (2000/2013) mit der ungefahren Lage des Plangebiets (rot).

3.5 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan 2010 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanrick-Untersee” (Teilver-
waltungsraum | Konstanz) (1999/2000) ist das Plangebiet vollstandig als bestehende Siedlungsflache dar-
gestellt. Das Plangebiet liegt zudem randlich in einem Griinzug mit Bedeutung fir die Biotopvernetzung.
Norddstlich bzw. stidostlich angrenzend ist eine 6rtliche HauptverkehrsstrafRe bzw. eine Flache fiir den
Uberortlichen Verkehr eingezeichnet, dahinter liegen jeweils Grinflachen. Im Umfeld befinden sich meh-
rere bestehende Grinverbindungen bzw. bedeutsame Wanderwege.
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Abbildung 8: Auszug aus dem Landschaftsplan 2010 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,,Bodanrick-Un-
tersee” (1999/2000) mit der ungefahren Lage des Plangebiets (rot).

3.6 Schutz- und Vorranggebiete

Im Geltungsbereich liegen keine geschiitzten Biotope, Streuobstbestande, FFH-Mahwiesen oder Natur-
denkmale. Aufgrund seiner Lage im Innenbereich befindet sich das Plangebiet auch nicht innerhalb von

Natura 2000-Gebieten, Natur-, Landschafts-, Wald- oder Wasserschutzgebieten.
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Abbildung 9: Schutzgebiete im Umfeld des Plangebiets (rote Umrandung); Quelle: LUBW Daten- und Kartendienst
online, abgerufen am 30.05.2025, unmaRstablich.
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Tabelle 1: Betroffenheit von Schutzgebieten durch das Vorhaben.

Betroffenheit Schutzgebiete

nein

ja

Schutzgebiet Nr. / Anmerkungen

FFH-Gebiete

X

ca. 500 m nordwestlich: ,,Bodanriick und
westl. Bodensee” (Nr. 8220-341)

Vogelschutzgebiete

ca. 1 km stdlich: , Konstanzer Bucht des Bo-
densees” (Nr.8321401)

Naturschutzgebiete

rd. 2,5 km nordwestlich: ,,Obere Gill“ (3.248)

Landschaftsschutzgebiete

X
X
X

O O g o

rd. 200 m stdlich: ,Bodenseeufer” (3.35.003)

GeschUtzte Biotope
(§ 30 BNatSchG / § 33 NatSchG)

[

X

ca. 15 m nordostlich: Offenlandbiotop ,,Feld-
hecke im Hockgraben, KN-Allmannsdorf” (Bio-
top-Nr. 1-8321-335-0057)

weitere Offenlandbiotope in der Umgebung,
keine Betroffenheit

Streuobstbestande
(§ 30 BNatSchG / § 33a NatSchG)

nachste Obstwiese >400 m nordostlich am Lo-
rettosteig/Staaderberg

Naturdenkmaler

ca. 300 m sudostlich: flachenhaftes Natur-
denkmal , Turbenried” (Nr. 8335-043-0035)

FFH-Mahwiesen

ca. 500 m nordwestlich Glatthaferwiese am
Hockgraben

Naturpark

im Landkreis nicht vorhanden

Wasserschutzgebiete

nachstes WSG 5,5 km nordwestlich

Waldschutzgebiete

rund 200 m sudlich: , Lorettowald”
(Nr.200205)

Geschitzter Grinbestand

Geschiitzter Grlinbestand ,,Jungerhalde/Hock-
graben” nordlich angrenzend

Kommunale Baumschutzsatzung

Keiner der vorhandenen Baume fallt unter die
Vorgaben der Baumschutzsatzung

Uberschwemmungsflachen

X X X X XX X XX

O O 4oy O] 4 g g g o

nachste Uberflutungsflichen am Bodensee-
ufer

2020 sowie

Biotopverbund Gewasserlandschaften

Fachplan Landesweiter Biotopverbund |X|

angrenzend (jenseits der Sonnenbiihlstralie)
Gebietskulisse Aue mit Erganzungsflache
beidseitig des Gewassers

ca. 50 m nordostlich (jenseits von StraRe und
Hockgraben): Kernflache des Biotopverbunds
feuchter Standorte

Generalwildwegeplan

auf dem Bodanrtick ist kein Wildtierkorridor
dargestellt
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Natur- Landschafts- und Waldschutzgebiete, Natura 2000 Gebiete

Wie die obige Tabelle zeigt, liegen geschitzte Flachen in rdumlicher Nahe: Rund 200 m siidlich befinden
sich das Landschaftsschutzgebiet ,Bodenseeufer” (3.35.003) sowie das Waldschutzgebiet , Lorettowald”
(Nr.200205). Etwa 300 m siidostlich liegt das flachenhafte Naturdenkmal ,Turbenried” (Nr. 8335-043-
0035). Diese Schutzgebiete sind aufgrund der Entfernung und der Art des Vorhabens nicht von der Pla-

nung betroffen.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Bodanriick und westl. Bodensee” (Nr. 8220-341) liegt ca. 500 m nord-
westlich. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Konstanzer Bucht des Bodensees” (Nr. 8321-401) liegt
ca. 1 km sldlich. Aufgrund der genannten Entfernungen werden unter Berlcksichtigung der bestehen-
den und geplanten Nutzung (Lebensmittelmarkt mit Wohnungen) Gber den Wasser-, Boden- oder Luft-

pfad keine Natura 2000-Gebiete beeintrachtigt.

Biotope (§ 30 BNatSchG, § 33 NatSchG Baden-Wirttemberg)
Etwa 15 m nordostlich, jenseits der SonnenbhlstralRe, beginnt das geschitzte Offenlandbiotop ,Feld-
hecke im Hockgraben, KN-Allmannsdorf” (Nr. 1-8321-335-0057), welches durch die Planung aufgrund

der Lage jenseits der StralSe voraussichtlich nicht negativ beeintrachtig wird.

In der Umgebung liegen weitere Offenlandbiotope, die von dem Vorhaben nicht betroffen sind.

Landesweiter Biotopverbund

Im Plangebiet liegen keine Flachen des landesweiten Biotopverbunds. Gemalk dem Fachplan Biotopver-
bund Gewasserlandschaften 2020 ist der Hockgraben als Gebietskulisse ,Aue” dargestellt; beidseitig des
Gewassers liegen Ergdanzungsflachen hierzu. Innerhalb dieser Erganzungsflachen, etwa 50 m norddstlich,
liegt eine Kernflache des Biotopverbunds feuchter Standorte. Aufgrund der Entfernung und der Art des
Vorhabens ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des landesweiten Biotopverbunds auszuge-

hen.

Generalwildwege sind nicht betroffen.
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gus 2 L -,

Biotopverbund Gewasserlandschaften
B Kemflache
B Kernraum

Gebietskulisse
Aue
Erginrungsfidche

Abbildung 10: Flachen des Biotopverbunds feuchter Standorte /Gewésserlandschaften im Umfeld des Plange-
biets (rote Umrandung); Quelle: LUBW Daten- und Kartendienst online, abgerufen am 30.05.2025, unmalstab-
lich.
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4 Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse

4.1

Uberblick tiber das Plangebiet

Das Plangebiet umfasst in seinem Bestand zu etwa 90% Gebdude (60.10) und mit Asphalt und Beton-

pflaster versiegelte Flachen (Zufahrt, Fulwege, Stellpldtze: 60.21). Entlang der beiden Strallen besteht

eine dichte Hainbuchen-Schnitthecke. Zudem stehen hier insgesamt finf Baume (Birke, Hainbuche,

Ahorn). Im Ubergangsbereich zu der westlich angrenzenden Bebauung besteht ein Gebisch (44.20).

Stdostlich angrenzend verlauft die MainaustralRe (B 33). Nordostlich grenzt die SonnenbUhlstrale an,

dahinter liegt der Hockgraben mit gleichnamigen FlieRgewdsser. Nordwestlich und westlich schliel3t

Wohnbebauung, im Sidwesten gewerbliche Bebauung an.

4.2 Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme, Bewertung und Konfliktanalyse

Die folgende Tabelle gibt — getrennt fiir jedes der zu betrachtenden Schutzgiiter — einen Uberblick tiber

die Bestandssituation, die zu erwartenden Auswirkungen der Planung sowie Uber mogliche Vermei-

dungs- und MinimierungsmalRinahmen. Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum Natur-

und Artenschutz werden in Kapitel 5 ausfihrlich erlautert und begriindet.

Tabelle 2: Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse.

angrenzenden Hockgrabens , Gley und Braun-
erde-Gley aus Terrassenschottern” (U139) einge-
tragen. Aufgrund der Bebauung ist fir das Plange-
biet selbst keine Einheit angegeben.

Flr Flursttick 3817/4 und 3817/5 liegen jeweils
keine Klassenzeichen und Bodenfunktionswerte
vor, da sie innerhalb bereits bestehender Bebau-
ung liegen (flurstiicksbezogene Bodenfunktions-
bewertung LGRB Geoportal).

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Moorflachen.

Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse
Flache Der Bebauungsplan nimmt zu 90 % bereits im Be- | Da eine bereits versiegelte Flache im Ortsinnern
stand versiegelte Fldchen im Ortsinnern in An- in Anspruch genommen wird, entsteht kein zu-
spruch. Uberplant wird eine Fliche von etwa satzlicher Flachenverbrauch. Die festgesetzte GRZ
0,32 ha. von 0,8 ermdglicht eine dichte Bebauung der Vor-
In der Flurbilanz 2022 ist die Flache aufgrund ih- habenﬂache. Die geplante Nachverq.lchtung st .
) s daher in Bezug auf das Schutzgut Flache als posi-
rer innerortlichen Lage und der bestehenden Be- | .
. tiv zu bewerten.
bauung nicht dargestellt.
Eine zusatzliche Flachenzerschneidung erfolgt
nicht. Die Bebauung findet auf groRtenteils ver-
siegelten Flachen statt und grenzt an jeweils zwei
Seiten an bestehende StrafRen bzw. an beste-
hende Bebauung an.
Boden Gemal} BK50 ist als bodenkundliche Einheit des Die zusatzlich mogliche Bebauung erfolgt in die

Hohe bzw. Tiefe. Die bereits zu einem Grol3teil
durch die vorhergehenden Baumalinahmen und
Versiegelungen vorbelasteten Béden werden
nochmals verdandert, insbesondere durch die flr
den Bau der Tiefgarage erforderlichen Abgrabun-
gen. Da die versiegelten Flachen bereits jetzt
funktionslos waren, fiihrt dies jedoch nicht zu ei-
nem erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden.
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:
M2  Verwendung offenporiger Beldge

M 3  extensive und intensive Dachbegriinung
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Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse
Altlasten sind nicht bekannt, jedoch nicht auszu-
schlieRen.

Wasser Oberflachengewdsser: Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

Etwa ?Om nordostlich verlauft der Hogkgraben Im Vergleich zur bestehenden Nutzung sind keine
(Gewdsser II. Ordnung), der ab der Mainaustralie N . : ) .
) L erhohten Abfllsse zu erwarten, da sich die Versie-
verdolt ist und ca. 1,2 km sidlich in den Bodensee ) . o
. . . . gelungsrate nicht erhoht. Schadstoffeintrage in
mindet. Das Plangebiet befindet sich aulerhalb N . .
von Uberschwemmunesgebieten Oberflachenwasser sind nicht zu erwarten;
LR ' Schadstoffeintrage in das Grundwasser lassen sich
Grundwasser: durch einen umweltschonenden Baustellenbe-
Das Gebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit | trieb vermeiden.
,Quartare Becken- und Morénensedimente” ) .
) . Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:
(Grundwassergeringleiter).
Die Boden sind aufgrund der bestehenden Versie- | M 2 Verwendung offenporiger Beldge
gelung Uberwiegend wasserundurchlassig; nur in . ) : .

M3  extensive und intensive Dachbegrinun
den kleinflachigen Randbereichen (Hecke, Strau- g &
cher, Rasen) kann Wasser noch versickern.

WSG:

Lage aullerhalb von Wasserschutzgebieten.
Starkregen:

Aus der Vergangenheit sind keine Uberflutungen
infolge von Starkregenereignissen bekannt; we-
gen der ebenen Lage des Plangebiets sind diese
auch nicht zu erwarten.

Klima / Die Hauptwindrichtungen sind West und Nord. Durch die Umsetzung des Vorhabens wird das Lo-

Luft Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei ca. kalklima kaum beeinflusst, da nur kleine Flachen
10,1°Grad. Der Jahresniederschlag belauft sich innerhalb bestehender Bebauung betroffen sind
auf etwa 1.190 mm (climate-data.org). und durch die festgesetzten Pflanzgebote die Er-
Ein GroRteil des Plangebiets ist bereits versiegelt, haltung des Fjerzemgen Dl.Jrc.hgrunungsgrades >

s . chergestellt ist bzw. langfristig sogar Verbesserun-
sodass die Flache eher zu einer Belastung des N
- o i . gen erwartet werden kénnen. Infolge der Planung
Kleinklimas beitragt (sommerliche Aufheizeffekte |: ) o - . er:
; . ist daher nicht mit einer zusatzlichen (nachtli-
auf den versiegelten Flachen). .

chen) Erwdrmung zu rechnen.

Vorhandene bzw. anliegende Gehdlze fungieren . S )
als Sauerstoffproduzenten und wirken sich durch Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:
Luftfilterung, Transpiration und Beschattung (Kih- | M 3 extensive und intensive Dachbegriinung
leffekte) positiv auf das Mikroklima aus. M 4a Pflanzung von Baumen und Strauchern
Lufthygienische Vorbelastungen bestehen in ge- . .
ringem Umfang durch die Heizanlagen der im Ge- M4b  Pflanzung einer Hecke als Trenngrtin
biet und angrenzend vorhandenen Gebdude so- | M 4c Begrinung Larmschutzwand

wie durch den Kfz-Verkehr auf den angrenzenden

innerstadtischen StralRen (insbesondere der B 33).

Tiere Im Plangebiet wurde im Oktober 2025 eine Die vorliegende Planung ermdglicht eine bauliche
faunistische Relevanzbegehung durchgefiihrt. Da- | Nachverdichtung insbesondere in die Hohe und
bei wurde insbesondere geprift, ob es am Ge- Tiefe. In Bezug auf die Nutzungsintensitdt und die
baude Hinweise auf bzw. Spuren von Fledermadu- | vorhandenen Stérwirkungen andert sich grund-
sen oder Vogeln gibt (z.B. Nester). Es wurden we- | satzlich nichts. Innerhalb des Plangebiets bleiben
der Spuren von Vogeln noch von Fledermausen weiterhin begriinte Freirdume erhalten bzw. wer-
gefunden. Die Wahrscheinlichkeit, dass sich Fle- | den neu geschaffen. Fir freibritende Vogelarten
dermduse an dem Gebaude befinden, wird von kommt es daher nicht zu Verschlechterungen.
Seiten der Gutachterin als sehr gering einge- Auch die ohnehin sehr geringe Eignung der Fla-
schatzt. Auch potenzielle Fledermaus-Quartiere chen als Jagdhabitat fir Fledermause verschlech-
in Bdumen sind im Geltungsbereich nicht vorhan- | tert sich nicht.
denen; es kommen nur Bdume bis maximal
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Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse
njittleren Alters vor,;edoch keine Geh('jlz.e mit Ha- | pie Wahrscheinlichkeit, dass an dem Gebzude
bitateignung (z.B. Hohlen, abstehende Rinden- versteckte einzelne Flederm&use beim Abbruch
platten). zu Schaden kommen, ist sehr gering. Aufgrund
Insgesamt ist aufgrund der bestehenden Bebau- der Ergebnisse der Relevanzbegehung ist nicht zu
ung bzw. Versiegelung in Verbindung mit dem erwarten, dass durch den Abbruch Brutplatze von
Verkehr auf den angrenzenden StraRen von einer | Vogeln oder Quarﬁere von Fﬂledgrméusen vgrlo—
geringen Bedeutung als Nahrungshabitat sied- ren gehen. Das gleiche gilt fir die Rodung einzel-
lungstypischer Tierarten auszugehen. ner Geholze.
Details s. Artenschutzrechtliche Einschitzung Die Planung ist daher nicht mit erheblichen Be-
(Kap. 8). eintrachtigungen der Fauna verbunden.
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen:
V1  Rodungvon Geholzen und Baufeldfrei-
machung auerhalb der Vogelbrutzeit
M 3  extensive und intensive Dachbegriinung
M 4a Pflanzung von Bdumen und Strauchern
M 4b Pflanzung einer Hecke als Trenngrin
M 4c  Begrinung Larmschutzwand
M5  Reduktion von Lichtemissionen
M6  Verwendung reflexionsarmer PV-Module
M 7  Minimierung von Vogelschlag an Glas
M8  kleintierfreundliche Einfriedungen
M9 Integration von Nisthilfen fur Vogel sowie
von Fledermausquartieren
Pflanzen/ | Der Bestand wurde bei einer Begehung am Infolge der BaumafRnahmen gehen eventuell die
Biotope/ |04.06.2025 erfasst. kleinflachig in den Randbereichen vorhandenen
Biologi- Das Plangebiet ist zu 90 % vollversiegelt (Ge- ;reﬂachir:j(HeSd;e,tGebtu;;h, RaS(;g) \ierlorlfn. Int
sche Viel- | bsude, Verkehrsflichen). Entlang der beiden an- e“.‘g au a§ chu zgu anzen K.) ope om.m
f . . 4. | eshierdurch jedoch nicht zu wesentlichen Beein-
alt/ grenzenden Stralle besteht eine schmale Grinfla- . .
. . . . ) trachtigungen, da es sich um eher naturferne Ve-
Biotop- che, auf der Giberwiegend eine Hainbuchen- ) )
. A getation handelt. Durch die Festsetzung von
verbund | Schnitthecke, kleinfldchig auch Rasen vorkommt. L .
) . L Pflanzgeboten ist sichergestellt, dass auch zuklnf-
Hinter dem Hauptgebdude —im Ubergang zu der | . . . R ; )
. . tig eine Mindestzahl von Bdumen im Gebiet vor-
westlich angrenzenden Bebauung — besteht ein ) . e .
Gebiisch (Details s. Bestandsplan im Anhang) handen ist. Da die Stellplatze in eine Tiefgarage
' ’ verlagert werden, bieten sich zukinftig auf groRe-
Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend kom- | rer Flache Moglichkeiten fiir eine Begrinung.
men funf Baume vor (1 Birke, 2 Hainbuchen, 2 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen:
Ahorn-Baume). Diese sind Uberwiegend mittleren g g '
Alters und weisen keine Strukturen auf, die sieals | M 3 extensive und intensive Dachbegriinung
Quart]erfur Fledermagse g?elgnet erscheinen M 4a Pflanzung von Baumen und Strduchern
lassen wirden (z.B. keine Hohlen, abstehenden
Rindenplatten 0.3.). M 4b Pflanzung einer Hecke als Trenngrin
Schutzgebiete fir Natur und Landschaft sowie M 4c Begrinung Larmschutzwand
Flachen des Biotopverbunds sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Der angrenzende geschitzte
Grinbestand sowie das darin liegende Biotop
werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.
Insgesamt weist das Plangebiet durch den groRen
Anteil vollversiegelter Flachen aus floristischer
Sicht eine sehr geringe Wertigkeit auf.
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stanz. Es dient aktuell der gewerblichen Nutzung.

Im Plangebiet befinden sich keine fir die 6ffentli-
che Naherholung relevanten Strafien oder Wege.
Das nachste groRere Naherholungsgebiet ist der
geschitzte Grinbestand im Hockgraben weiter
nordlich.

Vorbelastungen des Schutzguts durch Larmein-
wirkungen bestehen einerseits aufgrund der aktu-
ellen Nutzung als Gewerbeflachen, andererseits
aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der Mai-
naustralRe (B 33).

Entlang der Mainaustrale verlauft ein separater
Geh- und Radweg, entlang der SonnenbihlstralRe
ein Gehweg.

Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse

Land- Durch die bestehende Uberbauung und die Lage | Das Landschaftsbild ist von der Planung nicht be-

schaft/ im Ortsinnern weist das Plangebiet flr das Land- | troffen. Das Ortsbild kann temporar durch

Erholung schaftsbild eine geringe Bedeutung auf. Fir das Baustelleneinrichtungen sowie durch die Lage-
Ortsbild pragend sind die groReren, vom offentli- | rung von Bodenmaterial sowie durch Bodenauf-
chen Raum sichtbaren Badume, welche zur Durch- | und-abtrag visuell beeintrachtigt werden. Lang-
grinung und damit zu einer hoheren Attraktivitat | fristig kommt es durch die Nachverdichtung und
des StralRenraums beitragen. Erhéhung der Bebauung innerhalb des Stadtge-
Die Flache liegt innerstadtisch und wird im Nord- biets zu einer Aufwertung des Ortsbildes (Erset-
westen und Sidwesten durch Bebauune und im zen der veralteten Baustruktur durch eine quali-

. & tatvolle, zeitgemaRe Bebauung; Neubegrinung
Nordosten und Stdosten durch StralRen begrenzt. des StraRenraums). Durch die getroffenen Fest.
Nordlich ragt ein groRerer Griinzug in den Sied- S & . A
lungskorper hinein, Durch die umgebenden Ge- setzungen ist die Neuschaffung begrinter Freifla-
biude und Geh('jlzé bestehen keine weitrei- chen und die Pflanzung einer Mindestzahl von
chende Blickbeziehungen zum Plangebiet. Geholzen sichergestellt.
Fur die Erholungsnutzung der Allgemeinheit ist Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:
das Gebiet nicht relevant. M 4a Pflanzung von Bdumen und Strauchern
M 4b Pflanzung einer Hecke als Trenngriin
M 4c  Begrinung Larmschutzwand
Mensch Das Plangebiet ist Teil des Stadtgebiets von Kon- | Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-

[arm-Immissionen werden durch die Fichtner Wa-
ter & Transportation GmbH ermittelt und bewer-
tet (siehe schalltechnische Stellungnahme vom
16.02.2026). Nach derzeitigem Stand ist aufgrund
der bereits hohen Verkehrsbelastung auf der
Mainaustrafe und der im Vergleich dazu geringen
zusatzlichen vorhabenbedingten Verkehrsmenge
nicht mit relevanten Pegelzunahmen an der dorti-
gen Wohnbebauung zu rechnen. Fir die beste-
hende Wohnbebauung entlang der Sonnenbhl-
stralle ist von einer sehr geringen Pegelzunahme
auszugehen. Die geplante Wohnbebauung auf
dem Marktgebdude ist besonders von den Ver-
kehrslarmimmissionen der Mainaustralle (nach
Stdosten orientierte Fassaden) betroffen. Hier
sind Schallschutzmalnahmen erforderlich (z.B.
Mindest-SchallddmmmaRe der AuRenbauteile).

Im Rahmen eines derzeit in Bearbeitung befindli-
chen Schallgutachtens werden auch die gewerbli-
chen Schalleinwirkungen aus dem Betrieb des ge-
planten Marktes und der Tiefgarage auf die um-
liegende Wohnbebauung ermittelt und Malknah-
men zum Schallschutz vorgeschlagen (z.B. opti-
mierte Anordnung von Stellpldtzen, Larmschutz-
wand oder schallabsorbierende Deckenverklei-
dung im Bereich von Stellplatzen). Die im ab-
schlieRenden Gutachten enthaltenen Vorgaben
zum Schutz der vorhandenen Wohnnutzung wer-
den zum Entwurf als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan eingearbeitet, so dass an der umliegen-
den Wohnbebauung die Einhaltung der maligebli-
chen Immissionsrichtwerte (und damit gesunde
Wohnverhaltnisse) sichergestellt sind.
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Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse
Die angrenzenden Geh- und Radwege werden
durch die Umsetzung des Bauvorhabens langfris-
tig nicht beeintrachtigt. Wahrend der Bauzeit
kann es zu temporaren Einschrankungen der
Nutzbarkeit kommen.
Kultur- Die Gebaude inkl. Parkplatze (Lebensmittel-Disco- | Als Ersatz flr die wegfallenden Geschéfte sollen
und unter, Backerei und Matratzen-Geschaft) sind als | ein Vollsortimenter (Edeka) und eine neue Backe-
sonstige Sachgu‘geinzus‘sufen und von der Uberplanung rei entstehen.
Sachguter des Gelandes direkt betroffen. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans gehen
Es befinden sich keine landwirtschaftlichen Fla- keine landwirtschaftlichen Flachen dauerhaft fur
chen oder Kulturgtter im Plangebiet. die Landwirtschaft verloren.
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5 Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

5.1 VermeidungsmaRnahmen

V1  Rodungsarbeiten aullerhalb der Vegetationsperiode
Die Rodung von Geholzen ist nur in der Zeit vom 01.10. bis 28./29.02. (d.h. auRerhalb der Vogelbrut-
zeit) zulassig (vgl. auch § 39 Abs. 5 und § 44 Abs. 1 BNatSchG).

Begrindung:

Schutzgut Tiere: Vermeidung einer erheblichen Stérung oder Tétung von moglicherweise
britenden Vogeln; Vermeidung der Zerstérung von Brutplatzen/Gelegen

Ubernahmevorschlag:

Hinweis im Bebauungsplan, Bauaufsicht

V2  Verzicht auf Eindeckung der Dacher aus unbeschichtetem Metall

Die Dacher der neu zu errichtenden Gebaude dirfen keine flachige Eindeckung aus unbeschichtetem
Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Kunststoffbeschichtete Metalle sind als Dacheindeckung
zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen, Verwahrungen, etc.) dirfen aus den beschriebenen
Metallen bestehen.

Begrindung:

Schutzgut Wasser Vermeidung einer Beeintrachtigung von Boden oder Grundwasser durch
den Eintrag von Schwermetallen aus dem Dachabfluss

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemald § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

V3 Grundwasserschutz

Wihrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefdhrdenden Stoffe (Ole, Fette, Diesel,
etc.) in den Boden gelangen. Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den aner-
kannten Regeln der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der Bau-
maschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Mit Ge-
fahrenstoffen und Abfall ist nach den einschlagigen Fachnormen umzugehen.

Auf Flachen, deren Niederschlagswasser Uber die Regenwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Ab-
wasser im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowasche, Rei-
nigungsarbeiten, sollten vermieden werden.

Begrindung:

Schutzgut Wasser Minimierung von Schadstoffeintragen in Boden und Grundwasser / Vermei-
dung irreversibler Umweltschdaden durch Verunreinigungen

Ubernahmevorschlag:

Hinweis im Bebauungsplan, Bauaufsicht
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5.2  MinimierungsmalRnahmen

M1 Dezentrale Riickhaltung des Niederschlagswassers

Das nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser, das auf den befestigten Flachen im Geltungsbe-
reich anfallt, ist Gber Grindacher sowie weitere dem Stand der Technik entsprechende Rickhalteein-
richtungen (z.B. Stauraumkanale) zurlickzuhalten und gedrosselt dem o6ffentlichen Regenwasserkanal in
der SonnenbuhlstralRe zuzufiihren. Der fir die Bemessung der Riickhalteeinrichtung mafigebende ma-
ximal zulassige Abfluss der zuklnftig Gberbauten Flachen ist auf gr = 151/s-ha festgesetzt. Das erforder-
liche Rickhaltevolumen ist auf ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis zu bemessen. Das behandlungsbe-
durftige Niederschlagswasser, z.B. von der Tiefgaragenzufahrt im Norden, ist dem 6ffentlichen Misch-
wasser-Sammler in der MainaustralRe zuzufihren. Entwasserungsgegenstande unterhalb der Rickstau-
ebene missen mittels Doppel-Hebeanlage oder anderer geeigneter Vorrichtungen gegen Rickstau aus

dem offentlichen Netz abgesichert werden.

Begrindung:

Schutzgut Wasser ortsnahe Rickhaltung und Verdunstung zur Minimierung negativer Auswir-
kungen auf den lokalen Wasserkreislauf; Reduktion von Niederschlagswas-
serabflussspitzen zur Vermeidung von Wasserschaden

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemalk §9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB

M2 Verwendung versickerungsfahiger Belage
Fdr nicht Gberdachte Pkw- und Fahrrad-Stellplatze sowie fir FuBwege und weitere geeignete Flachen
(z.B. Freisitze) sind versickerungsfahige Beldge zu verwenden (z.B. wassergebundene Decke, Schotterra-

sen, Rasenpflaster sowie versickerungsfahige Pflaster und Platten bzw. Platten mit groRem Fugenanteil).
Begrindung:
Schutzgut Klima/Luft Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung

Schutzglter Boden teilweise Erhaltung der Bodenfunktionen, Minimierung der Eingriffe in den
und Wasser Bodenwasserhaushalt durch Teilversickerung des Niederschlagswassers

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M3  Begrinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern

Die Dachflachen der obersten Geschosse von Hauptgebauden mit einer Dachneigung zwischen 0° und
10° sind auf mindestens 70 % der Brutto-Dachflache extensiv zu begriinen, dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen. Die Dachflachen von Nebenanlagen sind vollstéandig extensiv zu
begrinen. Die durchwurzelbare Substratschicht muss mind. 12 cm betragen. Zur Ansaat geeignet sind
Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (Ansaatstarke ca. 2 g/m?). Die FLL-Richtlinien fiir Dach-
begriinung sind zu beachten.
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Solaranlagen sind in Verbindung mit Dachbegriinung zulassig. Sie sind schrag aufgestandert Gber der
Begriinung anzubringen.

M3a: Das Dach des 1. Obergeschosses des geplanten Marktgebaudes ist intensiv zu begrinen. Hierflr
sind mindestens 50 % derjenigen Dachflache, die nicht mit Obergeschossen lberbaut ist, mit Erde in
mindestens 40 cm Machtigkeit zu Uberdecken und zu begriinen (Rasen, Stauden/Graser, Geholze). In
Bereichen, in denen GroRstraucher oder Kleinbdaume gepflanzt werden, muss die Erdiberdeckung min-
destens 1 m machtig sein.

Begrindung:

Schutzgut Boden Wiederherstellung der Bodenfunktionen durch Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers, Produktion von Biomasse

Schutzgut Wasser Rdckhaltung von Niederschlagswasser, Ruckfihrung in den natirlichen

Wasserkreislauf durch Verdunstung, Verringerung und Verzogerung des
Oberflachenabflusses (insbesondere bei Starkregenereignissen), Entlastung

der Regenwasserkanalisation und der Retentionsanlagen

Schutzgut Klima/Luft Verbesserung des Mikroklimas durch Minimierung der thermischen Aufhei-

zung, Verbesserung der Transpiration, Schadstoff- und Staubfilterung

Schutzgut Pflanzen/ Trittsteinbiotop flr Arten von Trockenstandorten, Biotopvernetzungsfunk-
Tiere tion, Nahrungshabitat insbesondere fiur Insekten, Vogel und Flederméause
Schutzgut Mensch Schaffung privater Gartenflachen, Erhéhung der Wohnqualitat

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M4a Pflanzung von Baumen

An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind standortgerechte, klimaangepasste Bdume
gemal der Pflanzlistel im Anhang zu pflanzen und durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten.
Abweichungen des Pflanzstandortes gegeniber dem Planeintrag sind bis zu 5 m zuldssig. Fir alle Baum-
pflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Féllung eines Baumes als Ersatz ein vergleichbarer Baum (siehe
Pflanzlisten im Anhang) anzupflanzen ist. Der Stammbereich und die offenen Baumscheiben sind durch
geeignete MalRnahmen vor dem Befahren zu schitzen. Der durchwurzelbare Bodenraum der Baum-

scheibe muss ein Volumen von mind. 12 m® aufweisen.

Begrindung:
Schutzgut Klima / Luft:  Verbesserung des Mikroklimas (Schadstoff-/Staubfilterung; Beschattung;

Luftbefeuchtung), Klimaanpassung

Schutzgut Tiere: Gehdlze als potenzielles Bruthabitat fir Vogel, Nahrungshabitat sowie Le-
bens- und Rackzugsraum fir Tiere (Vogel, Fledermause, Kleinsduger, Insek-
ten, ...), Biotopvernetzungsfunktion

Schutzgut Landschaft/ Durchgriinung der Bebauung; ansprechende Gestaltung des StraRenraums

Ortsbild: bzw. der Freianlagen; naturnahe, optisch attraktive Eingriinung in Richtung

des geschltzten Grinbestands im Norden
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Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M4b Pflanzung einer Hecke als Trenngriin
Entlang der nérdlichen und nordwestlichen Grenze des Plangebiets ist als Trenngrin zu der benachbar-
ten Wohnbebauung eine dichte Hecke mit einer Breite von 3 m zu pflanzen. Fir die Pflanzung ist eine

Mischung verschiedener Straucharten oder kleiner Baume moglich. Geschnittene Hecken sind zuldssig.

Die Geholzpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang von Geholzen ist Ersatz

zu pflanzen. Verwendung von Strauchern mittlerer Standorte aus der Pflanzliste Il, Anhang IIl.
Begrindung:
Schutzgut Tiere: Schaffung potenzieller Habitatstrukturen

Schutzgut Klima / Luft ~ Verbesserung des Mikroklimas durch Transpiration, Sauerstoffproduktion
und Schadstofffilterung

Schutzgut Mensch Eingrinung des Marktgeb&udes in Richtung der angrenzenden Wohnbebau-

ung (optische Trennung; Erhaltung privater Freirdume)

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M4c Begriinung der Larmschutzwand
Die Larmschutzwand ist auf der westlichen Seite mit bodengebundenen, ausdauernden Schling- oder

Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen; je 2m Wandlénge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden.

Die Wandbegriinung ist dauerhaft zu unterhalten; ausfallende Pflanzen sind zu ersetzen. Empfohlene

Pflanzenarten siehe Pflanzliste lll, Anhang IlI.

Begrindung:

Schutzgut Tiere: Schaffung von Lebensrdumen fir Insekten und damit auch von Nahrungs-

habitaten fir Vogel und Fledermause

Schutzgut Klima / Luft ~ Verbesserung des Mikroklimas durch Minimierung der thermischen Aufhei-
zung (Kihleffekt), Erhohung der Luftfeuchtigkeit

Schutzgut Mensch Eingrinung der Larmschutzwand in Richtung der angrenzenden Wohnbe-

bauung; Aufwertung der Blickbeziehungen in den Nachbargarten

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M5  Reduktion von Lichtemissionen
Far die AuRenbeleuchtung sind umweltvertragliche, vollstandig insektendicht eingekofferte (staub-

dichte) Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehdusen mit einer moglichst niedrigen Lichtpunkthohe
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zu verwenden. Die Beleuchtung ist nach unten auszurichten und so zu konzentrieren, dass moglichst
wenig Streulicht erzeugt wird. Zuldssig sind nur Leuchtmittel mit geringem Anteil an blauem und ultravi-
olettem Licht (Lichttemperatur <2.000 K, z.B. dimmbare, warmweifRe LED-Leuchten oder andere nach

dem Stand der Technik vergleichbar insektenvertragliche Leuchtmittel).

Begrindung:

Schutzgut Tiere Minimierung der Beeintrachtigung lichtempfindlicher Fledermause durch Er-
haltung dunkler Flugkorridore und Jagdhabitate, Minimierung der Lockwir-
kung auf nachtaktive Tiere und der Verluste von nachtaktiven Insekten durch
Flug zu den Leuchtquellen

Schutzgut Mensch/ Erhaltung des néachtlichen Landschaftsbildes (z.B. Sichtbarkeit Sternenhim-

Landschaft mel), Reduzierung der nachtlichen Stérwirkung durch Licht auf Anwohner,

Vermeidung gesundheitlicher Beeintrachtigungen durch zu helle Nachte

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M6  Verwendung reflexionsarmer Photovoltaikmodule

Es sind ausschlieRlich Photovoltaikmodule mit niedrigem Reflexionsgrad bzw. hohem Absorptionsgrad
oder mit Anti-Reflexions-Beschichtungen (dem neusten Stand der Technik entsprechend) zu verwenden.
Auch zugehdrige Konstruktionselemente/Halterungen sind reflexionsarm auszufiihren (z.B. durch matte

Lackierung oder matte Pulverbeschichtung).

Begrindung:
Schutzgut Tiere Minimierung schadlicher Lockwirkungen von Reflexionen auf gewdsserge-
bundene Insekten (durch Verwechslung der Module mit einer Wasserflache)

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemald § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M7  Minimierung von Vogelschlag an Glasfassaden / Glasflichen

Verglaste Gebaudeansichten mit fir Vogel gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sind
ab dem 1. Obergeschoss zu vermeiden. Auf verspiegelte Fassaden ist vollstandig zu verzichten. GroRRe
Glasflachen (Fenster ab 3 m?) und andere transparente Flachen (z.B. Glasbristungen, Glasverbindungs-
gange, Windschutzwéande, Bushaltestellen) sind durch technische MaRnahmen so aufzubereiten, dass
diese fur Vogel wahrnehmbar sind. Geeignete Malknahmen sind z.B. hoch wirksame Markierungen (z.B.
durch Siebdruckverfahren oder Folien), vorgelagerte bauliche Konstruktionen (z.B. Holzbristungen), re-
flexionsarmes Milchglas, Glasbausteine oder mit Sprossen unterteilte Fenster. Detaillierte Informationen
zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen sind den Empfehlungen der Schweizerischen Vogel-
warte Sempach zu entnehmen (vgl. Rossler et al. 2022 ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht”,

3. Uberarbeitete Auflage, oder www.vogelglas.info).
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Begrindung:

Schutzgut Tiere Schutz wildlebender Vogelarten, Verringerung des Totungsrisikos (vgl. §44
Abs 1 Ziff. 1 BNatSchG)

Ubernahmevorschlag:

Festsetzung im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 44 Abs. 1 BNatSchG

M8  Einfriedungen

Als Einfriedungen zuldssig sind freiwachsende oder geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanz-
liste Il im Anhang sowie einfache Zdune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von 1,20 m. Nicht
zuldssig sind Maschendrahtzaune (aulRer wenn sie vollstandig in geschnittene Hecken integriert sind),

Hecken aus Nadelgeholzen sowie Einfriedungen aus Kunststoffmaterialien.

Zaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm zu errichten. Durchgehende Sockelmauern sind

nicht zulassig.

Begrindung:
Schutzgut Tiere Erhaltung der Durchgangigkeit fir Amphibien und Kleinsauger (z.B. Igel)
Schutzgut Ortsbild Vermeidung von Abschottungseffekten und monotoner Heckenmauern

Ubernahmevorschlag:

Ortliche Bauvorschrift gemaR § 74 Abs. 1 Nr.3 LBO

M9 Integration von Nisthilfen fiir Vogel sowie von Fledermausquartieren (Empfehlung)

Es wird empfohlen, an erhalten bleibenden Baumen sowie an den im Geltungsbereich neu entstehenden
Fassaden Vogelnistkasten flr unterschiedliche Arten anzubringen (z.B. Mischung von Nischenbruter-
und Hohlenbriter-Kasten mit 28 mm, 32 mm und 45 mm grolRer Einflugoffnung). Die Nisthilfen sollten
sich in mind. 2 m Héhe befinden und gleichmaRig Gber die Flache verteilt werden.

Zur Forderung von Fledermausen wird empfohlen, an den im Geltungsbereich neu entstehenden Ge-
bauden vorgefertigte Fassadenkdsten und Wandsysteme (z.B. Firmen Schwegler oder Hasselfeldt) vor-
zusehen, die direkt beim Bau in die Gebdudewand integriert werden kénnen. Besonders geeignet hierfir
sind Gebaude in Randlage oder benachbart zu gréReren Griinflichen. Die Fassadenquartiere sollten ab
einer Hohe von 3 m bis knapp unterhalb des Daches mit variabler Exposition (Bevorzugung von Siid und
Ost) angebracht werden. Sie sollten nicht von AuRenbeleuchtungen in raumlicher Ndhe erhellt werden.
Zudem ist auf einen freien Anflug zu achten, es muss mindestens 1 m unter dem Kasten frei sein.

Begrindung:

Schutzgut Tiere Schaffung neuer Nist-/Quartierangebote innerhalb der Siedlung auf effiziente
und platzsparende Art und Weise; Ersatz fir wegfallende Brutmaoglichkeiten
durch die Fallung von Baumen

Ubernahmevorschlag:

Hinweis im Bebauungsplan
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M10 Schutz des Oberbodens

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung des Oberbodens im Plangebiet bzw. in mdglichst unmit-
telbarer Umgebung. Lagerung des Oberbodens in Mieten von hdchstens zwei Metern Hohe, bei Lage-
rung langer als einem halben Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzuséden. Bei der Verwer-
tung des humosen Bodenmaterials in der durchwurzelbaren Bodenschicht oder als Oberboden ist die

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) anzuwenden.

Begrindung:

Schutzgut Boden weitgehender Erhalt der Bodenfunktionen, Schutz vor Erosion und Ver-

unkrautung, Sicherung der nicht wiederherstellbaren Ressource Oberboden

Ubernahmevorschlag:

Hinweis im Bebauungsplan
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6 Artenschutzrechtliche Einschatzung nach § 44 BNatSchG

6.1 Methodik

Im Plangebiet wurde im Oktober 2025 durch eine Sachverstdandige eine faunistische Relevanzbegehung
durchgeflhrt (siehe Bericht von Alexandra Sproll, 29.10.2025). Das Gebaude wurde von aullen auf Vo-
gel- und Fledermausvorkommen und entsprechende Spuren hin untersucht. Es erfolgt eine Sichtprifung

auf lebende Individuen, aber vor allem auf Spuren wie Vogelnester, Kot, Gewdlle und FralSreste.

6.2 Ergebnisse

Am Gebdude konnten keine Vogelnester oder Spuren von Vogeln gefunden werden. Auch Spuren von
Fledermausen konnten nicht gefunden werden. Die Wahrscheinlichkeit, dass sich Flederm&use an dem

Gebadude befinden, wird von Seiten der Gutachtern als sehr gering eingeschatzt.

Potenzielle Fledermaus-Quartiere in Baumen sind im Geltungsbereich nicht vorhandenen; es kommen
nur Badume bis maximal mittleren Alters vor, jedoch keine Geholze mit Habitateignung (z.B. mit Hohlen
oder abstehenden Rindenplatten). Aufgrund der fehlenden Habitatausstattung des Vorhabengebiets
(Uberwiegende Versiegelung, nur wenige randliche Baume) ist der Uberplante Bereich als Nahrungsha-

bitat fur Vogel bzw. als Jagdhabitat fiir Fledermause wenig geeignet (sehr geringe Insektendichte).

Mit dem Vorkommen sonstiger geschitzter Tierarten (Reptilien, Amphibien, Wirbellosen) ist aufgrund

der Gberwiegenden Versiegelung und der Nutzung der Freiflachen als Parkplatz nicht zu rechnen.

6.3 Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens
Téten von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Vogel: Verstole gegen das Totungsverbot sind nicht zu erwarten, sofern Gehoélzrodungen aulRerhalb der
Vogelbrutzeit durchgefihrt werden. Zur Minimierung des Totungsrisikos von Vogeln durch Vogelschlag

sind groRflachig spiegelnde Glasscheiben zu vermeiden.
Fledermause: Verstdlie gegen das Totungsverbot sind nicht zu erwarten.
Ldrm — akustische und optische Stérungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Vogel: Bei den in der Umgebung zu erwartenden Arten handelt es sich um gegenlber akustischen und
optischen Storungen wenig empfindliche Vogelarten. Die Flache ist durch die bestehende und angren-
zende Bebauung und Nutzung (Parkplatz, StralRen) vorbelastet. Bau-, anlagen- oder betriebsbedingte

Wirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Flederméuse: Die Beleuchtung im Gebiet ist auf ein fir die Sicherheit notwendiges MindestmaR zu re-
duzieren, auch um den noérdlich der Sonnenbuhlstralse anschlieRenden Grinraum entlang des Hockgra-
bens nicht zu beeintrachtigen. Um Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten als Nahrungsgrundlage zu
vermeiden, sind insektenschonende Leuchten und Lampentrdger (vorzugsweise LED, Lichttemperatur
<2.600 K) zu verwenden. Die Lampen sind so zu wahlen, dass sie das Licht bliindeln und zielgerichtet auf

den Boden lenken.
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Fldcheninanspruchnahme und Zerstérung von Fortpflanzungshabitaten, Ruhestdtten, Jagdhabitaten und
Leitlinien (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Vogel: Gemal aktuellem Kenntnisstand fihrt die Planung nicht zur Zerstérung nachgewiesener Brutha-
bitate. Potenziell auftretende siedlungstypische und stérungsunempfindliche Vogelarten kénnen in je-
dem Fall mittel- bis langfristig neue Lebens- und Nahrungshabitate in den neu anzulegenden und zu
begriinenden Freiflachen finden, insbesondere wenn zur unterstitzenden Vorsorge zusatzliche Nisthil-
fen angebracht werden. Von einer erheblichen Beeintrachtigung lokaler Populationen dieser Arten ist

(auch bei Wegfall einzelner Brutstdtten in Geholzen) nicht auszugehen.

Fledermduse Das Plangebiet beherbergt mit groflter Wahrscheinlichkeit keine Fledermausquartiere.
Auch stellt es kein bedeutsames Jagdhabitat fir Fledermause dar. Potenzielle Leitlinien (z.B. dichte

Baumreihe) sind im Uberplanten Bereich nicht vorhanden.

6.4 Fazit Artenschutz

Aufgrund der faunistischen Erfassung erfolgte die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Bedeutung
der Flache fur Vogel und Fledermause. Innerhalb des Plangebiets ist bei Einhaltung der genannten Mal3-
nahmen nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der lokalen Populationen von Végeln oder Fleder-
mause zu rechnen. Weitere streng geschitzte Tierarten sind aufgrund der vorhandenen strukturarmen

Habitatstrukturen auf der Flache nicht zu erwarten.
Folgende MaRnahmen sind fir die Artengruppen Vogel und Fledermause zwingend notwendig:

e Reduktion der Lichtemissionen

Folgende MalRnahmen werden weiter zur Minimierung der Auswirkungen empfohlen:

e Vermeidung grolkflachiger spiegelnder Glasscheiben
e vorsorgliche Anbringung von Nisthilfen

e Pflanzung von zukunftsfahigen Badumen, die eine reiche Insektenfauna unterstiitzen und geeig-
nete Nahrung fur Vogel bieten

Bei Beachtung der angegebenen Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen ist eine Verletzung oder
Totung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) nicht zu erwarten. Ebenso ergeben sich keine erheblichen
Storungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG), da hierflr in Frage kommende stérungsempfindliche Arten im
Plangebiet nicht zu erwarten sind. Es sind aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen keine Beschadi-
gungen oder Zerstérungen von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) zu erwar-
ten. Eine Barrierewirkung, Zerschneidung oder Zerstorung von bedeutsamen Jagdhabitaten und Leit-
strukturen (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG) ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Es ist nicht zu erwarten, dass bei Umsetzung des Vorhabens die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG
bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten sofern die 0.g. Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen umgesetzt werden. Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG ist nicht

erforderlich.
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Anhang | Fotodokumentation (04.06.2025, Fotos 365° freiraum + umwelt)

Blick von Osten Uber den Parkplatz auf den Lebensmit-  Blick nach Stdosten tUber den Parkplatz. Im Hinter-
tel-Discounter und das Matratzen-Geschaft. grund: Kirchturm der Maria-Hilf-Kirche.

Ort der Warenanlieferungen flr den Lebensmittel-Dis- Blick Gber den Parkplatz nach Nordosten auf die Backe-
counter im Nordwesten des Plangebiets. Rechts im Bild:  rei (rechts) sowie eine angrenzende Hecke (links).
Angrenzendes Wohnhaus.
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Blick entlang der stidostlich angrenzenden Mainau- Blick entlang der nérdlich angrenzenden Sonnenbihl-

stralle (B 33) mit separatem Geh- und Radweg. Links im  stralRe. Das Plangebiet wird zukUnftig weiterhin von die-

Bild: Hainbuchenhecke. ser StraRe erschlossen. Rechts im Bild: Hainbuchenhe-
cke und Baum Nr. 5 (Hainbuche, erhaltenswiirdig, siehe
Baumliste).
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ANHANG I Baumliste (365° freiraum + umwelt, Erfassung Juni 2025)

Nr. Botanischer Name Deutscher Stamm- Stamm- Hohe | Kronen- Vitalitét / Sonstiges
Name durchm. | umfang (m) durchm.
(cm) (cm) (m) Bewertung

1 Betula pendula Birke 16,5 52 6-8 6-8 + XX

2 Acer spec. Ahorn 12 38 4-6 2-4 + XX angrenzend, Stammdurchmesser und Umfang geschatzt

3 Acer spec. Ahorn 35 110 4-6 4-6 + XX zweistammig (18 + 17 cm Stammdurchmesser), Gabelung

auf ca. 1 m Hohe,

4 Carpinus betulus Hainbuche 18 57 6-8 4-6 + XX

5 Carpinus betulus Hainbuche 13,5 42 4-6 2-4 + XX
Vitalitat Bewertung
+ vital - nicht erhaltensfahig
+- eingeschrankte Vitalitat X erhaltensfahig

abgehend XX erhaltenswiirdig

- abgestorben XXX sehr erhaltenswirdig
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Anhang Il Pflanzlisten

Pflanzqualitat Baume: Hochstamm 3xv m. B., StU 16-18 cm.

Die Baume sind mind. mittels Zweipflock zu befestigen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall

gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzliste I: Bdume

Baume der Wuchsklasse | (Endwuchshéhe in der Regel >20 m)

Quercus cerris
Quercus frainetto
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia europaea 'Pallida’

Tilia tomentosa 'Brabant'

Zerr-Eiche
Ungarische Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Kaiser-Linde

Silber-Linde 'Brabant'

Baume der Wuchsklasse Il (Endwuchshdhe in der Regel 10-20 m)

Acer campestre 'Elsrijk'
Alnus x spaethii

Acer platanoides in Sorten, z.B.
'Allershausen’, 'Cleveland', 'Farlake’s Green'

Carpinus betulus, auch in Sorten
Celtis australis

Corylus colurna

Fraxinus pennsylvanica 'Summit'
Gleditsia triacanthos 'Skyline'
Liquidambar styraciflua '‘Moraine'

Ostrya carpinifolia

Pterocarya rhoifolia 'Kyoto Convention' bzw.

'Bokravention'

Sorbus intermedia 'Brouwers'
Tilia cordata 'Greenspire'
Tilia cordata 'Rancho’

Tilia cordata 'Roelvo’

Ulmus hollandica 'Lobel’

Feld-Ahorn 'Elsrijk', Sorte mit geradem Wuchs
Purpur-Erle

Spitz-Ahorn, kleiner bleibende Sorten

Hainbuche

Europaéischer Zirgelbaum
Baum-Hasel

Rot-Esche

Dornenlose Gleditschie
Amberbaum, kleiner bleibende Sorte
Hopfenbuche

Japanische Fligelnuss, Sorte mit schlanker Krone

Schwedische Mehlbeere
Amerikanische Stadtlinde
Kleinkronige Winter-Linde
Stadt-Linde
Schmalkronige Stadt-Ulme

Baume der Wuchsklasse Ill (Endwuchshdhe in der Regel <10 m)

Amelanchier laevis

Cornus mas

Felsenbirne (als Hochstamm)

Kornelkirsche (als Hochstamm)
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Elaeagnus angustifolia Schmalblattrige Olweide

Mespilus germanica Mispel

Parrotia persica Persischer Eisenholzbaum

Prunus mahaleb Steinweichsel

Sorbus aria 'Magnifica' Mehlbeere, kleiner und schmaler bleibende Sorte
Sorbus commixta 'Dodong' Mehlbeere, Sorte mit schoner Herbstfarbung

Pflanzliste II: Straucher als Solitar und fir freiwachsende Hecken
Pflanzqualitat: Straucher, mind. 2xv, Hohe 60-100 cm

Hinweis: Etliche heimische Straucharten weisen giftige Teile auf und sind daher fir Kinderspielplatze unge-
eignet (nachfolgend mit einem * Stern markiert). Sofern Griinflachen explizit als Spielplatz gestaltet werden,
dann sollte auf diese Arten verzichtet werden. In diesen Féllen kdnnen erganzend Obstgeholze (z.B. Johan-
nisbeeren) oder etablierte Bliten-/Ziergehdlze wie Amelanchier lamarckii, Deutzia spec., Hamamelis x in-

termedia, Philadelphus spec., Staphylea pinnata, Syringa vulgaris, Weigela spec. usw. verwendet werden.

Straucher fir mittlere Standorte

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea*® Blutroter Hartriegel*

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn

Ligustrum vulgare* Liguster*

Lonicera xylosteum* Rote Heckenkirsche*

Rosa multiflora Vielblitige Rose (nur wenig bedornt)
Sambucus racemosa Roter Holunder

Viburnum lantana* Wolliger Schneeball*

Straucher fur Feuchtstandorte (z.B. Retentionsmulden)

Euonymus europaeus* Pfaffenhltchen*

Frangula alnus* Faulbaum*

Salix aurita Ohr-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix rubens Fahl-Weide

Salix triandra Mandel-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Viburnum opulus* Gewdhnlicher Schneeball*
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Pflanzliste lll: Schling- und Kletterpflanzen zur Begriinung der Larmschutzwand

Actinidia chinensis Kiwi

Aristolochia macrophylla Amerikanische Pfeifenwinde
Clematis armandii, auch in Sorten Immergriine Waldrebe
Euonymus fortunei var. vegetus Kletternder Spindelbaum
Hedera helix Efeu

Jasmimum nudiflorum Winterjasmin

Lonicera henryi Immergrines Geillblatt
Lonicera x tellmaniana Gold-Geifsblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Dreispitzige Jungfernrebe
Wisteria floribunda Japanischer Blauregen
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Biotoptypen

(Biotoptypennummer nach LUBW)

I Gebiisch mittlerer Standorte (42.20)

Heckenzaun (44.30)

Kleine Griinflache im Siedlungsbereich (60.50)
mit Bauwerken bestandene Flachen (60.10)
vollig versiegelte StraBe oder Platz (60.21)

bestehender Laubbaum (45.30a)

(Nummerierung siehe Baum-Bestandsliste in
Anhang II der Umweltanalyse)

geschiitzter Griinbestand
"Jungerhalde/Hockgraben"

gemaB §32 NatSchG geschlitztes Biotop (Feld-
hecke im Hockgraben und an der Mainaustr.)

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "SonnenbiihlstraBe-
MainaustraBBe (Edeka)" sowie des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans hierzu
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Anlage 8

Stadt Konstanz

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,SonnenbihlstraRe - MainaustraRe (Edeka)”
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemal § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG

Februar 2026

Lage des Plangebietes in Konstanz-Allmannsdorf (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, abgerufen am
21.07.2025), Plangebiet rot umrandet, unmalstablich.
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Stadt Konstanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,SonnenbiihistraRe-Mainaustrale (Edeka)”
Anlage 8: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS GEMASS § 7 ABS. 1 SATZ 1 UVPG

Die Stadt Konstanz plant im Stadtteil Allmannsdorf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,SonnenbihlstraRe-Mainaustralle (Edeka)” In diesem Bereich ist bisher kein Bebauungsplan vor-
handen. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt eine Mischbauflache dar. Das Ziel des Bebau-
ungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Einzelhandelsmarkt und
somit die Reaktivierung und Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets. Zudem soll
eine Nachverdichtung mit zusatzlichem Wohnraum Uber der Einzelhandelsflaiche ermdglicht werden.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 0,3 ha und liegt in Konstanz-Allmannsdorf. Angren-
zend befinden sich Wohn- und Mischbebauung sowie Stralken. Das Plangebiet ist zum GroRteil mit einem
Einkaufzentrum inkl. Parkplatz bebaut (Vollversiegelung). Randlich liegen kleine Grinflachen mit Geholz-
bestanden. Nordostlich grenzt der Griinzug ,,Hockgraben” an, ein geschitzter Griinbestand, welcher
auch der Naherholung dient.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléne der
Innenentwicklung) durchgefihrt, da es sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen und eine Nachverdichtung mit aufgestockten Wohnungen und grol¥flachiger Tiefgarage han-
delt. Die zuldssige Gberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO liegt weit unter den
im § 13a BauGB genannten Grenzwerten von 20.000 m2. Die Fldche des Einzelhandels betragt rd. 0,18 ha.

Bei dem Bau eines Einkaufszentrums bzw. eines groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes ist bei der geplan-
ten Geschossflache zwischen 1.200 m? und 5.000 m? geméaR § 7 UVPG in Verbindung mit Punkt 18.6.2
bzw. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles durchzufihren. In der
Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG, Anlage 3, wird gepruft, ob von dem Projekt erhebli-
che Umweltauswirkungen ausgehen kénnen, welche eine UVP-Pflicht auslésen wirden.

Fazit

Die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zu 0.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan kommt zu dem
Ergebnis, dass fur das geplante Projekt keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung besteht. Es sind keine empfindlichen Gebiete gemalk Anlage 2 des BauGB i. V. m. Anlage 2 des UVPG
direkt oder indirekt erheblich nachteilig betroffen. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) oder Hinweise
auf Risiken fur schwere Unfélle nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz.
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Anlage 8: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

1 Merkmale und Wirkfaktoren des Vorhabens Art, Umfang
1.1 Neubaumalnahme X
Anderung oder Erweiterung X
12 Flacheninanspruchnahme in m? Geltungsbereich BP: ca. 3.174 m?
zuldssige Geschossflache Einzelhan-
del geméR BP: ca. 1.800 m?
tatsachliche Neuversiegelung: ge-
ringfligig, da bereits bebautes Gebiet
Treten nachfolgende Wirkfaktoren bei dem Vorhaben auf? nein | ja |Art, geschatzter Um-
Zusatzliche Erlduterungen ggf. am Ende dieser Tabelle fang, GroRe!
1.3 Zerschneidungswirkungen X
1.4 Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch das Vorhaben X | Vsl. geringflgig bis
/ prognostizierte Lairmbelastung (DTV) maRig erhohter Ver-
Ggf. geringfligige bis maRige Erhohung des Verkehrsaufkom- kehr durch groRere
mens, Verkehrsgutachten wird im Zuge des Bebauungsplan- Einzelhandels-Laden-
Verfahrens erstellt flachen und zusatzli-
che Wohnbebauung
1.5 Erhéhung der Schadstoffemissionen X | Vsl. geringflgige bis
durch voraussichtlich erhohtes Verkehrsaufkommen méRige Erhohung im
Vergleich zum beste-
henden Verkehr
1.6 Visuelle Veranderungen X | aufgelockerte vierge-
Gebietsvertragliche Entwicklung des Plangebiets schossige Bebauung,
Unerhebliche Ande-
rung des Gebietscha-
rakters (architekto-
nisch, hohere Gebau-
dehohe). Keine Beein-
trachtigung des an-
grenzenden Griinzugs
(Hockgraben) zu er-
warten.
1.7 Verdnderungen des Grundwassers X
negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate
oder -stréomung nicht erkennbar

' Bei erheblicher Betroffenheit, Angaben machen zu

- Ausmal} der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevoélkerung)
- etwaigem grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen,

- Schwere und Komplexitat der Auswirkungen,

- Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen,

- Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen.
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Anlage 8: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

1.8 Anderung an Gewassern oder Verlegung von Gewéssern X
1.9 Klimatische Veranderungen X Ggf. geringfugig zu-

Es gehen keine Griinflachen mit Bedeutung als klimatische Aus- satzliche Bebauung,

gleichsflachen verloren. GroRraumige Kaltluftstrome und Aus- Vsl. Verbesserung

tauschfunktionen werden nicht beeinflusst. durch Dachbegrinung
1.10 |Sonstige Wirkungen oder Projektmerkmale (Anlage, Bau

oder Betrieb), die erhebliche nachhaltige Umweltauswir-

kungen hervorrufen kénnen:

e Abwasser / Oberflachenwésserung X Baubedingter Abfall

e Abfall (z. B. belastete Boden / Asphalte) ? | derzeit noch wenig be-

e Rohstoffbedarf X kannt (Asphalt, Altlas-

e besondere Probleme des Baugrundes X ten im Boden, ggf.

e Bodenmassen / Bodenbewegungen X Schadstoffe in Altge-
baude). Bei sachge-
rechter Entsorgung
nach aktuellem Stand
der Technik keine ne-
gativen Wirkungen zu
erwarten.
Betrieblicher Abfall:
Uberwiegend recyc-
lingfahiger Verpa-
ckungsmull, zudem
Siedlungsmdll.

2 Standortbezogene Kriterien
2.1 Nutzungskriterien

Sind Nutzungskriterien betroffen, die im Zusammenhang |nein | ja |Art, geschatzter Um-

mit den Merkmalen und Wirkfaktoren des Vorhabens zu fang, GroRe!

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fihren

kdnnen? Wenn ja, am Ende dieser Tabelle erldutern.

Gibtes...?

2.1.1 |Aussagen in dem flr das Gebiet geltenden Regionalen

Raumordnungsprogramm oder in der Flachennutzungs-

planung, die mit dem Vorhaben unvereinbar sind? X

Keine umweltbezogenen Ubergeordneten Ausweisungen fir

die Siedlungsflache (Regionalplan Hochrhein-Bodensee (1996),

FNP 2010 der VVG ,,Bodanrick-Untersee” (2000/2013))
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2.1.2 | Wohngebiete oder Gebiete mit hoher Bevélkerungs- X Kein erheblicher zu-
dichte satzlicher Verkehr.

Gebiet grenzt an Wohn- und Mischbauflachen an, bestehende

Vorbelastung durch Anwohner- und Anliegerverkehr

2.1.3 | Empfindliche Nutzungen (Krankenhauser, Altersheime, X Keine erheblichen
Kirchen, Schulen, Kindergarten, etc.)? Auswirkungen zu er-
Kirche 6stlich hinter MainaustralRe angrenzend — vsl. unerhebli- warten
che Zunahme bestehender Larm- und Stoff-Immissionen (Larm-
schutz-Gutachten wird erstellt)

2.1.4 | Bereiche mit besonderer Bedeutung fir die Erholung X Keine erheblichen
/den Fremdenverkehr Auswirkungen zu er-

warten

Fahrradweg angrenzend, Hockgraben (Naherholungsgebiet)
hinter Stralle angrenzend — vsl. unerhebliche Zunahme beste-
hender Larm- und Stoff-Immissionen (Larmschutz-Gutachten

wird erstellt)

2.1.5 |Altlasten, Altablagerungen, Deponien ?
Altlastenverdachtsflache Nr. 6038-00 (AS Mainaustr. 79/Son-
nenblhlstr. 98): Handlungsbedarf ,B - Entsorgungsrelevant
(BN1)“ — Gutachten nennt keine Anhaltspunkte fir erheblichen

Schadstoffeintrag, evtl. Entsorgung auf Deponie notwendig

2.1.6 | Flachen mit besonderer Bedeutung fur die Landwirt- X

schaft, Forstwirtschaft oder Fischerei

2.1.7 |besondere Sachgiter: X

keine bekannt

2.1.8 |sonstige nutzungsbezogene Kriterien: X

keine bekannt

2.1.9 | Kumulierende Wirkungen durch andere Bauvorhaben im X
Umfeld?
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2.2 Schutzgutbezogene Kriterien
Sind Schutzglter betroffen, die im Zusammenhang mit nein | ja |Art, geschatzter Um-
den Merkmalen und Wirkfaktoren des Vorhabens zu er- fang, GroRe?
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren kon-
nen? (Die Informationen sind im Wesentlichen aus der Land-
schaftsplanung des Landes zu entnehmen.) Wenn ja, am
Ende dieser Tabelle erldutern. Gibt es...?
2.2.1 |Lebensraume mit besonderer Bedeutung f. Pflan- X Falls bei Abriss von
zen/Tiere: Gebduden Arten be-
Flache ohne bedeutsame Artenvorkommen troffen sind, sind ent-
sprechende Minimie-
rungsmafnahmen um-
zusetzen
Hainbuchenhecke und
wenige Laubbdume
werden vsl. nicht/nur
teilweise erhalten.
Baumneupflanzungen
sind vorgesehen.
2.2.2 |Boden mit besonderen Funktionen fir den Naturhaushalt | X
(z.B. Boden mit besonderen Standorteigenschaften, mit
kultur-/naturhistorischer Bedeutung, alte Waldstandorte)
2.2.3 | Oberflachengewasser mit besonderer Bedeutung X
2.2.4 | Natirliche Uberschwemmungsgebiete X
(Gebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet HQ100)
2.2.5 |Bedeutsame Grundwasservorkommen X
(Gebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet)
2.2.6 | Fir das Landschaftsbild bedeutende Landschaften oder
Landschaftsteile «
(Gebiet liegt auRerhalb LSG; bereits bebautes, groftenteils ver-
siegeltes Gebiet)
2.2.7 | Flachen mit besonderer klimatischer Bedeutung (Kaltluft- | X
entstehungsgebiete, Frischluftbahnen) o. bes. Empfind-
lichkeit (Belastungsgebiete mit kritischer Vorbelastung)
(Gebiet zum GroRteil versiegelt, ohne erkennbare Bedeutung
als Kaltluftentstehungsgebiet oder Frischluftbahn. Dachbegri-
nung bzw. Dachgarten geplant: positive Auswirkung)
2.2.8 | Flachen mit besonderer Bedeutung flir den Naturschutz: Keine erheblichen
o gefdrderte NaturschutzgroRprojekte des Bundes X
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Anlage 8: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

e unzerschnittene, verkehrsarme Rdume
e Important Bird Areas
e  Natura 2000- Gebiete

e Feuchtgebiete internationaler Bedeutung nach
»,Ramsar Konvention”

e  Gebiete landesweiter Schutzprogramme
(z. B. Gewasser-/ Auenschutzprogramm)

e landesweit wertvolle Lebensrdume (z. B. fir Flora o.
Fauna oder avifaunistisch wertvolle
Bereiche)

e Biotopverbundflachen
Randlich betroffen, keine erhebliche Beeintrachtigung
aufgrund bestehender gleichwertiger Nutzung

e Naturwaldreservate

xX X X X

nachteiligen Umwelt-
auswirkungen wegen
bestehender Bebau-
ung und grofflachiger
Versiegelung des Plan-

gebiets

23

Rechtswirksame Schutzgebietskategorien

Sind durch das Vorhaben Gebiete betroffen, die einen
Schutzstatus besitzen? Wenn ja, sind Umfang und Erheb-
lichkeit der Betroffenheit am Ende der Tabelle zu erldu-
tern. Insbesondere ist zu erlautern, ob eine FFH- Vertrag-

lichkeitsprifung gem. § 34 BNatSchG erforderlich ist.

nein

ja

Art, geschatzter Um-
fang, GroRe?

231

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des
BNatSchG (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder europaische Vogelschutzgebiete)

(keine Natura 2000-Vorprifung oder -Vertraglichkeitsprifung

erforderlich)

2.3.2

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG

2.33

Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24
BNatSchG

234

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemal
den §§ 25 und 26 BNatSchG

2.35

Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG

2.3.6

geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschlieflich Alleen,
nach § 29 des BNatSchG

2.3.7

gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG

keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten, da hinter be-
stehender Stralle, Auswirkungen des Vorhabens vergleichbar

mit aktueller Nutzung des Plangebiets

ca. 15m norddostlich:
Offenlandbiotop
,Feldhecke im Hock-
graben, KN-Allmanns-
dorf” (Nr.1-8321-335-
0057), keine (erhebli-
che) Betroffenheit
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Stadt Konstanz

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,SonnenbiihistraRe-Mainaustrale (Edeka)”

Anlage 8: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

2.3.8

Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG, Heilquellenschutz-
gebiete nach § 53 Abs. 4 WHG, Risikogebiete nach § 73
Abs. 1 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76
WHG

2.3.9

Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europaischen
Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits tber-

schritten sind

2.3.10

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte im Sinne des § 2 Absatz 2 Nummer 2 ROG
Zentraler Ort sowie Stadtlage durch Bestehen von Einzelhan-

del-Geschaften; keine erhebliche Beeintrachtigung, da Planung

weiterhin Einzelhandel beinhaltet

Zentraler Ort (Einzel-
handel): Umfang: na-
hezu gesamter Gel-

tungsbereich; Vorha-
ben mit vergleichba-
rem Umfang wie Be-

stand (Innenentwick-

lung)

2.3.11

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die
von der Denkmalschutzbehdérde als archdologisch bedeu-

tende Landschaften eingestuft worden sind

2.3.12

sonstige besonders geschitzte Bereiche gem. Natur-

schutzgesetz des Landes

2.3.13

Biotope fur wildlebende Tiere und Pflanzen der beson-
ders geschitzten Arten gem. § 10 Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG
(sofern bekannt)

2.3.14

Schutzwald gem. § 12 Bundeswaldgesetz

2.3.15

Erholungswald gem. § 13 Bundeswaldgesetz

24

Qualitatskriterien

Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser,
Boden, Natur (Tiere, Pflanzen) und Landschaft (Landschafts-
/Ortsbild, Landschaftsraum) des Gebietes

Sind durch das Vorhaben folgende Qualitatskriterien betrof-
fen?

nein

ja

Art, geschatzter Um-
fang, GroRe*

241

Boden mit hoher Empfindlichkeit gegenliber Bodenerosion

oder Schadstoffeintrag

24.2

Bdden mit hoher oder sehr hoher Leistungsfahigkeit der Bo-

denfunktionen

243

hohe Gewassergiite, empfindliche Gewdsserbiozonosen

244

hohe Grundwasserqualitdt, Empfindlichkeit des Grundwas-

sers ggl. Stoffeintragen

365° freiraum + umwelt
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Stadt Konstanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,SonnenbiihistraRe-Mainaustrale (Edeka)”
Anlage 8: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Quartare Becken- und Moranensedimente, zumeist Grund-
wassergeringleiter mit geringer bis mittlerer Grundwasser-
qualitat und Empfindlichkeit unter nahezu vollstandig ver-

siegelten Boden, Wasserschutzgebiete nicht betroffen

2.4.5 | hohe Luftqualitat, z.B. Kurgebiete X

2.4.6 |regional bedeutsame Vorkommen besonders oder streng X

geschiitzter Pflanzen- und Tierarten
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Stadt Konstanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,SonnenbiihistraRe-Mainaustrale (Edeka)”
Anlage 8: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

. Gesamteinschatzung der erheblichen Auswirkungen ] ja

. nein
des Vorhabens (UVP-Pflicht)
Die Uberschlagige Prufung des geplanten Vorhabens un- X

ter Bericksichtigung der in Anlagen 2 und 3 des UVPG
aufgefihrten Kriterien hat ergeben, dass durch die ge-
plante Aufstellung des Bebauungsplans ,,Sonnenbihl-
strale-MainaustralRe (Edeka)” in Konstanz keine erhebli-
chen lokalen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter
zu erwarten sind.

Ziel des Bebauungsplans ist die Steuerung der stadtebau-
lichen Entwicklung und Wiedernutzbarmachung mit mo-
derater Nachverdichtung des Plangebiets. Die durch den
Bebauungsplan ermoglichten Neubauten gehen flachen-
und hohenmalig im vertraglichen Male Uber die bereits

bestehende Bebauung hinaus.

Fazit:

Aus umweltfachlicher Sicht besteht keine Notwendigkeit
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Flr die Schutzglter sind die entstehenden Umweltaus-
wirkungen nicht erheblich oder minimierbar.

Nicht wiederherstellbare Lebensraume oder Funktionen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind nicht
betroffen. Es sind keine Natura 2000-Gebiete und keine
Schutzgebiete nach §§ 23-30 BNatSchG erheblich negativ
betroffen. Zerschneidungswirkungen gehen vom Projekt
nicht aus. Es ergeben sich keine Beeintrachtigungen des
Biotopverbunds.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht berlhrt, sofern
die in den Bebauungsplan ibernommene Vermeidungs-
und Minimierungsmalnahmen — z.B. zur Rodung auler-
halb der Vogelbrutzeit, zur Reduktion der Lichtemissio-
nen, zur Minimierung von Vogelschlag an Glas sowie zur
Anlage von Grindachern und zur Neupflanzung von Ge-

holzen — beachtet werden.
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Universitdtsstadt Konstanz (rd. 85.100 Einwohnerinnen und Einwohner'), als
Oberzentrum in der Region Hochrhein-Bodensee eingestuft?, verfolgt seit 25 Jahren
ihr - zwischenzeitlich zwei Mal fortgeschriebenes - Einzelhandelskonzept (aktuelle
Fassung von 2018)%. Mit einem solchen Einzelhandelskonzept soll vorrangig vermieden
werden, dass eine Vielzahl von im Einzelfall vertraglichen Vorhaben in der Summe
zu einer Entwicklung fiihrt, die nicht in Einklang mit den stddtebaulichen Zielen
insbesondere im Hinblick auf die Erhaltung/ Stdrkung der Zentren sowie einer ver-
brauchernahen Versorgung steht.

Allerdings entwickelt das Konzept selbst noch keine steuernde Wirkung: Diese kann

sich erst entfalten, wenn eine Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt.

Am Standort des Penny-Marktes Ecke Sonnenbiihl-/ Mainaustrafie (Flurstiick 3817/5) ist

anstelle dieses Marktes die Errichtung eines grofRflachigen Einzelhandelsbetriebes fiir

Lebensmittel (im Weiteren "Lebensmittelmarkt”) vorgesehen. Angedacht ist ein Voll-

sortimenter mit maximal 1.800 m2 Verkaufsflache (VKF).

Fir das Grundstiick war 2017 ein Wettbewerb ausgelobt worden, aus dem die Planung

von Dury + D'Aloisio Architekten, Konstanz entstand. Von dieser sollen allerdings

nur die Grundziige weiter verfolgt werden.

Aktuell wird die Planung weiter entwickelt.

e Im Erdgeschoss sollen nach derzeitigem Planungsstand Parkraum und ein Backshop
mit Café entstehen.

e Im 1. 0G soll der Lebensmittelmarkt angesiedelt werden.

e Dariiber sollen Wohnungen errichtet werden.

Bevolkerungszahl des Statistischen Landesamtes, Stand: 30.09.23. Diese Bevdlkerungszahlen auf
Grundlage des Zensus 2011 werden mit Zahlen auf Basis des Zensus 2022 sukzessive revidiert, wenn
diese - voraussichtlich ab Sommer 2024 - zur Verfiigung stehen. Die stadtische Bevdlkerungszahl lag
in den vergangenen Jahren um etwa 1.400 bis 1.500 hdher als die amtliche Bevdlkerungszahl.

LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 2.5.8 (Ziel); vgl. auch Regionalplan Hochrhein-Bodensee 2000,
Plansatz 2.1.1 (nachrichtliche Ubernahme); fiir den Regionalplan Hochrhein-Bodensee 3.0 lief bis
zum 27.10.23 das (erste) Anhdrungsverfahren, sodass dieser noch nicht zu beriicksichtigen ist.

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Konstanz,
Lorrach, April 2015 (redaktionell iberarbeitet Juli 2018) (im Weiteren "Biiro Dr. Acocella 2018a") so-
wie entsprechende Zusammenfassung, im Internet unter https://www.konstanz.de/site/Konstanz/get/
documents_E1496291134/konstanz/Dateien/Stadt%?20gestalten/ASU/Einzelhandelskonzept.pdf88 (Zu-
griff am 19.10.23); vgl. auch Stadt Konstanz - Planungsreferat: Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
zur Entwicklung des Einzelhandels, der Vergniigungsstatten, von Gewerbeflachen sowie Tourismus
und Hotelstandorten, ohne Jahr (nach 2020), insbes. S. 4f. sowie GMA: Das Oberzentrum Konstanz-
Stadt am Bodensee als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk, Fortschreibung der GMA-
Markt-und Standortuntersuchung im Auftrag der Kreis- und Universitdtsstadt Konstanz, Juli 2006.
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Flir das Vorhaben soll ein B-Plan aufgestellt werden: In diesem kénnen hinsichtlich
der Art der Nutzung Regelungen zur Gesamtgréfle und sortimentsweise Maximal-
grofBen festgesetzt werden.

Dafiir ist zundchst entscheidend, ob das Vorhaben in der vorgesehenen Gréfie dem

Einzelhandelskonzept entspricht, ob insbesondere die Ausnahmevoraussetzungen fir

eine Ansiedlung auflerhalb der abgegrenzten Zentren erfiillt sind.

Da das Vorhaben grofiflachig ist, es sich bei diesem somit um ein Einzelhandels-

grofprojekt handelt, ist neben der Beurteilung vor dem Hintergrund des Einzel-

handelskonzeptes auch zu priifen, ob es die (verbindlichen) Ziele der Regional- und

Landesplanung, wie sie sich aus dem LEP und dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee

ergeben®, einhilt.

e Da Konstanz landesplanerisch als Oberzentrum eingestuft ist’, wird das Konzent-
rationsgebot® eingehalten, sodass auf dieses nicht weiter einzugehen ist.

e Nach dem Integrationsgebot muss das Vorhaben einen Bezug zu umgebender Wohn-
bebauung aufweisen, wobei in Abhdngigkeit vom Planungsstand beriicksichtigt
werden kann, dass in den Obergeschossen Wohnbebauung vorgesehen ist.

e Der (gegeniiber dem bestehenden Penny erweiterte) Markt muss dem Kongruenz-
gebot entsprechen: Er darf nicht in gréferem Mafd auf Kaufkraftzufliisse von
aufderhalb der Stadt (bzw. des Verflechtungsbereichs) angewiesen sein. Angesichts
der Zielsetzung - zum Einzelhandelskonzept passende Gréfle - kann von dessen
Einhaltung ausgegangen werden.

e SchlieBlich diirfen von der Erweiterung keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
zentraler Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung - weder
in Konstanz noch in benachbarten Gemeinden - ausgeldst werden (Beeintrachti-
gungsverbot). Bei Erweiterungen reicht das Abstellen auf den zusdtzlichen Um-
satz. Da vorliegend ein Ersatz des bestehenden Penny-Marktes vorgesehen ist,
entfdllt das Baurecht fiir diesen, sodass sich baurechtlich keine andere Beurtei-

lung ergibt.

LEP 2002; Regionalplan Hochrhein-Bodensee 2000.
LEP 2002, Plansatz 2.5.8 (Ziel); Regionalplan 2000, Plansatz 2.1.1 (nachrichtliche Ubernahme).

LEP 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziel); vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.1; Re-
gionalplan 2000, Plansatz 2.6.4 (nachrichtliche Ubernahme). Der Einzelhandelserlass ist zwischen-
zeitlich zwar formal aufier Kraft getreten, jedoch weiterhin als Auslegungshilfe heranzuziehen.
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Die Stadt Konstanz hat das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH

mit einer im B-Planverfahren verwendbaren gutachterlichen Stellungnahme zu dem

Vorhaben beauftragt.

Erforderlich waren die folgenden Arbeitsschritte:

e Darstellung des methodischen Ansatzes (vgl. Kap. 2),

e Beurteilung des Planstandorts vor dem Hintergrund der landesplanerischen Ziele
sowie des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 3),

e Darstellung der relevanten Ist-Situation (vgl. Kap. 4),

e Berechnung der im Vorhaben sortimentsweise zu erwartenden Umsdtze auf Basis
der maximalen Verkaufsfldchen (vgl. Kap. 5),

o Beurteilung der standortgerechten Dimensionierung sowie der Einhaltung des
Kongruenzgebots (vgl. Kap. 6),

e Beurteilung des Vorhabens im Hinblick auf die Einhaltung des Beeintrdchtigungs-
verbots (vgl. Kap. 7) und

o Beurteilung des Vorhabens vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Ziele der

Stadt Konstanz (vgl. Kap. 8).

Das "Design” der Stellungnahme beriicksichtigt formale und inhaltliche Anforderun-
gen, die sich aus einschldgigen Gerichtsurteilen zu dhnlichen Verfahren ergeben
haben. Die Stellungnahme ist so aufgebaut, dass sie im B-Planverfahren verwendet

werden kann.

Vor allem im Hinblick auf die einzuhaltenden regional- und landesplanerischen Ziele
wurden das Regierungsprdsidium Freiburg, der Regionalverband sowie die IHK Hoch-
rhein-Bodensee und der Handelsverband Siidbaden als wesentliche einzelhandels-
relevante TOB friihzeitig einbezogen, um zu kldren, ob diese die Vorgehensweise - ein-
schliefRlich der hinreichenden Aktualitdat der zugrunde gelegten Daten - und die ab-
geleiteten Bewertungen teilen. Dies erfolgte auf Grundlage der Ubermittlung des

Entwurfs der vorliegenden Stellungnahme sowie einer Videokonferenz am 04.03.24.
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2. METHODIK
2.1 Hintergrund: Einzelhandelskonzepte und Vertraglichkeit

Einzelhandelskonzepte wie das Konstanzer Einzelhandelskonzept dienen in erster
Linie dazu, nicht nur die Vertrdglichkeit einzelner Vorhaben zu betrachten, sondern
auch die summarische Wirkung fiir sich genommen vertrdglicher Einzelhandels-
vorhaben zu beriicksichtigen. Auch wenn jedes Vorhaben - gemessen an den allein
durch dieses verursachten Auswirkungen - vertrdglich ist, kann die Summe solcher
Vorhaben Wirkungen ausldsen, die in keiner Weise mit den stddtebaulichen Zielen
fiir eine stadtentwicklungsplanerisch sinnvolle Entwicklung vereinbar sind, sondern
diesen zuwiderlaufen. Dabei geht es vorrangig um die Entwicklung der Zentren
sowie die Sicherung einer moglichst verbrauchernahen Versorgung.

Solche Vorhaben sollen - unabhdngig von den durch diese ausgeldsten Auswirkungen

- verhindert werden.

Insofern ist beziiglich der Vertrdglichkeit von Vorhaben zu unterscheiden:

e Im unbeplanten Innenbereich kommt es selbst bei Vorliegen eines Einzelhandels-

konzeptes (neben dem Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung) aus-
schliefilich darauf an, ob von einem Vorhaben schddliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche im Sinne des 8 34 (3) BauGB (nicht hingegen auf Nahver-
sorgungsstandorte/ -zentren, die keine zentralen Versorgungsbereiche darstellen)
ausgehen.

e Bei Aufstellung eines B-Plans sind hingegen auch ohne Einzelhandelskonzept dar-

iiber hinaus wesentliche Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche sowie
der zentraldrtlichen Funktion im Sinne des § 2 (2) BauGB relevant; bei grofRfldchi-
gen Vorhaben ("EinzelhandelsgrofRprojekte”) sind dariiber hinaus die verbind-
lichen Vorgaben der Regional- und Landesplanung zu beachten.

e Bei Vorliegen eines Einzelhandelskonzeptes ist bei der Aufstellung eines B-Plans

nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB auch dieses zu beriicksichtigen. Zum einen betrifft dies
auch nicht grofRflachige Vorhaben, zum anderen sind in diesem Fall auch Auswir-
kungen auf Nahversorgungsstandorte/ -zentren, die keine zentralen Versorgungs-
bereiche darstellen, zu beriicksichtigen. Schlie8lich sind die Grundsdtze zur

raumlichen Einzelhandelsentwicklung zu beriicksichtigen.
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2.2 Vorgehensweise zur Beurteilung der Vertrdglichkeit

Zundchst ist der Planstandort im Hinblick auf das Einzelhandelskonzept sowie die
landes- und regionalplanerischen Ziele zu beurteilen, wobei die o.g. Aussagen zum
Konzentrationsgebot (vgl. Kap. 1) mit aufgenommen werden (Kap. 3).

Der Standort wird dariiber hinaus auf Grundlage einer Begehung im Oktober 2023

beurteilt.

Im Hinblick auf die Dimensionierung (Einzelhandelskonzept sowie Kongruenzgebot)
und die Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen (auch Beeintrdchtigungsverbot)
ist das Vorhaben mit sortimentsweisen Verkaufsfldchen (die im B-Plan - sofern ver-
traglich - festgesetzt werden kdnnen) und sortimentsweisen Umsdtzen darzustellen
(Kap. 5). Dabei geniigt ein Abstellen auf die Hauptsortimente Nahrungs-/ Genussmittel
und Drogeriewaren sowie Lebensmittelhandwerk.

Flir den B-Plan schlagen wir fiir dessen mdglichst lange "Haltbarkeit” vor, einen
Flexibilisierungsansatz zu verfolgen (Festsetzung sortimentsweiser Obergrenzen,
die in der Summe {iber die insgesamt zuldssige Verkaufsfldche hinausgehen).

Als Gesamtgrofie wird die maximal angedachte Verkaufsfldche angesetzt.

Um eine tragfdahige Grundlage zu schaffen, ist bei der Ableitung der zu erwartenden
Umsdtze ein worst-case-Ansatz (tendenziell zu hoher Planumsatz) zu verfolgen (vgl.
Kap. 2.3).

Im Hinblick auf mdégliche Beeintrachtigungen reicht das Abstellen auf den mit der
Erweiterung gegeniiber dem bestehenden Penny-Markt verbundenen zusdtzlichen
Umsatz aus, da die Kaufkraft zum Bestand bereits flieRt; der (wiedererstellte) Be-

stand 18st keine neuen/ zusitzlichen Umverteilungswirkungen aus’.

Im Hinblick auf die standortgerechte Dimensionierung (Einzelhandelskonzept) er-

folgt ein Vergleich des gesamten Planumsatzes im Vorhaben mit der Kaufkraft im
futlaufigen Umifeld des Marktes (500 m Luftlinie) sowie in einem erweiterten fufs-
ldufigen Umfeld des Marktes (1.000 m Luftlinie). Dafiir hat die Stadt Konstanz aktu-
elle Bevolkerungsdaten auf Baublockbasis zur Verfiigung gestellt. Dariiber hinaus
erfolgt eine Darstellung auf Grundlage durch uns ermittelter Einwohnerinnen und

Einwohner innerhalb einer 10 Gehminuten-Isochrone (700 m Realdistanz; Kap. 6).

7 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 06.11.08, Az. 10 A 2601/07.
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Dabei kénnten in diesen Umkreisen grundsdtzlich konkretisierte Wohnbauvorhaben,
die in absehbarer Zeit realisiert werden sollen, beriicksichtigt werden. Insbesondere
kénnte die im Vorhaben vorgesehene Wohnbebauung (Obergeschosse) beriicksichtigt
werden. Da die Planung hinsichtlich der dort vorgesehenen Wohneinheiten noch
nicht hinreichend konkretisiert ist, erfolgt allerdings keine Beriicksichtigung - was
dem zu verfolgenden worst-case-Ansatz entspricht.

Die Kaufkraft wird auf Grundlage der aktuellsten vorliegenden IFH-Daten ermittelt®.
Dabei wird unterschieden zwischen der gesamten und der dem stationdren Einzel-
handel zur Verfiigung stehenden Kaufkraft.

[Sofern das Vorhaben nicht standortgerecht dimensioniert wdre, wdre abgeleitet
worden, bis zu welcher Gréfie eine standortgerechte Dimension gegeben wadre.]
Ergdnzend wird dargelegt, dass bei einem standortgerecht dimensionierten Vor-

haben das Kongruenzgebot eingehalten ist (fiir das auch auf die Kaufkraft im Ver-

flechtungsbereich des Oberzentrums Konstanz abgestellt werden kdnnte?).

Anschlieffend ist darzulegen, dass bei dem standortgerecht dimensionierten Vorhaben

keine wesentlichen Beeintrdchtigungen ausgeldst werden, d.h. Beeintrdchtigungs-

verbot/ § 2 (2) BauGB eingehalten sind (Kap. 7). Daflir wird ergdnzend der maximale zu-

sdtzliche Planumsatz mit dem Mindest-Bestandsumsatz (s.u.) in den Hauptsortiments-
bereichen des Vorhabens - Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie®® - im
ndachstgelegenen Teil der Stadt der Stadt Konstanz verglichen.

Ergibt sich aus diesem Vergleich von Plan- und Bestandsumsatz, dass auf dieser
Grundlage wesentliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen, so ist

eine vertiefte Untersuchung nicht erforderlich.

Zwar haben die Bestandsdaten (Erhebung im August 2014') im Hinblick auf die zwi-

schenzeitlich hohen Anforderungen an die Aktualitdt der Daten zum Zeitpunkt des

Satzungsbeschlusses ein hohes Alter. Dennoch gehen wir zundchst davon aus, dass

8 IFH, K6ln: IFH-Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023.

’ Auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente wird weder im LEP noch im Einzelhandelserlass eine

abweichende Regelung vorgegeben - obwohl bei diesen zentralen Orten regelmdf}ig eher keine Ver-
sorgungsaufgabe fiir den Verflechtungsbereich zukommt.

19 Fiir das Lebensmittelhandwerk ist kein entsprechender Vergleich erforderlich, da schon derzeit eine
Bdckerei vorhanden ist (vgl. Kap. 3).

11 Biiro Dr. Acocella 2018a, a.a.0., S. 17.
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diese in Anbetracht der Hohe des Zusatzumsatzes bei standortgerechter Dimensio-
nierung als hinreichend aktuell anzusehen sind (Kap. 5).

Allerdings hat die Stadt Konstanz auf Basis einer Liste der 2014 im ndheren Umifeld
erfassten Geschdfte mit relevanten Angeboten deren Fortbestehen iliberpriift. Auf
diese Weise kann ausgeschlossen werden, dass der Bestand zu hoch angesetzt wird.
Dariiber hinaus wurden Verdnderungen der sortiments- und betreiberbezogenen
Daten zur Leistungsfahigkeit beriicksichtigt.

Die Erfassung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschdften 2014 erfolgte jeweils
sortimentsgenau: Die Betriebe wurden nicht insgesamt dem Lebensmittel- bzw. Dro-
geriebereich zugerechnet, sondern die Sortimente wurden einzeln erfasst'.

Die Berechnung der Umsdtze des bestehenden Einzelhandels erfolgte auf Grundlage

vorliegender Daten zur sortiments- und betreiberbezogenen Leistungsfdhigkeit.

Abschliefiend ist das Vorhaben nach den stdadtebaulichen Zielen der Stadt Konstanz

zu beurteilen, wie sie sich aus dem Einzelhandelskonzept ergeben (Kap. 8). Dafiir
sind lberwiegend bereits zuvor abgeleitete Ergebnisse zusammenzufassen. Neben
dem Einzelhandelskonzept kdnnen erganzende stadtebauliche Ziele mit einfliefien.

[Ein VerstoR gegen das Einzelhandelskonzept wirde nicht zugleich bedeuten, dass
das Vorhaben nicht mdglich ist'’. Der Gemeinderat miisste sich eines solchen Versto-
Res lediglich bewusst sein - und diesen angesichts der im B-Plan darzulegenden

Ziele hinnehmen.]

Als Ergebnis wird daneben eine Festsetzungsstruktur fiir den B-Plan vorgeschlagen
(Kap. 9).

2.3 Worst-case-Ansatz

Bei Vertrdaglichkeitsuntersuchungen - und dementsprechend auch bei Beurteilungen
der Vertraglichkeit - sollte der Rechtsprechung folgend™ ein worst-case-Ansatz zu-
grunde gelegt werden: Aus Sicht des zu beurteilenden Vorhabens sollen méglichst

nachteilige Eckdaten gewahlt werden, damit die Auswirkungen auf keinen Fall unter-

12 Bijro Dr. Acocella 2018a, a.a.0., S. 17.
13 Vgl. z.B. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 09.06.11, Az. 3 S 2584/10.

1 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 28.09.16, Az. 7 D 96/14.NE, insbes. Rn. 8 in Verbindung mit Rn. 79 zur
anzusetzenden Flachenleistung; OVG NRW: Urteil vom 02.10.13, Az. 7 D 18/13.NE, Rn. 85 mit Verwei-
sen auf andere Urteile in Rn. 86 sowie bereits OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE; in
anderem Zusammenhang auch BVerwG: Beschluss vom 17.07.08 (Az. 9 B 15/08).
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schdtzt werden, in keinem Fall mithin fir ein unvertrdgliches Vorhaben eine Ver-
trdglichkeit abgeleitet wird. Ein solcher Ansatz soll die mit Prognosen immanent
verbundenen Unsicherheiten minimieren und damit mdégliche Unterbewertungen der
potenziellen Auswirkungen bzw. eine Fehleinschdtzung der Vertrdglichkeit vermeiden
- allerdings trotzdem realitdtsnah sein.

Dieser worst-case-Ansatz kann sich in sehr unterschiedlichen Aspekten zeigen (im
Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen z.B. eher zu niedriger Ansatz des Bestands-
umsatzes, moglichst hoher Anteil des Umsatzes aus einem in der Tendenz eher zu
kleinen Einzugsgebiet, geringer Anteil an Streuumsdtzen, Konzentration der Um-
verteilungen auf den Untersuchungsbereich, keine Berlicksichtigung positiver Zusatz-
effekte wie zusdtzlicher Einkommen durch den Betrieb des Vorhabens). Als entschei-
dender Punkt kann dabei aber die Flachenleistung des Vorhabens angesehen wer-

den: Fiir diese sollte ein oberer Wert gewdhlt werden.
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3. BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DES STANDORTES (INTEGRATIONSGEBOT
UND VORGABEN EINZELHANDELSKONZEPT)

Der Standort des Vorhabens (vgl. Foto 1f., folgende Seite) liegt im Siidosten der

Stadt Konstanz im rechtsrheinischen Stadtteil Allmannsdorf in dessen Siidwesten an

der Abzweigung der Sonnenbiihlstrafie von der Mainaustrafie (B 33).

Der Standort liegt aufderhalb der abgegrenzten Zentren der Stadt (vgl. Karte 1).

e Die Entfernung zur Innenstadt betrdgt knapp zwei Kilometer,

e die Entfernung zum Nahversorgungszentrum Allmannsdorf betrdgt etwa 650 Meter,

e die Entfernung zum Stadtteilzentrum Petershausen West - Zdhringer Platz knapp

einen Kilometer.

Karte 1: Planstandort und umliegende zentrale Versorgungsbereiche
Flanvarhaben
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Quelle: Stadt Konstanz; Biiro Dr. Acocella 2018a, a.a.0., Karten 7f. u. 19; eigene Darstellung; Karten-
grundlage zusdtzlich: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Jenseits der Sonnenbiihlstrafie findet sich eine Griinfldche mit Fuf-/ Radwegverbin-
dung Richtung Mainau und Universitdt. Im Umfeld des Standortes findet sich in der
SonnenbiihlstrafBe, entlang der Mainaustrafte sowie siidwestlich des Standortes
Wohnbebauung (vgl. Fotos S. 10f.).
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Somit ist das Integrationsgebot™ eingehalten: Grofflichiger zentrenrelevanter

Einzelhandel ist regional- und landesplanerisch zuldssig.

Foto 1: Bestehender Penny-Markt von
Nordosten

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2023

Foto 3: Wohnbebauung an der
Sonnenbiihlstrafle

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2023

Foto 2: Bestehender Penny -Markt und
Backerei von Siiden

Mn:ﬂlnn- » LEfwr vurhmial
=

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2023

Foto 4: Wohnbebauung an der Mainaustrafle
(m. Bushaltestelle Richtung Siidwesten)

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2023

Dariiber hinaus finden sich unmittelbar gegeniiber dem Standort bzw. etwa 75 Meter

stiidwestlich die Bushaltestellen "Tannenhof" (Foto 6).

15 ep 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Ziel), vgl. auch Einzelhandelserlass, Ziff. 3.2; Regionalplan 2000, Plansatz

2.6.4 (nachrichtliche Ubernahme).
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Foto 5: Wohnbebauung siidwestlich des Foto 6: Bushaltestellen "Tannenhof” an der
Planstandortes Mainaustrafie

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2023

Angesichts der Lage auflerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche,
aber an einem integrierten Standort, sowie der weit iiberwiegend nahversorgungs-
relevanten Angebote (vgl. Kap. 5) ergibt sich aus dem Einzelhandelskonzept als
Voraussetzung fiir die Errichtung eines erweiterten Lebensmittelmarktes dessen
standortgerechte Dimensionierung®®.

Dabei ist eine Gefdhrdung zentraler Versorgungsbereiche sowie bestehender Struk-
turen, die zur Nahversorgung der Bevdlkerung beitragen, zu vermeiden (Schutz zentra-
ler Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung)’.

Der Standort ist aus einem grofRen Teil der ausschliefilich durch den bestehenden
Penny-Markt nahversorgten Bereiche (vgl. Kap. 4, insbes. Karte 4, S. 15) zu Fuf er-
reichbar (vgl. auch zum Folgenden Karte 2).

Im Umfeld von 500 Metern (Luftlinie)®® leben nach Angaben der Stadt Konstanz mit
rd. 3.450 rd. 4% der Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt Konstanz; in einem
Umkreis von 1.000 Metern ist dies mit mehr als 13.000 knapp ein Sechstel der ge-

samtstadtischen Einwohnerinnen und Einwohner.

Neben der Luftlinien-Entfernung hat es sich als sinnvoll erwiesen, auch auf Real-
distanzen abzustellen: Aus einem Umifeld von 700 Metern Realdistanz kann ein An-
gebot in etwa 10 Minuten erreicht werden (vgl. Karte 3). In diesem Umfeld leben gut

5% der Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt Konstanz.

1% Biiro Dr. Acocella 2018a, a.a.0., Kap. 9.2.1 (S. 1071.).
7 Ebd. S. 108.
18 Vgl. zur Bedeutung dieser Entfernung Biiro Dr. Acocella 2018a, a.a.0., S. 74.
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Karte 2: Planstandort und Umkreise (500 und 1.000 Meter Luftlinie)
-'. '.'l

X P habion

W Standart

g Versorgte Berelche
Lyl : - 00 m

=) 1000 m
CHiF =\

{

= Wl .
e BIB0 00 M RDD 00 Ml A
. e
—_— - B T —— T

Quelle: Stadt Konstanz; eigene Darstellung; Kartengrundlage zusdtzlich: © OpenStreetMap und
Mitwirkende, CC-BY-SA

Karte 3: Planstandort und Um
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Quelle: Stadt Konstanz; eigene Darstellung; Kartengrundlage zusdtzlich: © OpenStreetMap und
Mitwirkende, CC-BY-SA; Esri ArcGis network analysis
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L. RELEVANTE IST-SITUATION

Insgesamt sind 2014 in der Stadt Konstanz mehr als 110 Einzelhandelsbetriebe mit
Angeboten in den Sortimentsbereichen Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/
Parfiimerie erfasst worden. Auf den hier besonders bedeutsamen Teil der Stadt
Konstanz'® entfiel knapp ein Viertel dieser Betriebe; bei knapp 10 Betrieben handelt

es sich um Lebensmittelbetriebe mit umfassendem Angebot.

Um den aktuellen Bestandsumsatz dem worst-case-Ansatz entsprechend in keinem
Fall zu hoch auszuweisen (vgl. Kap. 2.3), wurde seitens der Stadt Konstanz auf Grund-
lage einer Liste der 2014 erhobenen Betriebe im hier bedeutsamen Teil der Stadt
Konstanz iiberpriift, ob diese weiterhin vorhanden sind (unberiicksichtigt blieben
evtl. Neuansiedlungen sowie 2014 erfasste Kleinstflachen in weiteren Geschaften).
Der Umsatz wurde entsprechend zwischenzeitlichen Anderungen der sortiments- und
betreiberbezogenen Fldchenleistung angepasst (vgl. Kap. 2.2).

Somit handelt es sich bei den im Folgenden ausgewiesenen Verkaufsfldchen und
Umsdtzen - und in der Folge auch bei den Bindungsquoten/ Zentralitdten - um eine
untere Grenze, da weder evtl. neue Geschdfte noch Kleinstfldchen in weiteren Ge-

schaften beriicksichtigt wurden.

Bei der Nachfrage wird ausschliefilich auf die dem stationdren Einzelhandel zur

Verfiigung stehende Kaufkraft abgestellt.

In Tab. 1 (folgende Seite) ist die auf diese Weise aktualisierte Ist-Situation in den
beiden Hauptsortimentsbereichen des Vorhabens sowie im Lebensmittelhandwerk fiir
den hier relevanten Stadtbereich dargestellt.

Bezogen auf diesen hier relevanten Stadtbereich zeigen sich im Bereich Nahrungs-/

Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) deutliche Kaufkraftabfliisse (gut 28 Mio. €).

Dabei ist nicht davon auszugehen, dass diese durch zwischenzeitliche evtl. (kleinere)
Neuansiedlungen ausgeglichen worden sein kénnten.

Dagegen zeigen sich im Bereich Drogerie/ Parfiimerie selbst bei Abstellen auf den

aktuellen Mindest-Umsatz deutliche Kaufkraftzufliisse.

19 Neben dem Standortstadtteil Allmannsdorf Staad (unmittelbar Ostlich), Egg (unmittelbar ndrdlich),
Konigsbau (unmittelbar westlich), Petershausen Ost (unmittelbar siidwestlich) sowie Petershausen
West.

13
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Tab. 1: Ist-Situation in den Hauptsortimentsbereichen des Vorhabens sowie im Lebensmittel-
handwerk im beurteilungsrelevanten Teil der Stadt Konstanz: VKF in m2 (Werte auf 25 m2
gerundet), Umsdtze und Kaufkraft in Mio. €, Lageanteile und Bindungsquoten in Prozent

VKF VKF-Anteile Um- | Kauf- |Bindungs-
Sortiment Zentren | s.i. n.i. | satz | kraft quote
Nahrungs-/ Genussmittel 9.475 76% | 17% 6% | 67,8
102,0 72%
Lebensmittelhandwerk 350 64% | 36% 0% 6,1
Drogerie/ Parfiimerie 2.025 63% | 34% 3% | 12,0 8,9 135%
gesamt 11.825 74% | 21% 6% | 85,9| 110,8 77%

untersuchungsrelevant sind neben dem Standortstadtteil Allmannsdorf die Stadtteile Staad, Egg,
Konigsbau, Petershausen Ost sowie Petershausen West (vgl. FuBnote 19, S. 13)

Zentren = Stadtteilzentren Petershausen West und Nahversorgungszentrum Allmannsdorf
s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte Lagen

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2014;Uberpriifungen Stadt Konstanz September 2023; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH Kdln (2023); Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg;
Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Das Angebot findet sich jeweils weit liberwiegend in den Zentren.

Insbesondere im Lebensmittelbereich kommt neben dieser quantitativen Betrachtung
im Hinblick auf die Nahversorgung auch der rdumlichen Komponente erhebliche Be-
deutung zu.

In Karte 4 (folgende Seite) ist die rdumliche Nahversorgungssituation im Lebens-
mittelbereich dargestellt, wobei das Erweiterungsvorhaben schraffiert hervorgeho-
ben ist®.

Es zeigt sich, dass Teilbereiche im Umfeld des Planstandortes ohne fuRldufige Lebens-
mittelnahversorgung sind und fir einen Teil von Allmannsdorf der bestehende
Penny-Markt den einzigen zu Fuf} erreichbaren Lebensmittelmarkt darstellt. Somit

wiirde dessen Entfallen eine Nahversorgungsliicke erzeugen.

Bei einer Erweiterung ist zu beachten, dass sich die Nahversorgungssituation

dadurch nicht andert: Die zu verzeichnenden Liicken bleiben unverandert.

29 obwohl Realdistanzen von 700 Meter besser angeben, aus welchen Bereichen ein Lebensmittelanbieter
zu Fufd in etwa 10 Minuten zu erreichen ist, sind im Hinblick auf die Nachvollziehbarkeit 500 Meter-
Umkreise dargestellt.

14



Karte &4: Lebensmittel-Nahversorgungssituation im Umfeld des Planstandortes

EC00 Taqeun puelssAunijagiesy e H -l X
— e P 3 ] )

IisR 005 00y OGE 00Z oor o BB ((OF ; IpEIsuaLL|

.— 3
t,ﬁwm:msmhmau.m_

g
. "

wniyuwzsdundiosiasyey |
YIraI2qsEung 1053,

1a|Eipua? -
1gBunzuaiiqy
puersal BN

uageyIeauE) S50
(W pp5) BYITarag 24d1081a)

SMEYWIOJEY IUAEEOT]
PHIBTG Ay JIHIELGT]
VIBYISAD-AS-12TWS RG]
INIey-g5-121TWEUaga)
JaLURaIsT]

WIewradn;g

JIewIiadng 1aso1d
BumTalgy

“pl7 FIW SNEYUATIEH
a0at1agsEundIosIanyey-ml

SArUIRRY

E EnEmeen

11opuel; l.
UIQEYITALE]

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigene Einzelhandelserhebung August 2014;Uberpriifungen

Stadt Konstanz September 202;, Kartengrundlage: Stadt Konstanz; © OpenStreetMap und

Mitwirkende, CC-BY-SA
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5. BETRIEBLICHE ECKDATEN DES VORHABENS

Flir den gegeniiber dem bestehenden Penny-Markt erweiterten Lebensmittelmarkt,
vorgesehen ist die Ansiedlung eines Vollsortimenter, ist eine MaximalgrofRe von
1.800 m2 VKF angedacht. Zusdtzlich ist ein Backshop vorgesehen.

Was dabei als Verkaufsfldche anzusehen ist, ergibt sich aus den entsprechenden

Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts®’.

Sowohl im Hinblick auf die Beurteilung der Gréfie des Gesamtvorhabens (auch be-
zliglich des Kongruenzgebots) als auch im Hinblick auf die mit der Erweiterung ver-
bundenen Auswirkungen ist der (Zusatz-)Umsatz im Planvorhaben von Bedeutung.
Dafiir ist es erforderlich, das Vorhaben auf der Sortimentsebene zu konkretisieren.
Dabei kann im B-Plan nur das Sortimentskonzept festgesetzt werden, das der Uber-
priifung zugrunde gelegt wurde.

Eine Beriicksichtigung des Betriebstyps ist dabei nicht erforderlich:

e Eine planungsrechtliche Steuerung von Betriebstypen ist u.E. nicht moglich.

e Auswirkungen erfolgen vorrangig sortimentsbezogen: Wettbewerb findet betriebs-

typeniibergreifend statt?.

In einem Lebensmittelmarkt sind neben dem Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel

insbesondere Drogeriewaren sowie zu erwarten®. Fiir die weitere Untersuchung
wird im Sinne eines worst-case-Ansatzes davon ausgegangen, dass im erweiterten
Lebensmittelmarkt 90% der Flache mit Nahrungs-/ Genussmitteln und 10% der Flache

mit Drogeriewaren belegt werden kdnnen.

21 ByerwG: Pressemitteilung 63/ 2005 zu Urteilen vom 24.11.05 Az. 4 C 10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05: "In
die Verkaufsfldche einzubeziehen sind alle Fldchen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder
die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschdftspersonal - einsehen, aber aus
hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf den Standort der
Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen,
einzubeziehen ist. Nicht zur Verkaufsfldche gehdren dagegen die reinen lagerfldchen und abge-
trennte Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert werden.”

22 Anders liefle sich beispielsweise nicht erkldren, warum im Lebensmitteleinzelhandel die Discounter

auch zu Lasten der Supermdrkte ihren Marktanteil deutlich ausgebaut haben. Wahrend Discounter
1991 noch einen Marktanteil von rd. 23% erreicht hatten, konnte dieser bis 2005 auf rd. 41% ge-
steigert werden und erreicht aktuell (2022) gut 45%. Der Marktanteil der Supermadrkte entwickelte
sich zundchst umgekehrt: Von rd. 31% (1991) auf rd. 23% (2005); zwischenzeitlich erreichen Super-
mdrkte einen Marktanteil, der knapp liber demjenigen von 1991 liegt (knapp 32%).

2 Daneben ist in einem Lebensmittelmarkt in geringerem Umfang u.a. auch Tiernahrung zu erwarten;

die entsprechenden sortimentsweisen Verkaufsflachen bleiben aber unter 60 m2. Auf diesen Kleinst-
flachen sind keine Umsdtze zu erwarten, die zu wesentlichen Auswirkungen fiihren.
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Bei Nahrungs-/ Genussmitteln sowie Drogeriewaren handelt es sich entsprechend
dem Einzelhandelskonzept um nahversorgungs- und damit auch zentrenrelevante
Sortimente? und gemiR Einzelhandelserlass um nahversorgungs-, ggf. auch zentren-

relevante Sortimente®.

Zukunftsfahiger B-Plan (Flexibilisierungsansatz)

Im Hinblick auf einen zukunftsfdahigen B-Plan halten wir es fiir angezeigt, neben

der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache Obergrenzen fiir einzelne Sorti-

mente festzusetzen, die in der Summe die Gesamtverkaufsfldche liberschreiten.

Fir das Planvorhaben schlagen wir die folgenden Obergrenzen vor:

e 90% der gesamten Verkaufsfldche fiir Nahrungs-/ Genussmittel und

e 10% fiir Drogerie/ Parfiimerie.

o Weitere Sortimente kénnen auf "Kleinstfldchen™ von z.B. max. 60 m2 VKF je
Sortiment ermdglicht werden, um auch weitere in Lebensmittelmdrkten libliche
Sortimente (z.B. Tiernahrung, Zeitungen/ Zeitschriften, Schnittblumen) zu er-
mdglichen.

Erfahrungsgemdfl werden diese Anteile bzw. Obergrenzen in Lebensmittel-

mdrkten regelmafiig nicht iberschritten. Deren Festsetzung dient auch der

Prdzisierung eines "Lebensmittelmarktes”.

Im Hinblick auf einen bei Vertrdglichkeitsuntersuchungen, mithin auch bei Beurtei-

lungen der Vertrdglichkeit, zu verfolgenden worst-case-Ansatz (vgl. Kap. 2.3) wird

die im Jahr 2022 von Supermadrkten in Deutschland durchschnittlich erreichte Fla-

chenleistung von rd. 5.750 €/ m2 VKF?® angesetzt?’.

Damit ist

e in einem Markt mit 1.800 m2 VKF ein Umsatz von rd. 10,4 Mio. € (rd. 9,3 Mio. € im
Bereich Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 1,0 Mio. € im Bereich Drogeriewaren®)

als maximal erreichbar anzusehen, wovon rd. 6,8 Mio. € (rd. 6,1 Mio. € im Bereich

2 Vgl. Biiro Dr. Acocella 2018a, a.a.0., Tab. 5 (S. 105).

25 Einzelhandelserlass, Anlage.

26 Eigene Berechnungen auf Grundlage EHI nach handelsdaten.de,

7 Diese Flachenleistung liegt um rd. 8% liber der durchschnittlich von Edeka-Mdrkten im Jahr 2022 ezr-

reichten Flachenleistung (rd. 5.320 €/ m2 VKF) und um rd. 28% (!) iiber derjenigen von Rewe-Markten
(rd. 4.510 €/ m2 VKF); vgl. bulwiengesa, TradeDimensions nach Hahn-Gruppe: Retail Real Estate
Report Germany 2023/24, S. 38f1.

28 Durch Rundungen kann es hier und im Folgenden zu Abweichungen der Summen kommen.
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Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 0,7 Mio. € im Bereich Drogeriewaren) zusdtz-
lichen Umsatz darstellen®.
In den librigen Sortimentsbereichen sind jeweils nur geringfiigige Umsdtze zu er-

warten.

Fiir den Backshop ist ein um 10% liber dem durchschnittlich in Backereifachgeschaften
im Jahr 2021 erzielten Umsatz von rd. 0,4 Mio. €*° als in Konstanz maximal erreich-
bar anzusehen.

Da am Standort schon bisher eine Backerei angesiedelt ist und diese neu errichtet
werden soll, ist nicht von einem gréfieren zusdtzlichen Umsatz auszugehen, sodass

wesentliche Beeintrdchtigungen durch diesen ausgeschlossen werden kdnnen.

29 Fiir den Bestandsumsatz wurde dabei im Sinne des worst-case-Ansatzes lediglich die Flachenleistung
von Penny-Mdrkten im Jahr 2022 von rd. 6.060 €/ m2 VKF angesetzt, obwohl angesichts der unter-
durchschnittlichen Gréfie des Marktes (Durchschnitt: 744 m2 VKF) von einer liberdurchschnittlichen
Flachenleistung auszugehen ist; vgl. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2023/24 a.a.0., S. 38f.

30 Zentralverband des deutschen Backerhandwerks nach www.handelsdaten.de.
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6. BEURTEILUNG DER DIMENSIONIERUNG DES VORHABENS (AUCH KONGRUENZGEBOT)

Um dem Einzelhandelskonzept zu entsprechen, muss das Vorhaben standortgerecht
dimensioniert sein (vgl. Kap. 3).
Um zu beurteilen, ob ein Vorhaben standortgerecht dimensioniert ist, sind die zu
erwartenden maximalen Planumsdtze (vgl. Kap. 5) mit der Kaufkraft im fufildufigen
Umfeld des Planstandortes® zu vergleichen, wobei ausschlieflich auf die dem sta-
tiondren Einzelhandel zur Verfiigung stehende Kaufkraft abgestellt wird. Im Hinblick
auf das Ziel einer moglichst fldchendeckenden Nahversorgung wdre es ideal, wenn
jeder Nahversorgungsbetrieb so dimensioniert wdre, dass er gerade die Einwohne-
rinnen und Einwohner im fufRldaufigen Nahbereich (etwa 500 Meter Luftlinie bzw. 700
Meter Realdistanz) versorgen wiirde (vgl. Kap. 3, insbes. auch Karte 3, S. 12).
Dementsprechend ist auf die Kaufkraft der etwa 3.500 (500 m Luftlinie) bzw. knapp
4.900 (700 m Realdistanz) Einwohnerinnen und Einwohner im zu Fuf} erreichbaren
Standortumield abzustellen.
Angesichts der bestehenden Nahversorgungsliicke im Umfeld des Marktes (vgl. Kap. 4,
Karte 4, S. 15) kénnten dariiber hinaus zwar grundsdtzlich die dort nicht nahversorgten
Einwohnerinnen und Einwohner zusdtzlich beriicksichtigt werden, sofern eine Schlie-
RBung dieser Nahversorgungsliicke durch einen zusdtzlichen Markt fiir unrealistisch gehal-
ten wird, d.h. dass es Ziel der Stadt Konstanz wdre, diese Liicke durch das Planvorhaben
(rechnerisch) zu schliefien.
Dariiber hinaus kénnte beriicksichtigt werden, dass in den Obergeschossen des Vorhabens
Wohnungen vorgesehen sind. Allerdings ist derzeit noch nicht klar, wie viele Wohn-
einheiten dort entstehen sollen.

Im Hinblick auf den worst-case-Ansatz blieb beides vorliegend aber unberiicksichtigt.

In Tab. 2 (folgende Seite) sind fiir die maximale Grofe von 1.800 m2 VKF die ent-
sprechenden Relationen und die diesen zugrunde liegenden Kaufkraft- und Umsatz-
daten dargestellt.

Die Relationen zeigen, dass der Lebensmittelmarkt in der Maximalgréfle von
1.800 m2 VKF noch als standortgerecht dimensioniert angesehen werden kann:

Zwar ist der Markt in dieser Grofe zwingend auf Zufliisse von aufierhalb des fufilaufi-

31 Diese ergibt sich aus der Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner und den entsprechend der ort-
lichen Situation durch eine Kaufkraftkennziffer korrigierten Verbrauchsausgaben im Einzelhandel;
IFH, K6ln: IFH-Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023.
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gen Umfelds von 500 m Luftlinie angewiesen®?’, wird hingegen auf die Realdistanz
von 700 m abgestellt, so reicht die in diesem Umfeld vorhandene Kaufkraft aus, um
die unter worst-case-Aspekten hochgerechneten maximalen Planumsdtze zu generie-
ren - auch wenn der Anteil an der Kaufkraft im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel (rd.

77%) weit liber dem Markanteil von Supermadrkten (rd. 31,6% bzw. inkl. grofier

Supermiarkte rd. 42,4%%) liegt.

Tab. 2: Dem stationdren Einzelhandel zur Verfiigung stehende Kaufkraft im Umfeld des Plan-

standortes (500 m Luftlinie sowie 700 m Realdistanz), Planumsdtze sowie Relation der
Planumsdtze zur Kaufkraft - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €, Relationen in Prozent

Kaufkraft (KK) Pl Relation zu KK
500 m 700 m Real- an- 500 m 700 m Real-
Sortiment Luftlinie distanz umsatz | ftlinie distanz
Nahrungs-/ Genussmittel o o
(inkl. LM-Handwerk) 2.1 12,6 9,7 107% 7%
Drogerie/ Parfiimerie 0,8 1,1 1,0 131% 94%
Summe 9,9 13,7 10,8 109% 79%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen
Quelle: Stadt Konstanz, Amt fiir Digitalisierung und IT - Datenmanagement und Statistik, Mai 2023; Esri

ArcGis network analysis; Hahn-Report 2023/24; EHI nach handelsdaten.de; IFH Kéln (2023);
eigene Berechnungen

Wenn ein Vorhaben standortgerecht dimensioniert ist, mithin schon nicht existenz-

notwendig auf Kaufkraftzufliisse von auRerhalb des fufRldufigen Umfelds angewiesen

ist, so ist es erst recht nicht auf Kaufkraftzufliisse von auflerhalb der Stadt Konstanz

(oder gar des Verflechtungsbereichs) angewiesen - und schon gar nicht in einer

Hohe, die der Einzelhandelserlass als Anhaltspunkt fiir eine Verletzung des Kongru-

enzgebots angibt®**. Somit hdlt das Vorhaben das Kongruenzgebot ein®.

32

33

34

35

Es ist darauf hinzuweisen, dass das Umfeld von 500 Meter Luftlinie nur eine grobe Anndherung an
die Entfernung darstellt, die in 10 Minuten zu Fuf} zurlickgelegt werden kann: Realistischer ist die
tatsdchlich in 10 Minuten zu bewdltigende Strecke von 700 Metern. Die Darstellung von 500 Meter-
Umkreisen dient v.a. der Nachvollziehbarkeit unabhdngig von GIS-gestiitzten Entfernungsanalysen.

EHI nach handelsdaten.de.

Der Einzelhandelserlass prdzisiert das Kongruenzgebot in Ziff. 3.2.1.4 in der Weise, dass dieses
verletzt wird, "wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den
zentralbrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich liberschreitet. Eine wesent-
liche Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Riumen aufler-
halb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.”

LEP 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Ziel); vgl. auch Regionalplan 2000, Plansatz 2.6.4 (nachrichtliche Uber-
nahme).
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7. BEURTEILUNG DER AUSWIRKUNGEN (BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT SOWIE
§ 2 (2) BAuGB)

Nach dem Beeintrdachtigungsverbot darf ein grofiflachiges Planvorhaben

e das stadtebauliche Gefiige, d.h. stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, und die
Funktionsfdhigkeit des zentraldértlichen Versorgungskerns der Standortgemeinde

e sowie die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte und die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich beeintrichtigen®.

Aber unabhdngig davon diirfen - selbst bei nicht groftflachigen Vorhaben - Nachbar-

gemeinden entsprechend § 2 (2) BauGB nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Im Hinblick auf die Frage, ob auch ohne vertiefte Vertraglichkeitsuntersuchung we-
sentliche Beeintrdchtigungen ausgeschlossen werden kdonnen, wurde auf den aktuellen
Mindest-Umsatz in den beiden Hauptsortimentsbereichen (vgl. Kap. 4), abgestellt.

Im Hinblick auf die maximal mdéglichen Umverteilungen kann der mit der Erweiterung

gegeniiber dem bestehenden Penny-Markt verbundene, unter worst-case-Aspekten

abgeleitete maximale Zusatzumsatz im Planvorhaben (vgl. Kap. 5), in Relation zum

Mindest-Bestandsumsatz in den entsprechenden Sortimentsbereichen im hier beson-

ders bedeutsamen Teil der Stadt Konstanz (vgl. Kap. 4, Tab. 1, S. 14) gesetzt werden.

e Beim zusdtzlichen Planumsatz unberiicksichtigt bleiben dabei Streuumsatze, wie
sie in jedem Einzelhandelsbetrieb zu verzeichnen sind*’. Diese werden im Hinblick
auf den worst-case-Ansatz zuriickhaltend mit 10% angesetzt.

e Unberiicksichtigt bleibt, dass derzeit aus dem hier besonders bedeutsamen Teil
der Stadt Konstanz im Kernsortimentsbereich des Vorhabens in erheblichem Ausmaf
Kaufkraft abfliefit (gut 28 Mio. €, d.h. ein Vielfaches des zusdtzlichen Planumsatzes).
Eine mit dem Planvorhaben erfolgende Riickholung abfliefRender Kaufkraft ist aller-
dings als wahrscheinlich anzusehen, sodass die Umverteilungen deutlich geringer
ausfallen werden als die in der folgenden Tabelle dargestellten Relationen.

Umverteilungen in Hohe der dargestellten Relationen wiirden durch die Erweiterung

ausgelost, wenn der gesamte Zusatzumsatz mit Ausnahme von Streuumsdtzen aus-

schliefilich im hier besonders bedeutsamen Teil der Stadt Konstanz zu Umverteilun-

gen flihren wiirde.

36 Einzelhandelserlass, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP 2002, Plansdtze 3.3.7.1 und 3.3.7.2 (jeweils Ziel);
vgl. auch Regionalplan 2000, Plansatz 2.6.4 (nachrichtliche Ubernahme).

37 Bei Streuumsitzen ist davon auszugehen, dass diese nicht im Umfeld des Vorhabens umverteilungs-
wirksam werden.
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Tab. 3: Mindest-Umsdtze im hier besonders bedeutsamen Teil der Stadt Konstanz, maximale zu-
sdatzliche Planumsdtze (ohne Streuumsdtze) sowie Relation der zusdtzlichen Planumsdtze
zum Bestandsumsatz - Umsdtze in Mio. €, Relationen in Prozent

Ist- zusdtzlicher Relation Zusatz-
Sortiment Umsatz Planumsatz* zu Ist-Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 67,8 5,5 8%
Drogerie/ Parfiimerie 12,0 0,6 5%
Summe 79,8 6,1 8%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen
* ohne Streuumsatze in Héhe von 10%

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2014;Uberpriifungen Stadt Konstanz September 2023; EHI
nach handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt;
EZB; Hahn-Report 2023/24; Stadt Konstanz; eigene Berechnungen

Diese Relationen liegen

e unter dem im Einzelhandelserlass angegebenen Anhaltswert fiir wesentliche Be-
eintrachtigungen bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von
ca. 10%°® und

e im Randsortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie auch deutlich unter dem bis-
weilen herangezogenen Anhaltswert von 7%.

Zur geringfiigigen Uberschreitung dieses Anhaltswertes im Kernsortimentsbereich

Nahrungs-/ Genussmittel (ohne Lebensmittelhandwerk) ist anzumerken:

e Schon wenn die Produktivitdt auf den von Edeka-Mdrkten im Durchschnitt erreich-
ten Wert reduziert wiirde, wiirde die Relation auf rd. 7% absinken.

e Wird dariiber hinaus beriicksichtigt, dass derzeit in erheblichem Ausmafl Kauf-
kraft abflief’t (vgl. Tab. 1, S. 14), ist eine mit dem Planvorhaben erfolgende Riick-
holung abflieflender Kaufkraft als wahrscheinlich anzusehen, sodass die Umvertei-
lungen - insbesondere auch gegen das Stadtteilzentrum Petershausen West und

das Nahversorgungszentrum Allmannsdorf - deutlich geringer ausfallen werden.

Fliir die Bedeutung der dargestellten Relationen ist dariiber hinaus auf zweierlei

hinzuweisen:

e Regelmdfiig ergeben von uns durchgefiihrte Umverteilungsberechnungen auf Grund-
lage eines Gravitationsmodells die hdchsten relativen Umverteilungen gegen den

bestehenden Einzelhandel in der Standortgemeinde.

38 Einzelhandelserlass, Ziff. 3.2.2.3.
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e Die Umverteilungen gegen einzelne Standorte (z.B. Zentren) liegen bei solchen Be-

rechnungen regelmaftig maximal um 15% iber der durchschnittlichen Umvertei-

lung in einer Gemeinde.

Somit sind durch das Planvorhaben ausgeldste wesentliche Beeintrachtigungen
innerhalb und auflerhalb der Stadt Konstanz, mithin auch ein Verstof} gegen
das Beeintrachtigungsverbot sowie gegen § 2 (2) BauGB, auch ohne vertiefte
Vertraglichkeitsuntersuchung auszuschlieflen. Bestehende Strukturen, die zur

Nahversorgung der Bevolkerung beitragen, sind nicht gefahrdet.

23



(1-

-

8. BEURTEILUNG DES VORHABENS VOR DEM HINTERGRUND DER STADTEBAULICHEN
ZIELE DER STADT KONSTANZ

Neben der Bewertung vor dem Hintergrund der Ziele von Landesplanung und Raum-

ordnung ist im Hinblick auf das B-Planverfahren auch von Bedeutung, das Vorhaben

nach den stddtebaulichen Zielen der Stadt Konstanz zu beurteilen. Hierfiir werden
die Grundsdtze fiir die rdumliche Einzelhandelsentwicklung und der mit diesen ver-
folgte Zielkatalog des Einzelhandelskonzeptes der Stadt zugrunde gelegt®.

Nach Einzelhandelskonzept sollte am Planstandort grundsdtzlich kein zentrenrele-

vanter Einzelhandel zugelassen werden. Die im Einzelhandelskonzept enthaltene

Ausnahmemdglichkeit fiir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente (um

die es sich beim Vorhaben handelt; vgl. Kap. 5) aufierhalb der Zentren der Stadt, ist

aber weitestgehend erfiillt, sodass das Erweiterungsvorhaben den Grundsdtzen
zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung entspricht:

e Beim Planstandort handelt es sich um eine integrierte Lage (vgl. Kap. 3).

e Die im Vorhaben vorgesehenen Sortimente sind weit liberwiegend nahversorgungs-
relevant (vgl. Kap. 5).

e Zwar wird bei Erweiterungsvorhaben die Nahversorgungssituation (vgl. Kap. 4)
nicht verbessert. Aber zum einen erfillt der bestehende Markt fiir Teile seines
Umfelds alleinige Nahversorqungsfunktion, sodass sein Entfallen zu einer Ver-
schlechterung der Nahversorgungssituation fiihren wiirde, und zum anderen liegen
nicht nahversorgte Bereiche in unmittelbarer Ndhe zum engeren fufilaufigen
Nahbereich (vgl. auch Karte 4, S. 15).

e Aus diesem Grund kénnte bei der Beurteilung der standortgerechten Dimension auch
auf einen erweiterten fuBlaufigen Nahbereich (1.000 m Luftlinie) abgestellt wer-
den. Aber selbst wenn auf das fuRldaufige Umfeld (700 m Realdistanz) abgestellt wird,
kann der erweiterte Markt in der untersuchten Maximalgréfie von 1.800 m2 VKF
noch als standortgerecht dimensioniert angesehen werden (vgl. Kap. 6).

e Eine Gefdhrdung bestehender Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevdlkerung
beitragen, kann selbst fiir die untersuchte Maximalgrofle ausgeschlossen werden

(vgl. Kap. 7).

39 Vgl. Biiro Dr. Acocella 2018a, a.a.0., Kap. 7 (S. 78ff.) sowie Kap. 9.2 (S. 106ff.), insbes. Kap. 9.2.1

(S. 1071.), dort Ziff. d (S. 107).
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Im Hinblick auf die Ziele ergeben sich die folgenden Bewertungen:
e Erhaltung/ Stdrkung der oberzentralen Versorgungsfunktion
Durch das Vorhaben wiirde dieses Ziel unterstiitzt - auch wenn sich diese Funktion
vorrangig nicht auf den kurzfristigen Bedarf bezieht.
e Erhaltung/ Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt sowie der Zentralitat
und der Identitdt der Innenstadt
Erhaltung/ Starkung der Stadtteil- und Nahversorgungszentren
Zu diesen zentrenbezogenen Zielen leistet das Vorhaben auflerhalb der Zentren
zwar keinen positiven Beitrag, ein wesentlicher negativer Zielbeitrag durch die
Erweiterung ist allerdings auszuschliefien (vgl. Kap. 7). Zusdtzlich ist zu beriick-
sichtigen, dass nach Realisierung des Vorhabens immer noch Kaufkraft aus dem
hier relevanten Stadtbereich abflieffen wird, sodass auch weiterhin Potenzial zur
Stdrkung des Lebensmittelangebots in den Zentren besteht.
e Erhaltung/ Starkung der kurzen Wege ("Stadt der kurzen Wege")
Erhaltung/ Starkung der Nahversorgungsfunktion
Da der Vorhabenstandort auflerhalb der abgegrenzten Zentren liegt, unterstiitzt
das Vorhaben auch dieses Ziel zentrenbezogen nicht.
Im Hinblick auf die Nahversorgung wird dieses Ziel zwar insofern nicht unter-
stiitzt, als am Vorhabenstandort keine Nahversorgungsliicke besteht, aber ohne
den bestehenden Markt bestiinde eine Nahversorgungsliicke und das erweiterte
Vorhaben kann zu diesem Ziel beitragen.
e Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit)/ Entscheidungs-
sicherheit fiir stadtebaulich erwiinschte Investitionen
Planungs- und Investitionssicherheit insbesondere fiir stadtebaulich erwiinschte
Investitionen sind vorrangig von der Einhaltung des Einzelhandelskonzeptes ab-
hangig. Da das Vorhaben den Grundsdtzen zur raumlichen Steuerung des Einzel-
handels entspricht, tragt es auch zur Unterstiitzung dieses Ziels bei.
e Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe
Da der Vorhabenstandort nicht in einem Gewerbegebiet liegt, ist auch hier kein
negativer Zielbeitrag gegeben.
Damit kann festgehalten werden, dass das Vorhaben die mit dem Einzelhandels-
konzept verfolgten Ziele weit iliberwiegend unterstiitzen und keine negativen
Zielbeitrdge leisten wiirde: Das Vorhaben ist mit dem Einzelhandelskonzept

vereinbar.
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9. ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

Flir die Belastbarkeit der in der vorliegenden Stellungnahme abgeleiteten Aussagen

wurde in mehrfacher Hinsicht ein worst-case-Ansatz zugrunde gelegt:

Unterstellt wurde, dass im Vorhaben auf der gesamten Flache ausschlie8lich die
Hauptsortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Drogeriewaren angeboten werden
(vgl. Kap. 5), obwohl auch andere Sortimente zu erwarten sind.

Flir das Vorhaben wurde eine hohe Flachenleistung angesetzt, wobei fiir den Be-
stand keine (mit der unterdurchschnittlichen Gréf3e begriindbare) erhéhte Flachen-
leistung beriicksichtigt wurde, sodass der Zusatzumsatz nochmals hoher ausfdllt
(vgl. Kap. 5).

Umgekehrt wurde sichergestellt, dass der Bestandsumsatz in keinem Fall zu hoch
ausgewiesen wird, indem zwar Schliefiungen, nicht aber Neuansiedlungen beriick-
sichtigt wurden und 2014 erfasste Kleinstflachen in weiteren Geschaften unberiick-
sichtigt blieben (Kap. 4).

Bei der Kaufkraft wurde nur auf den dem stationdren Einzelhandel zur Verfiigung
stehenden Teil abgestellt und zusdtzlich zu erwartende Einwohnerinnen und
Einwohner (insbesondere in den Obergeschossen des Vorhabens) blieben ebenso
unberiicksichtigt wie die derzeit nicht nahversorgten Einwohnerinnen und Ein-
wohner im Umfeld des Planvorhabens (Kap. 6).

Bei der Priifung im Hinblick auf das Beeintrdchtigungsverbot wurden iiberh6hende

Annahmen zu den maximal mdglichen Umverteilungen getroffen (Kap. 7).

Das Vorhaben entspricht dem Einzelhandelskonzept, da die Voraussetzungen fiir

eine ausnahmsweise Ansiedlung aufierhalb der Zenten erfiillt sind:

Die vorgesehenen Sortimente sind nahversorgungsrelevant (vgl. Kap. 5).

Der Standort ist als integriert einzustufen (vgl. Kap. 3).

Das Vorhaben ist selbst in der untersuchten Maximalgréfie von 1.800 m2 VKF als
standortgerecht dimensioniert anzusehen (vgl. Kap. 6).

Zwar wird durch eine Erweiterung die Nahversorgungssituation nicht verbessert,
aber ein Entfallen des Marktes wiirde zu einer Nahversorgungsliicke fiihren und
die im Umifeld bestehende Nahversorgungsliicke wird durch die Erweiterung "ab-
gemildert” (Kap. 3).

Bestehende Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevdlkerung beitragen, sind
nicht gefdahrdet (Kap. 7).
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Dariiber hinaus wiirde das Vorhaben die mit dem Einzelhandelskonzept verfolgten
Ziele weit Giberwiegend unterstiitzen und keine negativen Zielbeitrdge leisten. Da
nach Realisierung des Vorhabens immer noch Kaufkraft aus dem hier relevanten
Stadtbereich abfliet, besteht weiterhin Potenzial zur Stdrkung des Lebensmittel-

angebots im Stadtteilzentrum Petershausen West und im Nahversorgungszentrum

Allmannsdozrf.

Das Vorhaben entspricht den (verbindlichen) Zielen der Regional- und Landes-

planung:

e Das Konzentrationsgebot ist angesichts der landesplanerischen Einstufung von
Konstanz als Oberzentrum ohnehin eingehalten (vgl. Kap. 1 u. 3).

e Das Integrationsgebot ist angesichts der umgebenden Wohnbebauung eingehalten
(vgl. Kap. 3).

e Das Kongruenzgebot wird eingehalten (vgl. Kap. 6).

o Auch ohne vertiefte Vertraglichkeitsuntersuchung kann abgeleitet werden, dass
das Beeintrdchtigungsverbot eingehalten wird (vgl. Kap. 7).
Damit entspricht das Vorhaben auch § 2 (2) BauGB.

Im B-Plan sollten festgesetzt werden:

e Die hdchstzuldssige Gesamtverkaufsflache von 1.800 m2,

e die hochstzuldssige Verkaufsflache fiir Nahrungs-/ Genussmittel (90% der Gesamt-
verkaufsflache) und fiir Drogeriewaren (10% der Gesamtverkaufsfldche).

o Fiir weitere regelmafiig in Lebensmittelmdrkten gefiihrte Sortimente kann jeweils
eine Obergrenze von z.B. 60 m2 VKF festgesetzt werden (Kleinstflachenregelung),
wobei deren Summe zusdtzlich z.B. auf 15% der Gesamtverkaufsflache begrenzt
werden kann.

Sofern ein SO festgesetzt wird, ist - neben der Unzuldssigkeit der Festsetzung der

Zahl der Betriebe®® - die Unzuldssigkeit baugebietsbezogener, vorhabenunabhingiger

Verkaufsflichenobergrenzen® zu beriicksichtigen.

40 BVerwG: Urteil vom 17.10.19, Az. 4 CN 8.18 sowie BVerwG: Urteil vom 25.01.22, Az. 4 CN 5/20, ins-
bes. Juris-Rn. 13f.

il BVerw@G: Urteil vom 03.04.08, Az. 4 CN 3/07, insbes. Juris-Rn. 14.
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Anlage 10: Artenschutzrechtliches Gutachten Dr. Wolfgang Fiedler
Alexandra Sproll

Schlossbergstr. 7

D-78315 Radolfzell - Gittingen
™ (07732) 94 54 17
fiedler@orn.mpg.de
alex.sproll@gmx.de

Okologische Fachgutachten

Dipl. Biol. Dr. Wolfgang Fiedler &

Dipl. Ing (FH) Okologie und Umweltschutz
Aexandra Speoll

Artenschutzrechtliches Gutachten
(Relevanzpriifung Fledermause und Vogel)
fur das Gebaude Sonnenbiihlistr. 68 (Penny-Markt, Matratzenlager)
in Konstanz

Bei dem Gebadude handelt es sich um einen eingeschossigen Einkaufsmarkt (Penny und Backerei) mit
einem Aufbau (Matratzenlager) Gber dem Eingangsbereich des Pennys. Die Dacher sind alle als Flach-
dach konstruiert und haben an den Dachkanten zum Teil Blechverkleidungen.

S ——

—
f
(6 t‘ _

Abb. 1: Gebaude Sonnenbuhlstr. 68 (Penny), Konstanz, Blick aus Osten

Das Gebaude soll abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden.

Begehung des Gebdudes

Am Mittwoch, 29.10.2025 habe ich das Gebaude von auRen auf Vogel- und Fledermausvorkommen
und entsprechende Spuren hin untersucht. Dabei konnte ich fast alle relevanten Bereiche auRen ein-
sehen. Der suidwestliche Teil der Fassade konnte aufgrund des fehlenden Zugangs nicht eingesehen
werden. Es wurde eine Sichtprifung auf lebende Individuen aber vor allem auf Spuren wie Vogelnes-
ter, Kot, Gewdlle und FraRreste durchgefihrt.

Ergebnis
Am Gebaude konnten keine Vogelnester oder Spuren von Vogeln gefunden werden.
Spuren von Fledermausen konnten keine gefunden werden.

Beurteilung hinsichtlich der Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und erhebliche Storun 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Bei der Begehung konnten keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von geschitzten Arten vorgefun-
den werden, weshalb keine entsprechenden Schutzmafnahmen erforderlich sind.



Anlage 10: Artenschutzrechtliches Gutachten

Beurteilung hinsichtlich Verletzung oder Tétung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Am Gebaude ergaben sich keine Hinweise auf eine Anwesenheit von Fledermausen oder Vogeln, so
dass ein Verletzungs- oder Totungsrisiko fir diese nicht besteht.

Bei Fledermausen konnten an dem Gebaude versteckte Einzeltiere durch die Abbrucharbeiten zu
Schaden kommen. Die Wahrscheinlichkeit, dass sich Tiere an dem Geb3dude befinden, schatzen wir
aufgrund der Ergebnisse aber als sehr gering ein.

Radolfzell, den 29.10.2025

Alexandra Sproll
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Disclaimer

Der Inhalt dieses Dokumentes ist ausschlieBlich fiir den Auftraggeber von Fichtner und andere vertraglich vereinbarte
Empfanger bestimmt. Er darf nur mit Zustimmung des Auftraggebers ganz oder auszugsweise und ohne Gewahr
Dritten zuganglich gemacht werden. Fichtner haftet gegeniber Dritten nicht fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit
der enthaltenen Informationen.
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Verkehrsmengen

24 Stunden
Gesamt; 15.248 Kfz / 24h

SV-Anteil: 771 / 15248 Kfz > 5 %

Hauptstrom B33 - Richtungen nahezu
ausgeglichen

LV: Nord€—=>SonnenbihlstraBe starker
belastet als SUd€<—->SonnenbuhlstraBe

SV: Sid€<—>SonnenbihlstralBe starker
belastet als Nord €—=>SonnenbUhlstral3e

Anlage 11, Verkehrsuntersuchung (Zwischenergebnisse)
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Verkehrsmengen

Spitzenstunde Vormittag
07:30 bis 08:30 Uhr

Gesamt: 1.068 Kfz / h (ee 8) pj?g;lsneu!ew
SV-Anteil: 65 / 1.068 Kfz > 6 % o B9 ke
w Eg S j
Hauptstrom B33 Nord - Sud
LV: Nord€&->SonnenbdhlstraBBe starker
belastet als Sid<->SonnenbuhlstraBe =
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Verkehrsmengen

Spitzenstunde Nachmittag
16:15 bis 17:15 Uhr

Gesamt: 1.342 Kfz / h
SV-Anteil: 47 / 1.342 Kfz > 4 %
Hauptstrom B33 Stid - Nord

LV: Nord€<—=>Sonnenbhlstral3e starker
belastet als SGd€<—=>SonnenblhlstralBe

Anlage 11, Verkehrsuntersuchung (Zwischenergebnisse)
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Verkehrserzeugung

Bestandsnutzung

Grundlage:
Pennymarkt mit ca. 1.000 m2 BGF

Matratzen Lagerverkauf mit ca. 675 m2 BGF

Pennymarkt Matratzen

Lagerverkauf
Beschaftigtenverkehr 10 4
(Kfz/24h)
Kundenverkehr 830 30
(Kfz/24h)
Lieferverkehr 5 1
(Kfz/24h)
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Verkehrserzeugung

Bestandsnutzung

Grundlage:

Wohnnutzung mit 26 Wohneinheiten

Edeka mit 1.243 m2 Verkaufsflache

Einwohnerverkehr
(Kfz/24h)

Besucherverkehr
(Kfz/24h)

Lieferverkehr
(Kfz/24h)

Beschaftigtenverkehr
(Kfz/24h)

Kundenverkehr
(Kfz/24h)

> Differenz Bestand — Planung: etwa 520 Kfz-Fahrten/24h

Wohnen
60

Anlage 11, Verkehrsuntersuchung (Zwischenergebnisse)
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|10 x2-Zi Beh.gerecht (41,1 m? = 411,0m?
8 x3-Zi (56,7 m?) = 4536 m?
8 x3-ZiL Beh.gerecht (724 m*) = 5792m?
2=ca.1443,0 m?
¥ i s |
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Verkehrsverteilung
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Verkehrsverteilung

Schwerverkehr

Verkehrsverteilung
Quellverkehr
Edeka

Wohnen
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Verkehrsverteilung

Prozentuale Veranderung der Verkehrsmengen
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Leistungsfahigkeitsuntersuchung

KP B 33 / Sonnenbuhlstral3e
= Beurteilung anhand von Qualitatsstufen QSV A-F nach HBS

QSV  Verkehrsablauf Wartezeit
A ,Die individuelle Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer ist Sehr kurz
nahezu nicht beeintrachtigt. Der Verkehrsfluss ist frei.”
B ,Die individuelle Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer ist Kurz
nur in geringem MaB beeintrachtigt. Der Verkehrsfluss ist
nahezu frei.”
C .Die individuelle Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer ist Spurbar

spurbar beeintrachtigt. Der Verkehrsfluss ist stabil.”

D ,Die individuelle Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer ist Betrachtlich
deutlich beeintrachtigt. Der Verkehrsfluss ist noch stabil.”

E .Die individuelle Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer ist Lang und
nahezu standig beeintrachtigt. Die Grenze der streuen erheblich.
Funktionsfahigkeit wird erreicht.”

F .Die individuelle Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer ist Sehr lang
standig beeintrachtigt. Die Funktionsfahigkeit ist nicht mehr
gegeben’”

Anlage 11, Verkehrsuntersuchung (Zwischenergebnisse) FICHTNER | 17



Leistungsfahigkeitsuntersuchung

KP B 33 / SonnenblihlstraBe
= Beurteilung anhand von Qualitatsstufen QSV A-F nach HBS

= Gem. aktuell geltender Empfehlungen der FGSV ist flr den
Kfz-Verkehr im besten Fall QSV D anzustreben

= Empfehlungen zur Anwendung und Weiterentwicklung von
FGSV-Vero6ffentlichungen im Bereich Verkehr zur Erreichung von
Klimaschutzzielen (E Klima) erganzen das HBS um die
Anforderung, dass im Sinne der Attraktivitatssteigerung und
somit Senkung der THG-Emissionen und des Energieverbrauchs
im Kfz-Verkehr bestenfalls QSV D angestrebt werden sollte,
wahrend fir den OV, Rad- und FuBverkehr Qualitatsstufen A bis
C anzustreben sind

QSvV Maximale Ruickstaulange
(N-95%)
A0 D 3 Kfz (B33 Sud -
Sonnenbuhlstr)
PP D 4 Kfz (B33 Sud >

Sonnenbuhlstr)

(nicht leistungsfahig)

Qsv J{bzw.ﬂ'll?tltﬁ:-:rt:‘:e‘“ﬂu"'\.’2;11 I?sztilit) [s]
A (sehr gut) +
B (gut) <20 (< 28)
C (befriedigend) <30 (< 38)
D (ausreichend) < 45 (< 53)
E (Kapazititsgrenze) > 45 (> 53)
F

)

» Verkehr am Knotenpunkt kann sowohl im Bestand als auch im Planfall unter Beachtung der Mehrbelastung

leistungsfahig abgewickelt werden

Anlage 11, Verkehrsuntersuchung (Zwischenergebnisse)
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Leistungsfahigkeitsuntersuchung
KP B 33 / SonnenbhlstraBe

B33 / SonnenbiihlstraBe

QSV C
QSVD
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Leistungsfahigkeitsuntersuchung

Maximale Ruckstaulange Einmtndung TG / Parkplatz Edeka

= Untersuchung der Maximalen Rickstaulange
der Linkseinbieger

= Linkseinbieger mussen Gegenverkehr und
FuBverkehr Vorfahrt gewahren

= GroBer Rickstau kann zu Beeintrachtigung des
Verkehrsablaufs am Knotenpunkt fiihren

» LFU zeigt, dass in 99% der Falle der Rickstau
von einem Fahrzeug nicht Gberschritten wird
(N-99)

= Die mittlere Wartezeit fur Linkseinbieger liegt
bei etwa 6 Sekunden

» Es kommt demnach auch bei erhohtem
Verkehrsaufkommen (Planfall) nicht zu einer
Beeintrachtigung des KP durch Riickstau an der
Zufahrt zum Plangebiet
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Weitere Schritte

1. Verkehrliche Bewertung

Prifung und Bewertung der Anliefersituation. Insb. Die Fahrwege fir groBe Fahrzeuge

Prifen und Bewertung der vorgesehen Anlagen fur den ruhenden Verkehr (Kunden, Mitarbeiter,
Einwohner) sowie die verkehrssichere Abwicklung im Einmindungsbereich

Hinweise und Empfehlungen hinsichtlich der Rad- und FuBwegeverbindungen

» Voraussetzung: Abstimmung der zu Grunde zu legenden Planunterlagen

2. Ergebniszusammenfassung in Form eines Erlauterungsberichts

Anlage 11, Verkehrsuntersuchung (Zwischenergebnisse) FICHTNER | 22



Kontakt

Fichtner Water &
Transportation GmbH

Standort Freiburg
LinnéstraBe 5
79110 Freiburg
www.fwt.fichtner.de
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Dipl.-Ing. Florian Krentel

Telefon +49 (761) 88505-36
Florian.krentel@fwt.fichtner.de

M. Eng. Zoé Winkler

Telefon +49 (761) 88505-701
Zoe.winkler@fwt.fichtner.de
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Name Christian Reutter

Durchwabhl +49 (711) 8995 -1961

E-Mail christian.reutter@fwt.fichtner.de
Datum 17. Februar 2026

Projekt-Nr.: FWT 0000767
Vorhabenbezogener Bebauungsplan , SonnenbiihlstraBe-MainaustraBe” in Konstanz
Anlage 12 - Schalltechnische Stellungnahme zur Friihzeitigen Beteiligung

Sehr geehrter Herr Duschl,
sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie unsere schalltechnische Stellungnahme fir die frihzeitigen Beteiligung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,SonnenblhlstraBe-MainaustraBe” in Konstanz:

1  Ausgangssituation und Aufgabenstellung
Die Stadt Konstanz mochte im Bereich SonnenbuhlstraBe/Mainaustra3e im Stadtteil Allmannsdorf
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen. Ziel ist es, den Bau eines neuen EDEKA-Marktes

mit aufgesetzter Wohnbebauung (26 Wohneinheiten) zu ermdglichen.

Am Standort besteht bereits ein Penny-Markt. Auch die angrenzenden StraBen, insbesondere die
MainaustraBe (B 33) und die Sonnenbiihlstral3e, sind BestandsstraBen. Durch die Realisierung der
Planung dndern sich jedoch die Anordnung und die Ausgestaltung der Nutzungen sowie das Ver-
kehrsaufkommen. Fir das Bebauungsplanverfahren wird eine schalltechnische Untersuchung zu
erstellen sein. Die wesentlichen Aspekte dieser Untersuchung sowie erste Aussagen zu potenziellen

Konflikten sind nachfolgend zusammengestellt.

ENGINEERING ——- CONSULTING

Fichtner Water & Transportation GmbH ¢ Amtsgericht Stuttgart HRB 725740 « USt-IdNr. DE 225412374
Geschéftsfihrer: Lutz Deeken (Vorsitz), Dr. Christian Gohl
Vorsitzender des Aufsichtsrates: Dr. Andreas Weidler
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2 Was bedeutet das fiir mogliche Lairmquellen?

Durch die Realisierung des Vorhabens konnen sich im Plangebiet und in der Nachbarschaft relevante
Anderungen der Larmbelastung ergeben. Hinsichtlich der gewerblichen Larmsituation werden die
Schallimmissionen aus dem Betrieb des geplanten Marktes und der Tiefgarage gepriift. Dazu gehoren
insbesondere:

= An- und Abfahrten der Kunden,

= Nutzung der Stellplatze,

= Anlieferung und Verladetatigkeiten,

= Betrieb technischer Einrichtungen,

= Nutzung der Tiefgarage durch die Bewohner der geplanten Wohnungen.

Ein weiterer Bestandteil der Untersuchung ist der Verkehrslarm. Betrachtet werden die Einwirkungen
des StraBenverkehrs auf das Plangebiet sowie die Anderungen der Larmbelastung an der umliegenden
Wohnbebauung. Hierzu werden die Verkehrsbelastungen ohne Vorhaben und mit Vorhaben auf der
SonnenbiihlistraBe und der MainaustraBe (B 33) miteinander verglichen.

Die Larmarten Gewerbeldrm und Verkehrslarm werden getrennt ermittelt und nach den jeweils ein-
schldagigen Beurteilungsgrundlagen bewertet.

Falls sich Konflikte abzeichnen, werden geeignete LarmschutzmalBnahmen vorgeschlagen.

3  Was kann das fiir Nachbarschaft und Nutzung bedeuten?

Die Priifung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet und die Ermittlung der Anderungen der
Larmsituation an der umliegenden Wohnbebauung sind derzeit noch nicht abgeschlossen. Nach der-
zeitigem Stand ist aufgrund der bereits hohen Verkehrsbelastung auf der MainaustraBe und der im
Vergleich dazu geringen zusatzlichen Verkehrsmenge durch das Vorhaben nicht mit relevanten Pegel-
zunahmen an der dortigen Wohnbebauung zu rechnen. Fiir die Wohnbebauung entlang der Sonnen-
buhlstraBe ist auf Basis der vorliegenden Verkehrskennwerte von einer sehr geringen Pegelzunahme

auszugehen.

Aufgrund der Nahe der geplanten Wohnbebauung im 2. Obergeschoss und im Dachgeschoss zur
BundesstraBe ist im Bereich der geplanten Wohnungen mit einer hohen Larmbelastung durch den
StraBenverkehr zu rechnen. Besonders betroffen ist voraussichtlich die nach Stidosten orientierte
Fassade der geplanten Wohnbebauung an der MainaustraBe. Der erforderliche Schallschutz wird im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung liber geeignete passive MaBnahmen definiert.

Dazu kénnen erhdhte Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile und bei Bedarf
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FICHTNER

WATER & TRANSPORTATION

erganzende Luftungseinrichtungen gehéren, um einen ausreichenden Schutz der schutzbedirftigen
Raume sicherzustellen und die Einhaltung der maBgeblichen Richtwerte zu gewahrleisten.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich Wohnhauser, die von den gewerblichen Schalleinwir-
kungen und den Anderungen der Verkehrsldrmsituation betroffen sein kénnen. Sofern sich im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung Konflikte ergeben, werden geeignete bauliche oder betriebliche
MaBnahmen vorgeschlagen. Dazu kdnnen beispielsweise eine optimierte Anordnung von Stellplatzen,
eine Larmschutzwand oder eine schallabsorbierende Deckenverkleidung im Bereich von Stellplatzen
gehdren. Hiermit wird fir diese Wohnnutzungen ein Ladrmschutz definiert, der die Einhaltung der maB3-

geblichen Immissionsrichtwerte gewahrleistet.

Aus schalltechnischer Sicht erscheint das geplante Vorhaben grundsatzlich realisierbar. Die schalltech-
nische Untersuchung wird die zu erwartenden Larmeinwirkungen im Detail bewerten und Vorschlage
fur erforderliche Festsetzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan erarbeiten.
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1 Vorgang

In Konstanz soll an der Ecke Mainau- / Sonnenbihlstra’e der bestehende Lebensmittelmarkt
abgerissen und an derselben Stelle eine neue Wohn- und Geschaftsbebauung mit Tiefgarage
errichtet werden. Planungstechnisch wird die MaRnahme von dem Architekturbiro D’Aloisio
aus Konstanz betreut.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben wurde die Fa. BauGrund Sid beauftragt,
die geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse im Bereich des projektierten Areals zu
erkunden und die Ergebnisse, gemal Eurocode 7, zusammenfassend in einem
geotechnischen Bericht nach DIN EN 1997-1 bzw. DIN EN 1997-2 darzustellen sowie
grundungstechnisch zu bewerten.

Zur Beurteilung bzw. Erfassung der geologischen Schichtenabfolge im Projektareal wurden im
Zeitraum vom 08.07.2025 bis 09.07.2025 insgesamt finf grof3kalibrige Rammkernbohrungen
BK 1/25 bis BK 5/25 nach DIN EN ISO 22475-1 mit durchgehendem Kerngewinn bis in eine
Tiefe von 8,0 m unter der Gelandeoberkante (u. GOK) abgeteuft.

Erganzend zu den direkten Aufschlissen kamen zur Ermittlung des Lagerungszustandes bzw.
der Festigkeit des Untergrundes sowie zur weiteren Abgrenzung der geologischen
Schichtenfolge zwei Rammsondierungen DPH 1/25 bis DPH 2/25 mit der schweren
Rammsonde (dynamic probing heavy - DPH) nach DIN EN ISO 22476-2 zur Ausfiihrung. Die
Sondierungen endeten ebenfalls in einer Tiefe von 8,0 m u. GOK.

Der Standort des Untersuchungsgebietes kann dem Ubersichtslageplan der Anlage 1.1
entnommen werden. Die Lage der Aufschlusspunkte wurde vor Ort nach Lage und Hohe
mittels GPS - Gerat eingemessen. Die entsprechenden UTM-Koordinaten (Rechts- und
Hochwerte) sowie die Absoluthéhen (nach DHHN 2016) sind zusammen mit den einzelnen
Untersuchungspunkten im Lageplan der Anlage 1.2 aufgetragen.

Die erkundeten Bodenschichten wurden gemaf DIN EN ISO 14688-1, DIN 18196, DIN 18300
und DIN 18301 im bergfrischen Zustand ingenieurgeologisch aufgenommen, wobei eine
Zusammenfassung stratigraphisch gleicher Schichten stattfand. Daher kénnen diese von der
genormten Farbgebung fir Lockergesteine teilweise abweichen.

AnschlieBend erfolgte aus den Bodenprofilen der Rammkernbohrungen sowie aus den
Rammsondierdiagrammen die Ausarbeitung eines geologischen Baugrundmodells, welches
in dem geotechnischen Baugrundschnitt der Anlage 2.1 wiedergegeben ist. Die
Rammkernbohrung BK 2/25 wurde im Zuge der Baugrunderkundungskampagne zu einer
temporaren 3 - Grundwasserbeobachtungsmessstelle ausgebaut, deren Ausbauprofil der
Anlage 2.2 zu entnehmen ist.

Die mit den Bohrungen zu Tage geférderten und in Kernkisten ausgelegten Béden sind in der
Fotodokumentation in der Anlage 3 abgebildet.
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Aus den gewonnenen Bohrkernen wurden gestérte Bodenproben entnommen und im
Erdbaulabor der Fa. BauGrund Sid bodenmechanisch untersucht. Die Ergebnisse der
durchgeflihrten Laborversuche sind im Detail in den Anlagen 4.1 bis 4.8 dokumentiert. Zur
Bewertung der Betonaggressivitat wurden zudem eine Boden- und eine Wasserprobe an das
Labor BVU GmbH in Markt Rettenbach (Bodenanalyse) bzw. das Labor
AGROLAB Labor GmbH in Bruckberg (Wasseranalyse) Ubergeben. Die Auswertung der
untersuchten Bodenprobe ist in der Anlage 4.9 und das Protokoll der Wasseranalyse in der
Anlage 4.10 aufgefihrt.

Um eventuelle Schadstoffgehalte des als Aushub anfallenden Bodens festzustellen und um
eine abfallrechtliche Ersteinschatzung abgeben zu kénnen, wurden die aufgeschlossenen
Bodenschichten stichpunktartig beprobt. Die Untersuchung der Proben erfolgte im Labor der
BVU GmbH in Markt Rettenbach. Die abfallrechtliche Vorbewertung ist mit den
Analysenergebnisse der BVU GmbH sowie den Probenahme-Protokolle als gesonderte
Stellungnahme in der Anlage 5 diesem Bericht beigelegt.

2 Geomorphologie des Untersuchungsgebietes
2.1  Morphologie und Geologie des Untersuchungsareals

Das zu untersuchende Projektareal befindet sich an der Ecke von der Mainau- zur
Sonnenblhlstralle in dem dstlichen Stadtteil Allmannsdorf der Stadt Konstanz und umfasst
das Flurstlick 3817/5. Das Gebiet wird dabei nordéstlich durch die Sonnenblhlstral’e und
suddstlich durch die Mainaustral’e begrenzt. Nordwestlich und westlich schliel’en bebaute
Nachbargrundstiicke der Sonnenbuhistrale und der StraRe Harder G. an das zu
untersuchende Grundsttick an.

Auf der gegenuberliegenden Seite der StralRenkreuzung liegt der sudwarts gerichtete
Hockgraben. Das Bodenseeufer befindet sich in einer Entfernung von ca. 950 m in 6stlicher
und 1100 m in sudlicher Richtung.

Die Untersuchungsflache war zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung mit einem
Lebensmittelmarkt bebaut, dessen Untergeschoss als Lagerflache genutzt wird. Der
zugehdrige Parkplatz ist ganzlich mit Pflastersteinen versiegelt (Abb. 1-4). Das Grundstick ist
relativ eben bzw. fallt leicht in stidwestlicher Richtung ab. Zwischen den Ansatzpunkten der
beiden Rammkernbohrungen BK 1/25 und BK 4/25 ergibt sich ein maximaler
Hohenunterschied von ca. 1,7 m bezogen auf eine Distanz von ca. 58,7 m. Der Bohrpunkt
BK 1/25 liegt dabei allerdings in der tieferfUhrenden Anlieferzufahrt fir LKWs.
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Abb. 2: Blick auf DPH 1/25 Richtung Siidosten

Abb. 3: Blick auf BK 3/25 Richtung Siiden Abb. 4: Blick auf BK 4/25 Richtung Siidwesten

Aus geologischer Sicht liegt das Projektareal in der weitrdumigen Moranenlandschaft des
Alpenvorlandes. Dementsprechend wird der Untergrund hier von eiszeitlichen
Moranensedimenten aufgebaut, die im Baufeld als lehmhaltige Grundmorane wechsellagernd
mit gemischtkérnigen Moranenkiesen und -sanden auftreten. Nach dem Ruckzug der
Gletscher waren die Bdden intensiven Verwitterungsprozessen ausgesetzt, sodass sich
Ublicherweise eine Verwitterungsdecke ausbildete, was projektfremde, von der
Fa. BauGrund Sud durchgefuhrte Baugrunderkundungen in der naheren Umgebung
bestéatigen. Die mutmallich vorliegenden Verwitterungssedimente sowie humose Oberbdden
wurden allerdings im Zuge der Erkundung nicht angetroffen, da das nattrliche Bodenprofil zur
Gelandeoberkante hin aufgrund der anthropogenen Vorbeanspruchung durch Auffillungen
ausgetauscht wurde.
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2.2 Allgemeine Baugrundbeschreibung

Im Allgemeinen kann fir das Bauareal folgende generalisierte Schichtenabfolge zugrunde

gelegt werden:

Auffillungen
(Kies, Schluff)

Moranenablagerungen
(Moranenkies/-sand, Grundmorane)

(Rezent)

(Pleistozan - Wurm)

Im Einzelnen wurden die erkundeten Schichten mit den abgeteuften Bohrungen und
Sondierungen in den nachfolgenden Schichttiefen festgestellt. Die obersten 10 cm stellen
dabei fur alle Aufschlusspunkte jeweils den Pflastersteinbelag dar.

Tabelle 1: Schichtglieder und Schichttiefen der Rammkernbohrungen (bis m u. GOK)

Aufschluss | Auffilllung (Kies) | Auffiillung (Schiuff) Mm_'zaer:‘g'e“ Grundmoréne
BK 1/25 0,10 - 1,00 1,00 - 2,55 2,55 - 6,00 6,00 - 8,00*
3,55 - 5,00 5,00 - 6,20

BK 2/25 0,10 - 0,85 0,85 - 3,55 50 - 680 6.50 - 800"

BK 3/25 0,10 - 0,80 0,80 - 4,00 4,00 - 4,35 4,35 - 8,00*
0,10 - 0,70 \

BK 4/25 300 - 350 0,70 - 3,00 3,30 - 3,85 3,85 - 8,00
0,10- 0,30

BK 5/25 1,60 - 2,00 g’gg - ;’28 3,10 - 3,70 3,70 - 8,00*
2,70 - 3,10 .00-2,

* Endtiefe Bohrung

Tabelle 2: Schichtglieder und Schichttiefen der Rammsondierungen (bis m u. GOK)

Aufschluss** Auffullungen (Kies / Schluff) Moranenablagerungen
DPH 1/25 0,10 - 3,50 3,50 - 8,00*
DPH 2/25 0,10-2,90 2,90 - 8,00*

* Endtiefe Sondierung

** Da es sich bei den Rammsondierungen um ein indirektes Aufschlussverfahren handelt (keine Bodenférderung), sind die

Schichtgrenzen als Interpolation zu betrachten
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3 Geotechnisches Baugrundmodell
3.1 Bautechnische Beschreibung der Schichten

Durch Interpolation der punktuellen Aufschlisse wurde unter Berlcksichtigung der
geologischen Zusammenhange ein raumliches zweidimensionales Baugrundmodell
entwickelt. Der Aufbau, die Zusammensetzung sowie die bautechnischen Eigenschaften der
anstehenden Bdden werden nachfolgend beschrieben. Das fir das Grundstlick zugrunde
gelegte Baugrundmodell ist dabei zusammenfassend in der Anlage 2.1 dargestellit.

Auffillungen

Da die Projektflache bereits mit einer unterkellerten Geschaftsbebauung bebaut war, stehen
im oberflachigen Bodenprofil keine natlrlichen Béden an. Stattdessen folgen bis in eine Tiefe
zwischen 2,55 m und 3,55 m unter der Gelandeoberkante aufgefiillte Boden, die jeweils mit
einem Pflastersteinbelag bedeckt sind.

Unterhalb der Pflastersteindecke wurden bis in eine Tiefe zwischen 0,30 m und 1,00 m ein
kiesiger Pflasterunterbau angetroffen, der sich mehrheitlich als schwach sandiger bis stark
sandiger, nicht schluffiger bis schwach schluffiger Fein- bis Grobkies zusammensetzt.
Untergeordnet kdnnen die Schluffanteile auch groRer ausfallen und Steine als Nebengemenge
auftreten. Der aufgefilllte Kiesboden liegt gemall den Schlagzahlen der schweren
Rammsondierungen DPH 1-2/25 mit Werten von N1 = 8 - 37 (N1o = Anzahl der Schlage je
10 cm Eindringtiefe des Sondiergestanges in das Erdreich) mitteldicht bis dicht gelagert vor
und ist daher als ausreichend bis gut tragfahig einzustufen.

Unterhalb der kiesigen Auffllifazies setzen sich die aufgefiillten Béden malligebend aus einem
kiesigen bis stark kiesigen, schwach sandigen bis stark sandigen sowie vereinzelt schwach
tonigen und steinigen Schluff zusammen. Lokal wurden auch kiesige und steinige Auffullungen
als geringmachtige Zwischenlagen angetroffen. Das aufgefillte Material fuhrt sehr geringfugig
Fremdanteile < 1 Vol.-% (Ziegelbruchreste, Asphaltstiicke) mit sich und ist lokal als schwach
organisch zu beschreiben. Insgesamt sind die Auffillungen als natirliches Aushubmaterial der
Moranenablagerungen einzuordnen, das zur Verfullung der damaligen Baugrube des
Bestands herangezogen wurde.

Die schluffigen Aufflllungen zeigen eine weiche bis steife Zustandsform und sind als gering
tragfahig zu bewerten. Die kiesigen Zwischenlagen sind entsprechend der Schlagzahlen mit
Werten von N1g < 8 als locker bis mitteldicht und damit als mafig tragfahig zu beschreiben. Es
wird daher empfohlen, die setzungsempfindlichen Aufflllungen vor Baubeginn entweder
auszutauschen oder mit den Grindungselementen ganzlich zu durchstofl3en.

Im Zuge der Aushubarbeiten ist auf die Einhaltung der korrekten Verwertungs- und
Entsorgungswege zu achten. Eine abfallrechtliche Vorbewertung der im Baufeld anstehenden
Bdden ist in der Anlage 6 aufgefuhrt.
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Moranenablagerungen

An die Aufflllungen schlief3en sich Moréanenablagerungen an, die bis zur jeweiligen Endtiefe
der Rammkernbohrungen sowie Rammsondierungen reichen. Die Moranenablagerungen
wurden vorwiegend als Grundmorane sowie lagenweise als Moranenkiese und -sande
aufgeschlossen. Die Moranenkiese / -sande wurden dabei jeweils an der Oberkante der
Moranenablagerungen, sowie vereinzelt als Zwischenlagen innerhalb der Grundmorane
angetroffen.

Der Moranenkies ist als ein sandiger bis stark sandiger, sehr schwach bis schwach schluffiger
Fein- bis Grobkies und der Moranensand als schwach schluffiger bis stark schluffiger, zum
Teil schwach kiesiger bis stark kiesiger Fein- bis Grobsand zu beschreiben. Die Grundmorane
wiederum setzt sich aus einem sandigen bis stark sandigen, schwach kiesigen bis stark
kiesigen, schwach tonigen bis tonigen Schluff zusammen. Alle drei Fazies fihren vereinzelt
Steine mit sich. Innerhalb der Moranenablagerungen muss zudem stets mit dem Auftreten von
Grobkomponenten bis hin zur Blockgrofie (z. B. Findlinge) gerechnet werden.

Den Moranenablagerungen (Moranenkies/-sand) ist gemaly den Schlagzahlen mit Werten
zwischen N1 = 5 - 25 eine mitteldichte bis dichte, bzw. mit Zahlen von N1 > 25 sogar eine
sehr dichte Lagerung zuzuordnen. Die Konsistenz der Grundmorane wird anhand dieser
Schlagzahlen mit mindestens steif bis halbfest bewertet. Ein lokaler Rickgang der
Schlagzahlen ist dabei auf schichtwasserflihrende Zonen und / oder Rollkies-, Sand- und
Feinkornlinsen innerhalb der Moranenablagerungen zurtckzufuhren. Damit bilden die
Moranenablagerungen zusammenfassend einen gut tragfahigen Baugrund.

Die feinkornreichen Moranensedimente stellen einen frost- und witterungsempfindlichen
Boden dar, der in Kontakt mit Wasser zum Aufweichen und einer Reduzierung der
Zustandsform und damit Tragfahigkeit neigt. Im Hinblick auf die Aushubarbeiten ist darauf
hinzuweisen, dass die Moranenkiese / -sande nachweislich eine Wasserfiihrung aufweisen
kénnen und im wassergesattigten Zustand im Anschnitt zum AusflieRen neigen. Zudem
reagieren wassergesattigte Sande empfindlich auf dynamische Einwirkungen und bilden unter
Verdichtungsarbeiten erfahrungsgemaf den sogenannten Wasserbetteffekt.

3.2 Bodenmechanische Laborversuche

Zusatzlich zu der manuellen Ansprache des Bohrgutes wurden bodenmechanische
Laborversuche durchgefihrt. Die einzelnen Ergebnisse werden in den folgenden
Ausflhrungen beschrieben.

3.2.1 Bestimmung der Zustandsgrenzen nach DIN EN ISO 17892-12

Nach Atterberg wird der Ubergang von der fliissigen zur bildsamen (knetbaren) Zustandsform
als FlieRgrenze (w.), der von der knetbaren zur halbfesten als Ausrollgrenze (wp) und der von
der halbfesten zur festen Zustandsform als Schrumpfgrenze (ws) bezeichnet.
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Die Flie- und Ausrollgrenzen dienen in Verbindung mit dem natlrlichen Wassergehalt w,
dazu, die Konsistenzzahl (Ic) und damit die Zustandsform eines bindigen Erdstoffes
(KorngrofRe < 0,063 mm) zu bestimmen. Die Plastizitatszahl Ip gibt an, wie sich die
Eigenschaften eines Erdstoffes bei Wasseraufnahme &ndern.

Die Tabelle 3 gibt die KenngroRen der Atterberg - Auswertungen wieder. Die Auswertungen
zur Bestimmung der Zustandsgrenzen ist detailliert in der Anlage 4.1-2 hinterlegt.

Tabelle 3: Ubersicht der bestimmten Zustandsgrenzen

Tiefe | Konsistenz- Boden- Geologische
Aufschluss | [m u. zahl Wn [%] Zustandsform rUDDE Ein?\eit
GOK] Ic [-] grupp
BK 3/25 7,00 1,14 10,1 (korr.) halbfest TL/ST Grundmorane
BK 4/25 7,00 1,11 10,2 (korr.) halbfest TL/ST Grundmorane

Anhand der Auswertung der Atterbergversuche wurde fir die Bodenproben aus der
Grundmorane Konsistenzzahlen von I = 1,11 bis I = 1,14 nachgewiesen. Damit kann fur die
Grundmorane eine halbfeste Konsistenz abgeleitet werden. Der Uberkornanteil in den
Bodenproben betragt jeweils >30 %, was auf die gemischtkérnige Zusammensetzung des
Moranensediments hindeutet. Nach der Lage im Plastizitdtsdiagramm von Casagrande sind
die untersuchten Proben im Ubergangsbereich zwischen der Bodengruppe TL (leicht
plastische Tone) und der Bodengruppe ST (Sand-Ton-Gemisch) einzuordnen.

3.2.2 KorngréRenverteilung nach DIN 18123

Eine KorngroRenverteilung liefert eine orientierende Beurteilung des Baugrundes hinsichtlich
der Durchlassigkeit, Frostempfindlichkeit, Zusammendrickbarkeit, Scherfestigkeit sowie die
Eignung als Filtermaterial.

Zur Ermittlung der Kornverteilung werden die KorngréRen getrennt, und zwar fir die
KorngréRen d > 0,063 mm durch Sieben und fir d < 0,063 mm durch Sedimentation
(Schlammen). Bei gemischtkérnigen Boéden mit grofReren Anteilen Uber bzw. unter
d = 0,063 mm wird eine kombinierte Sieb- und Schlammanalyse durchgefuhrt.

Die aus den Kornverteilungskurven ermittelte Zusammensetzung des untersuchten
Bodenmaterials ist sowohl im Detail in der Tabelle 4 als auch in den Anlagen 4.3-7 aufgefuhrt.

-10 -
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Tabelle 4: Ubersicht der durchgefiihrten granulometrischen Analysen (s. Anlagen 4.3-7)

. . . . | Schluff-/ . .
Tiefe  [Stein-/ Kies{ Sandanteil . Geologische |Durchlassigkeits-
Aufschlussy |\ "Gok.)| anteil [%] |  [%] T°r[‘;)r]‘te" SRR Einheit | beiwert ks [m/s]

Fein- bis Grobsand,

BK 1/25 |3,10-4,00| 0,0/3,4 81,1 15,6 .
schluffig

Morénensand 1,2 x 105*

Fein- bis Grobsand,
BK 1/25 |5,00-6,00| 0,0/33,5 33,7 29,7 /31 stark kiesig, Moranensand 8,3 x 107
schluffig

Fein- bis Grobkies,
BK 3/25 |4,00-4,35| 0,0/67,8 17,1 11,9/3,3 sandig, Moranenkies 5,6 x 10-%*
schwach schluffig

Schluff,
BK 3/25 |6,00-7,00| 0,0/24,2 25,9 38,1/11,8| sandig, kiesig, |Grundmorane 2,0 x 108
schwach tonig

Fein- bis Grobkies,
BK 4/25 |3,30-3,85| 0,0/49,9 38,3 11,9 stark sandig, Moranenkies 8,6 x 10°*
schwach schluffig

* Durchlassigkeitsbeiwert nach USBR

Gemal den Ergebnissen der granulometrischen Analysen setzen sich die untersuchten
Bodenproben aus dem Moranenkies aus einem sandigen bis stark sandigen, schwach
schluffigen Fein- bis Grobkies zusammen. Demnach sind dem Bodensubstrat die
Bodengruppe GU (Kies-Schluff-Gemische) und die Frostempfindlichkeitsklasse F2
zuzuordnen.

Die Sedimente der Moranensande bestehen entsprechend der untersuchten Bodenproben
aus einem schluffigen, zum Teil stark kiesigen Fein- bis Grobsand. Die Moranensande sind
damit mit der Bodengruppe SU* (Sand-Schluff-Gemische mit erhéhtem Feinkornanteil) und
der Frostempfindlichkeitsklasse F3 zu klassifizieren.

Die Siebanalyse der Grundmorane hingegen ergab einen sandigen, kiesigen, schwach tonigen
Schluff. Da der Feinkornanteil >40 % betragt, ist die Grundmorane entsprechend in die
Bodengruppe TL/TM (leicht bis mittelplastische Tone) bzw. in Abhangigkeit zum Sand- und
Kiesanteil in die Bodengruppe ST (Sand-Ton-Gemisch) oder GT (Kies-Ton-Gemisch
einzuordnen. Zudem ist die Frostempfindlichkeitsklasse F3 anzugeben.

Anhand der Kornverteilungen wurden fur die Moranenkiese gemall USBR
Durchlassigkeitsbeiwerte zwischen k: = 5,6 x 10°° m/s bis ki = 8,6 x 10° m/s ermittelt, womit die
Moranenkiese nach DIN 18130 als durchlassig zu bewerten sind. Die Moranensande sind
entsprechend der ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte von ki=8,3x 10" m/s bis
ki = 1,2 x 10° m/s als schwach durchlassig bis durchlassig einzustufen. Die Grundmoréane liegt
mit einem Ergebniswert von k; = 2,0 x 108 m/s im Grenzbereich zwischen schwach durchlassig
und sehr schwach durchlassig.

-11 -
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Dabei ist grundsatzlich zu beachten, dass bei Durchlassigkeitsbeiwerten, die aus
Laborversuchen ermittelt werden, die naturliche Lagerungsdichte noch nicht bertcksichtigt ist.

3.2.3 Druck-Setzungs-Versuch nach DIN EN ISO 17892-5

Aus dem Odometer- bzw. Druck-Setzungsversuch eines Erdstoffes lasst sich das
Formanderungsverhalten unter statischer Belastung ableiten, wobei die seitliche Ausdehnung
einer Probe durch eine starre UmschlieRung verhindert wird und der Boden nur vertikal
verformt wird. Nach dem HOOK schen Gesetz lasst sich so die Steifezahl [Es] des Bodens
bestimmen.

Zur Einschatzung des Tragverhaltens der Grundmorane in steifer bis halbfester Konsistenz
wurde an einer ausgewahlten gestorten Bodenprobe ein Druck-Setzungsversuch ausgefuhrt.
Die einzelnen Laststufen ergaben folgende Steifemodule (siehe Anlage 4.8, Tabelle 5):

Tabelle 5: Zusammenfassung der Ergebnisse des Druck-Setzungsversuchs (s. Anlage 4.8)

Steifemodul [MN/m?]
Belastung ov [kN/m?] BK 4/25: 5,00 - 5,15 m u. GOK,
Grundmorane

25 - 50 3,8

50 - 100 12,0
2

2 100 - 200 19,2
©
T

£ 200 - 300 21,4
i

300 - 400 24.6

400 - 500 29,5

o 100 - 200 55,3
>

2 200 - 300 67,7
@

% 300 - 400 46,0
=

N 400 - 500 46,0

3.3 Betonaggressivitat Boden nach DIN 4030-1

Zur Feststellung der Betonaggressivitat der anstehenden Béden im Kontaktbereich zum
Fundament wurde eine Bodenprobe aus den schluffigen Auffillungen der Bohrung BK 5/25
entnommen und dem umwelttechnischen Labor der BVU GmbH fiir eine Bestimmung der
Betonaggressivitat nach DIN 4030-2 ubergeben.

Die Probenzusammenstellung sowie das Analyseergebnis nach DIN 4030-1 ist im Detail in der
Anlage 4.9 aufgefihrt. Die nachfolgende Tabelle 6 fasst das Ergebnis der
Betonaggressivitatsbestimmung der Bodenprobe zusammen:

-12 -
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Tabelle 6: Zusammenfassung der Bewertung der Betonaggressivititsbestimmung der
Bodenprobe nach DIN 4030-1 (s. Anlage 4.9)

Bewertung der

Entnahmestelle Entnahmetiefe [m] Geologische Einheit L
Betonaggressivitat

Auffillung, Schluff,
BK 5/25 2,00 - 2,70 kiesig bis stark kiesig, nicht betonangreifend
sandig, schwach organisch

Wie aus der Tabelle 6 sowie dem Laborbericht der Anlage 4.9 hervorgeht, sind die
anstehenden Bdden im Tiefenbereich des einbindenden Fundaments nach DIN 4030-1 als
nicht betonangreifend zu bewerten.

3.4 Bodenkennwerte und Bodenklassifizierung

Aus erd- und grundbautechnischer Sicht sind fir die im Untersuchungsgebiet
aufgeschlossenen Bdden folgende Bodenkennwerte zugrunde zu legen:

Tabelle 7: Charakteristische Bodenkennwerte (Erfahrungswerte)

Wichte Wichte Reib.-winkel | Kohasion Steifernodul
Schichten (feucht) (u. Auftrieb) draniert draniert Es [MN/m?]
vk [KN/m?3] vk [KN/m3] o[°] ck [kN/m?]
Aufflllung (Kies) 17 - 19 7-9 30,0-32,5 [0-2%] [10 - 30]
Auffiillung (Schluff) 15-17 5-7 225-250 [1-4] [2-4]
Moranenkies 19 - 21 9-11 325-37,5 0-3* 40 - 80
Moranensand 18-20 8-10 30,0 - 35,0 0-3* 20-40
Grundmorane: 19 - 21 9-11 275-325 | 5-15 30 - 60
mind. steif - halbfest ’ ’

*scheinbare Kohasion

Entsprechend der derzeit gultigen Normen ist ein Homogenbereich ein begrenzter Bereich aus
einer oder mehreren Boden- und Felsschichten nach DIN 4020:2010-12 und
DIN EN 1997-2:2010-10, dessen bautechnische Eigenschaften eine definierte Streuung
aufweisen und sich von den Eigenschaften der abgegrenzten Bereiche abheben.

Auf der Basis der vorliegenden Baugrundaufschlussergebnisse, den zum Baugrund
vorliegenden Erfahrungswerten sowie aufgrund der bodenmechanischen Eigenschaften der
anstehenden Baugrundschichten wird vorgeschlagen, die anstehenden Bdéden in die
Homogenbereiche gemal Tabelle 8 zu unterteilen.
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Tabelle 8: Einteilung der Baugrundabfolge in Homogenbereiche

Homogenbereich Baugrundschichten
A1 Auffillung, Kies (Ag)
A2 Aufflllung, Schluff (Au)
B1 Moranenkies (MG)
B2 Moranensand (MS)
B3 Grundmorane (GMO)

Gemafl DIN 18300:2019-09 (Erdarbeiten) kénnen fir die o. a. Homogenbereiche folgende
Eigenschaften und Kennwerte zugrunde gelegt werden, wobei davon ausgegangen wird, dass
die geplante Bebauung der Geotechnischen Kategorie 2 (GK 2) zu zuordnen ist.
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Tabelle 9: Kennwerte/Eigenschaften der Homogenbereiche nach DIN 18300:2019-09 fiir
Bauwerke der Geotechnischen Kategorie 2 (GK 2) - Erfahrungswerte

Kennwert/ Homogenbereich
Eigenschaft A1 A2 B1 B2 B3
g T 0-5 0-15 0-5 0-5 5-25
e u 0-15, 40 - 80 2-15 10-35 35 - 80
é lokal 15 - 30
o S 10 - 40 10 -40 15-40 30-85 15-30
c
S G 40 - 90 15-40 40 - 80 0-40 5-35
Massenai(r)ziall Steine 0-5 0-20 0-20 0-5 0-20
Massenanteil
Blécke [%)] - - 0-10 0-1 0-10
Massenanteil grofie
Blécke [%] - - 0-3 - 0-2
Lagerunasdichte mitteldicht bis ) mitteldicht mitteldicht )
gerung dicht bis dicht bis dicht
. weich bis L steif bis
Konsistenz - Steif - Matrix: weich halbfest
. Matrix:
Konsistenzzahl /I, - 0,5-1,0 - 05-0.75 0,75-1,20
et . 7-25 . Matrix: 4-10 |  7-25
Undranierte
Scherfestigkeit ¢, - 20-40 - - 50 - 250
[KN/m?]
Wasse[r%e]halt Whp ) 15 - 30 ) ) 520
Orgams[c(:)/h]er Anteil <9 1-4 <1 <1 <1
(o]
[GW], [GU], [TL], [UL],
Dodengiapbe 120t | untergeordnet : | [ST, [GT], GW, GU Su, SU* oo
' [GU, [X] [GU*] ’
Frostempfindlichkeit F1-F2,
[ZTV E-StB 17; untergeordnet: F3 F1-F2 F2-F3 F3
Tab. 1] F3
B%"Zt:i‘::t;::fffg Ac Au MG MS GMO
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4 Georisiken
41 Seismische Aktivitat

Entsprechend der DIN EN 1998-1/NA:2011-01 (ehemals DIN 4149:2005-04) kann dem
Untersuchungsgebiet bzw. dem anstehenden Grindungssubstrat in Bezug auf die seismische
Aktivitat folgende Parameter zugewiesen werden:

Tabelle 10: Parameter zur seismischen Aktivitat

Erdbebenzone Untergrundklasse Baugrundklasse

2 S C

5 Hydrogeologie
5.1 Grundwasserverhaltnisse

Wahrend der Baugrundaufschlussarbeiten konnte in den flinf abgeteuften Bohrungen jeweils
ein  Wasserzutritt beobachtet werden. Fir eine weitergehende Beobachtung der
hydrologischen Situation wurde die Bohrung BK 2/25 zu einer temporaren
Grundwasserbeobachtungsmessstelle ausgebaut. In den indirekten Aufschlissen
(Sondierungen) war dagegen verfahrenstechnisch keine Messung des Wasserstandes
moglich.

Tabelle 11: Gemessene Wasserstande in den Bohrungen BK 1-5/25

Wasser angetroffen
Bohrung Datum
m u. GOK m U. NHN

BK 1/25 08.07.2025 3,50 410,92
BK 2/25 08.07.2025 4,40 411,30
BK 3/25 08.07.2025 4,35 411,73
BK 4/25 09.07.2025 3,80 412,28
BK 5/25 09.07.2025 3,70 411,46

Wie die Tabelle 11 sowie der geotechnische Baugrundschnitt der Anlage 2.1 darlegt, wurde
innerhalb  der nichtbindigen Moranenablagerungen (Moranenkies / -sand) ein
Grundwasserzutritt festgestellt. Hierbei handelt es sich um einen geringmachtigen
Porengrundwasserleiter, das sich in den grobkdrnigeren, durchlassigeren Lagen
(Moranenkies / -sand) ansammelt und auf den lehmhaltigen, geringer durchlassigen bis
wasserstauenden Bodeneinheiten (Grundmorane) aufstaut (Wanneneffekt) bzw. entlang dem
Gefalle abflieRt. Die raumliche Verteilung und Tiefenlage der Kies- und Sandlagen und damit
die potenzielle Grundwasserfiihrung kann innerhalb der Moranenablagerungen stark variieren.
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Auch innerhalb der gemischtkérnigen bis lehmhaltigen Auffillungen ist insbesondere nach
langanhaltenden Niederschlagen bzw. Starkregenereignissen die Ausbildung von Staunasse
und Schicht- / Sickerwasser maglich.

Langzeitmessungen der Grundwassersituation liegen dem Unterzeichner fur das
Untersuchungsgebiet nicht vor. Gemall der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) befindet sich das gesamte Erkundungsareal
aullerhalb eines durch Hochwasser beeinflussten Gebiets.

Die wahrend der Baugrunderkundungskampagne festgestellten Wasserstédnde sind als
Momentaufnahme zu sehen. Aufgrund naturlicher, meteorologisch bedingter Schwankungen
ist daher auch mit hdheren Wasserstanden zu rechnen. Zur Uberpriifung der gemessenen
Grundwasserstande im Projektareal wurde am 08.07.2025 die Bohrung BK 2/25 zu einer
temporaren 3 - Grundwasserbeobachtungsmessstelle ausgebaut. Der Messstellenausbau ist
in der Anlage 2.2 graphisch dargestellt. Es wird empfohlen, den Grundwasserstand mittels
Grundwassermonitoring in regelmagigen Zeitintervallen tber Datenlogger zu erfassen. Diese
Leistung kann auf Wunsch von der Fa. BauGrund Sid erbracht werden.

Da der Baugrund mehrheitlich aus lehmhaltigen, schwach durchlassigen Boden besteht, ist
der Bemessungswasserspiegel auf der Hohe der derzeitigen Geléandeoberflache oder
alternativ. auf Hohe einer ggf. geplanten Drainage anzusetzen, sofern ein
Entwasserungskonzept behordlich gestattet ist.

5.2 Betonaggressivitat Wasser nach DIN 4030-1

Die aus der Bohrung BK 3/25 gewonnene Wasserprobe wurde dem umweltchemischen Labor
AGROLAB Labor GmbH fir eine Bestimmung der Betonaggressivitat nach DIN 4030-1
Ubergeben.

Die Ergebnisse zur Betonaggressivitat, welche in der Anlage 4.10 im Detail eingesehen
werden kénnen, sind zudem in folgender Tabelle 12 zusammengefasst.

Tabelle 12: Zusammenfassung der Bewertung der Betonaggressivititsbestimmung der
Wasserprobe nach DIN 4030-1 (s. Anlage 4.10)

Entnahmestelle Bewertung der Betonaggressivitat

BK 3/25 nicht angreifend

5.3 Versickerungsfahigkeit der B6den nach DWA-A 138-1

Die Versickerung von Niederschlagswasser setzt einen durchlassigen Untergrund und einen
ausreichenden Abstand zur Grundwasseroberflache voraus. Der Untergrund muss die
anfallenden Sickerwassermengen aufnehmen kdénnen. Die Versickerung kann direkt erfolgen
oder das Wasser kann uber ein ausreichend dimensioniertes Speichervolumen durch eine
Sickeranlage mit verzdgerter Versickerung in Trockenperioden dem Untergrund zugefuhrt
werden.
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Nach dem DWA-A138-1 [6] sind Béden zur Versickerung geeignet, deren
Wasserdurchlassigkeit zwischen ki = 1,0 x 103 m/s und k: = 1,0 x 10® m/s betragt. Die
Machtigkeit des Sickerraumes sollte, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand
rd. 1,0 m betragen, um eine ausreichende Filterstrecke fir eingeleitete Niederschlagsabfliisse
zu gewahrleisten. Bei Durchlassigkeitsbeiwerten von ki<1,0x10%m/s st eine
Regenwasserbewirtschaftung Uber eine Versickerung nicht mehr gewahrleistet, sodass die
anfallenden Wassermengen uber ein Retentionsbecken abgeleitet werden mussen.

Gemal den Vorgaben des DWA-A 138-1 sind zur Festsetzung eines Bemessungswertes flr
die Dimensionierung von Versickerungsanlagen die im Laborversuch ermittelten ki-Werte mit
einem Faktor von 0,1 zu korrigieren. Der zuzugliche sog. Ortsfaktor wird im vorliegenden Fall
mit 1,0 angesetzt. Beim Heranziehen der Laborergebnisse ist dabei allerdings zu beachten,
dass entsprechend des DWA-A 138-1 die Festsetzung von Bemessungswerten ausschlief3lich
fur Sandboden giltig ist, flr kiesige Béden hingegen sind die ermittelten Bemessungswerte
nur als grobe Abschatzung zu bewerten.

Die Tabelle 13 gibt den im Laborversuch ermittelten und nach den Vorgaben des
DWA-A 138-1 korrigierten Bemessungsdurchlassigkeitsbeiwert wieder.

Tabelle 13: Bemessungs-ki-Werte nach den Vorgaben des DWA-A 138-1 [6]

Durchlassigkeits- Korrekturfaktor nach Bemessungs-
Entnahmestelle/- beiwert DWA-A 138-1 Geologische k-Wert nach
tiefe [m] aus Kornlinie nach | (zzgl. Ortsfaktor von Einheit DWA-A 138-1
USBR [m/s] 1,0) [m/s]
BK 1/25
-5 3 -6
3,10 - 4.00 1,2x 10 0,1 Moranensand 1,2x10
BK 1/25 3 . "
5,00 - 6,00 8,3x10 0,1 Moranensand 8,3x10
BK 3/25
5 . . o
4.00 - 4,35 5,6 x10 0,1 Moranenkies 56x10
BK 3/25
-8 x -9
6,00 - 7,00 2,0x10 0,1 Grundmorane 2,0x10
BK 4/25
= i . ©
3.30 - 3,85 8,6 x10 0,1 Moranenkies 8,6 x10

Aus den Laborversuchen ergeben sich Kkorrigierte Durchlassigkeitsbeiwerte flr den
Moranensand von 8,3 x 10 m/s bis 1,2 x 10°® m/s. Die Moranensande erfilllen demnach die
Anforderungen des DWA-A 138-1 [6] nicht vollumfénglich, sodass das sandige Bodensubstrat
nicht als sickerfahige Schicht herangezogen werden kann. Die Grundmorane mit einem
Bemessungs-k-Wert von 2,0 x 10° m/s erfilllt die Forderungen ebenfalls nicht und scheidet
als Sickerschicht aus.

Fir den Moranenkies liegen die korrigierten Ergebniswerte, die jedoch nur als grobe

Einschatzung zu bewerten sind, zwischen 5,6 x 10° m/s bis 8,6 x 10° m/s, sodass die
Zielwerte grundsatzlich erreicht werden.
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Allerdings treten die Moranenkiese nur als lokale, geringmachtige Zwischenlagen innerhalb
der sehr schwach durchlassigen Grundmorane auf, sodass keine tatsachliche hydraulische
Anbindung geschaffen werden kann und somit von einer Versickerung in die
Moranenablagerungen abgeraten wird. Demnach ist das Niederschlagswasser nach einer
Retention (z. B. Zisterne) gedrosselt dem Kanalsystem oder einer Vorflut zuzufuhren.

Alle weiteren Planungen bzgl. der Versickerung von Niederschlagswasser bzw.
Entwasserung auf dem Baugrundstiick sind grundsatzlich mit der zustdndigen
Fachbehorde abzustimmen.

6 Grundbautechnische Empfehlungen und baubegleitende MaBnahmen
6.1 Bauwerk

In Konstanz soll an der Ecke Mainau- / Sonnenbuhlstra’e der bestehende Lebensmittelmarkt
kontrolliert rickgebaut und an dessen Areal ein viergeschossiges Wohn- und
Geschaftsgebaude mit flachiger Tiefgarage errichtet werden.

Entsprechend den vorliegenden Bauvorentwurfsplanen wird das Bauwerksnullniveau bzw. die
RohfulRbodenhéhe des Erdgeschosses auf einer Héhenkote von 414,60 m . NHN (x£0,00)
angegeben und kommt dabei geringfligig unter der derzeitigen Gelandeoberkante zu liegen.
Die Rohfullbodenhthe des Untergeschosses (RFB UG) wird nach der derzeitigen
Entwurfsplanung [1] auf einem Héhenniveau von 411,30 m . NHN / -3,30 m angeordnet.

Weitere detaillierte Entwurfs- / Ausfuhrungsplane oder Lastangaben zum geplanten
Bauvorhaben lagen dem Unterzeichner zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden
geotechnischen Berichtes noch nicht vor, sodass im Folgenden allgemein auf die
geotechnischen Aspekte des Bauvorhabens eingegangen wird.

6.2 Baugrundsituation

Wie das zum Bauvorhaben entwickelte zweidimensionale Baugrundmodell in der Anlage 2.1
darlegt, wird die Baugrundsituation von inhomogenen Auffullungen bestimmt, die vollstandig
in den Aushubbereich des unterkellerten Bauvorhabens fallen. Generell sind die inhomogenen
Auffullungen fur eine Grindung nicht heranzuziehen, da diese bei Belastung mit
uneinheitlichen Setzungen reagieren werden. Der fachtechnische Entsorgungsweg ist dabei
einzuhalten.

Unterhalb der inhomogenen Auffullungen folgen gemischtkérnige Moranenablagerungen in
Form von Moréanenkiesen / -sanden und Grundmorane, welche im Projektareal jedoch
uberwiegend in Form der lehmhaltigen Grundmoradne anstehen. Innerhalb der
Moranenablagerungen stehen erfahrungsgemald immer wieder Rollkieslagen bzw.
Sandhorizonte an. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass innerhalb der
Grundmorane auch mit dem Antreffen von Grobkomponenten bis hin zur Blockgrof3e und mit
dem Auftreten von Schicht- / Hangzugwasser bzw. Grundwasser zu rechnen ist.

-19 -



Anlage 13 - Geotechnischer Bericht

baugrund sad

weishaupt gruppe

AZ2412038, Neubau Wohn- und Geschaftsbebauung, Ecke Mainau-/Sonnenbiihistrale, 78462 Konstanz
- Baugrunderkundung -

Gemal den Erkundungsergebnissen stehen die nichtbindigen Moranenablagerungen in einer
mindestens mitteldichten bis dichten Lagerungsdichte bzw. die Grundmorane in einer steifen
bis halbfesten Zustandsform an und eignen sich somit gut, um Bauwerkslasten setzungsarm
aufzunehmen.

6.3 Grundungsempfehlung

Nach der uns vorliegenden Vorentwurfsplanung kommt die angedachte Unterkellerung in etwa
auf einer Héhenkote von ~411,00 m 4. NHN / -3,60 m unter Bauwerksnull zu liegen. Wie der
Anlage 2.1 zu entnehmen ist, bindet das Bauvorhaben entsprechend der hydrologischen Lage
in den Grundwasserschwankungsbereich ein.

Aufgrund der hydrologischen Situation ist fur die Unterkellerung die Forderung nach einer
wasserdichten Ausbildung des Gewerkes zu stellen. Es wird daher empfohlen, dass geplante
Bauvorhaben auf einer auftriebssicheren elastisch gebetteten Bodenplatte direkt auf den
ausreichend tragfahigen gemischtkérnigen Moranenablagerungen zu grinden, wobei zur
Stabilisierung der wechselhaften Griindungsebene in Form von Moranenkies, Moranensand
und Grundmorane flachig eine rd. 30 cm starke Ausgleichsschicht (Kies-Sand-Gemisch mit
einem Feinkornanteil von < 5 %, z. B. 0/45) zu empfehlen ist. Dabei ist das Grundwasser flr
die Bauzeit vorauseilend mindestens 50 cm unter der maximalen Aushubsohle abzusenken
bzw. von der lehmhaltigen Aushubsohle Gber eine Dachprofilierung fernzuhalten.

Aufgrund der Witterungsempfindlichkeit der feinkornreichen Moranensedimente kann
aufgrund mdglicher Aufweichungsvorgange ein etwas grdferer Bodenersatzkérper, wie
angegeben, erforderlich werden. Gegebenenfalls ist der Einbau einer Grobkornlage (60/80),
die statisch in den Untergrund eingewalkt wird, zusatzlich vorzusehen. Die Notwendigkeit einer
Grobkornlage ist im Zuge der geologischen Abnahme der Aushubsohle festzulegen.

Zur Vorbemessung einer auftriebssicheren elastisch gebetteten Bodenplatte, die wie oben
beschrieben in den Moranenablagerungen auf einer Ausgleichsschicht gegriindet wird, kann
ein Bettungsmodul in der GréRenordnung von

ks = 8 - 12 MN/m?
abgeschatzt werden.
Da der Bettungsmodul keine Bodenkonstante ist, sondern von den
Belastungsverhaltnissen, der Geometrie und den Baugrundverformungen abhangt wird
empfohlen, den tatsdachlichen Bettungsmodulverlauf nach Vorlage von Lastenplanen

anhand einer detaillierten Setzungsberechnung ermitteln zu lassen. Diese Leistung
kann auf Wunsch von der Firma BauGrund Siid erbracht werden.
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6.4 Baugrube

Zur Herstellung des unterkellerten Neubaus wird gemaf der Planunterlagen [1] eine Baugrube
mit einer Tiefe zwischen 3,0 m bis 5,0 m erforderlich. Diese kommt, wie bereits beschrieben,
im Grundwasserschwankungsbereich zu liegen.

In den Bereichen, in denen die Platzverhaltnisse eine frei gebdschte Baugrube in
Kombination mit einer vorauseilenden WasserhaltungsmaBnahme gestatten, ist zu
beachten, dass in den anstehenden machtigen Auffullungen und den wasserfreien
Moranenkiesen / -sanden lediglich Béschungen mit einer Neigung von max. 45° ausflihrbar
sind. In der steifen bis halbfesten Grundmorane sind dagegen Neigungen bis max. 60°
moglich.

An der Béschungskrone ist zudem ein lastfreier Streifen von mind. 1,0 m einzuhalten. Die
Bdschungen sind nach deren Freilegung umgehend mit windfest angebrachten Folien/Planen
vor Erosionsvorgangen zu schitzen. Eventuell auftretendes Schicht- / Hangzugwasser bzw.
wassergesattigte Boden sind mittels Stltzscheiben zu entwassern und gemeinsam mit
anfallendem Tagwasser fachgerecht abzuleiten oder mit einer konstruktiv bewehrten
Spritzbetonschale (d = 0,15m) mit Reibungsful3 (t = 0,20 m) und Drainagedffnung zu
stabilisieren.

Es ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass gemaR DIN 4124 die
Standsicherheit ab einer Boschungshohe von 5,0 m rechnerisch nachgewiesen werden
muss. Ab einer Baugrubenhdhe von 3,0 m ist der Einbau einer 1,50 m breiten Berme zu
empfehlen. Eine entsprechende erdstatische Berechnung kann bei Bedarf vom
Unterzeichner erbracht werden.

Sollten die  Platzverhaltnisse aufgrund der angrenzenden Grundsticke und
Umgebungsbebauungen eine frei gebdschte Baugrube nicht zu lassen, ist die Baugrube im
Schutze eines Verbaussystems auszuheben.

Als Verbausystem kann nach den vorliegenden Erkenntnissen zum Baugrundaufbau sowie zu
den derzeit bekannten, hydrogeologischen Verhaltnissen mit einer vorauseilenden
WasserhaltungsmaBnahme ein wasserdurchlassiger Tragerbohlwandverbau (Berliner
Verbau) oder ein wasserabweisender Spundwandverbau zur Ausfiuhrung kommen, welche
generell statisch nachzuweisen sind.

Aufgrund der mitteldichten bis dichten Lagerung bzw. steifen bis halbfesten Zustandsform der
Moranenablagerungen sind die Verbauelemente mit sogenannten Einbringhilfen
(Austausch- / Auflockerungsbohrungen) abzuteufen. Austauschbohrungen sind mit einem
geeigneten hydraulisch gebundenen Material bis zur Baugrubensohle zu verfillen.

Die Ausfachung zwischen den Tragern kann Uber Spritzbeton, Stahlplatten oder Holzbohlen
erfolgen, wobei im Falle der Spritzbetonausfachung Drainagedffnungen vorzusehen sind. Die
Ausfachung ist dabei so einzubringen, dass ein moglichst gleichmafiges Anliegen am Erdreich
sichergestellt ist. Dabei darf der Bodenaushub dem Einbohlen nicht im unzuldssigen Maf}
vorauseilen. Die Abschlagstiefe ist anhand der tatsachlichen Baugrubenbeschaffenheit zu
wahlen.
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Die aufgeléste bzw. Uberschnittene Bohrpfahlwand stellt dagegen einen verformungsarmen
Verbau dar, welcher auch ohne nennenswerte Erschitterungen bzw. Kopfverformungen im
Bereich einer Grenzbebauung oder bei gréReren Baugrubentiefen hergestellt werden kann.
Die fur die Bemessung bendtigten charakteristischen Bodenkennwerte kdnnen dann in den
Tabellen 7 bis 9 entnommen werden. Héhere Pfahlwiderstdnde kénnen durch eine tiefere
Einbindung oder durch einen gréleren Pfahldurchmesser erreicht werden. Die
Pfahlaufstandsebene ist geologisch abnehmen zu lassen und die Pfahlintegritat nach der
Herstellung an ausgewahlten Pfahlen zu prifen.

Nach Vorlage aktueller Entwurfs- und Ausfithrungspldane sowie von detaillierten Héhen-
und Geldndeprofilen, kann das zur Ausfiihrung kommende
Baugrubensicherungskonzept auf Wunsch ausgearbeitet werden. Eventuell
erforderliche statische Berechnungen der Baugrubenbéschungen bzw. des
notwendigen Verbausystems (Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung) koénnen
anschlieBend ebenfalls auf Wunsch von der Fa. BauGrund Siid erbracht werden.

Um mdgliche Regressanspriiche seitens der angrenzenden Eigentimer vorzubeugen, wird
vor Beginn der Bautatigkeiten eine Beweissicherung empfohlen, wobei diese ggf. nach
Abschluss der Bautatigkeiten zu erganzen ist.

Die Arbeitsraumverfiillung (b = 80 bis 100 cm) ist mit einem Kies-Sand-Gemisch mit einem
Feinkornanteil < 5 % im eingebauten Zustand (z. B. FSK 0/45) qualifiziert zu verfullen.
Alternativ_kdnnen in nicht statisch relevanten Bereichen auch die im Aushubniveau
anstehenden Moranenablagerungen zum Wiedereinbau verwendet werden, wobei Steine /
Blocke auszusortieren sind.

Zur Trockenhaltung der Baugrube wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine vorauseilende
offene  Wasserhaltung fur ausreichend befunden. Die Notwendigkeit der
Wasserhaltungsmafinahme steht dabei in Abhangigkeit zu dem tatsachlichen Wasserstand im
Baufeld. Es wird empfohlen, zur Priifung der Machbarkeit einer vorauseilenden Wasserhaltung
einen Pumpversuch in der temporar ausgebauten Grundwassermessstelle durchzufihren, um
die bendtigten Daten zur Konzipierung der WasserhaltungsmalRnahme zu erhalten. Der
Pumpversuch, die planerische Umsetzung der erforderlichen Wasserhaltungsmallinahme
sowie der erforderliche Wasserrechtsantrag kann auf Wunsch nach Vorlage der
Ausflhrungsplanung durch die Fa. BauGrund Sud im Detail ausgearbeitet werden.

6.5 Trockenhaltung von Bauwerken

Wie der geotechnische Baugrundschnitt der Anlage 2.1 zeigt, wird die Unterkellerung bzw.
Tiefgarage im Grundwasserschwankungsbereich zu liegen kommen, womit fir den Neubau
die Forderung nach einer wasserdichten Ausbildung des Gewerkes zu stellen ist.

Es sind daher alle erdberlhrenden Bauteile nach den Richtlinien der

DIN 18533, Klasse W2-E (Abdichtung gegen driickendes Wasser) abzudichten oder alternativ
in WU-Bauweise (Prinzip ,WeiRe Wanne®) zu errichten.
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7 Hinweise und Empfehlungen

Die im Bericht enthaltenen Angaben beziehen sich auf die oben genannten
Untersuchungsstellen.  Abweichungen von gemachten Angaben  (Schichttiefen,
Bodenzusammensetzung etc.) kdnnen aufgrund der Heterogenitat des Untergrundes nicht
ausgeschlossen werden. Die in den Rammsondierungen dargestellten Schichtgrenzen sind
als Interpretation zu sehen. Es ist eine sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und eine
laufende Uberprifung der angetroffenen Bodenverhéltnisse im Vergleich zu den
Untersuchungsergebnissen und Folgerungen erforderlich. Es wird deshalb empfohlen, zur
Abnahme der Griindungssohlen den Unterzeichner des Berichtes heranzuziehen.

Der vorliegende geotechnische Bericht bezieht sich auf den zum Zeitpunkt der
Erstellung des Berichtes vorliegenden Planungsstand. Nachtrigliche Anderungen des
Planungsstandes sind mit dem Gutachter abzustimmen. Gegebenenfalls sind weitere
Aufschliisse bzw. Berechnungen erforderlich, um die bisherigen geotechnischen
Angaben und Empfehlungen dem aktuellen Planungsstand bzw. der
Ausfiihrungsplanung gegeniiber bestatigen zu konnen.

Nach Vorlage aktueller Entwurfs- und Ausfiihrungspldane sowie von detaillierten Héhen-
und Geldndeprofilen, kann im Nachgang das zur Ausfilhrung kommende
Baugrubensicherungskonzept auf Wunsch vordimensioniert werden bzw. danach die
eventuell erforderlichen statischen Berechnungen des angedachten Verbausystems
(Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung) vom Unterzeichner erbracht werden.

Die Entsorgung der anfallenden Aushubmassen ist mit der zustandigen Fachbehorde
bzw. Annahmestelle abzuklaren. Sofern die Ausarbeitung eines Bodenschutz- und
Verwertungskonzeptes notwendig wird, kann von der Fa. BauGrund Sid ein
entsprechendes Angebot vorgelegt werden.

Die Erstellung eines Wasserrechtsantrags sowie die Auslegung und Durchfiihrung der
WasserhaltungsmaBnahme sowie ein Grundwassermonitoring kénnen ebenfalls auf
Wunsch von der Firma BauGrund Siid ausgefiihrt werden.

Fur erganzende Erlauterungen sowie zur Klarung der im Verlauf der weiteren Planung und
Ausfuhrung noch offenen Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.
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; {
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Alena Wawra

M.Sc. Geol.
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Alois Jager /7 Dominik Lang -
Geschéftsfuhrer B.Eng.
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BauGrund Sud )
Zeppelinstralie 10 Bericht: AZ 24 12 038
88410 Bad Wurzach Anlage: 4.1
Tel.: 07564 - 93130
Zustandsgrenzen nach DIN EN ISO 17892-12 Prafungsnummer: 1
9 nac 892- Entnahmestelle: BK 3/25
Neubau Wohn- und Geschaftsbebauung Tiefe: 7,0 m
Ecke Mainau-/Sonnenbuhlstralle Art der Entnahme: gestort
78462 Konstanz Bodenart: TL/ST
) Probe entnommen am: 10.07.2025
Bearbeiter: APa Datum: 29.07.2025
22.0
21.6 Wassergehalt w = 7.4 %
= 212 ~_ FlieRgrenze w, = 19.1 %
z 208 ~_ Ausroligrenze w, = 11.2 %
© 204 e Plastizitatszahl I, = 7.9 %
20.0 .
S Konsistenzzahl I = 1.14
5 19.6 - .
g 192 Anteil Uberkorn U = 32.7 %
n L - —_ —_ 1 — ——1 I .
g 18.8 )k Wassergeh. Uberk. wy = 2.0 %
. ~
18.4 N Korr. Wassergehalt = 10.1 %
18.0 \Q
10 15 20 25 30 35 40
Schlagzahl
lo=1.14 Zustandsform
halbfest | steif | weich | sehr weich | breiig |
1.00 0.75 0.50 0.25
Plastizitatsbereich (w_bis w;) [%]
Wy W,
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Plastizitatsdiagramm
50
40
ausgepragt
E plastische
= Tone TA
- qp\
— 30 .
= ) ) D
© mittelplastische ,\rb
N Tone TM PAV))
8 ~\<§\‘?’\Q, Tone mit organischen
._g 20 ] ?(\’ _E_Beimengungen, organogene Tone OT ~ |
0 'e'Cht_ ! und ausgepragt
o plastische Schluffe | plastische Schiuffe UA
o Tone TL / mit organi-
schen Beimen-
10 gand-T‘zn ST gungen und organo-
7 :_______-'-_-_—-__—:—_-"e' E nest 5zl gene Schluffe OU
| ZW|schenbeEe|ch e und mittelplastische
4 Sand-Schiuff- | leicht plasti- | Schiuffe UM
0 Gemische SU : sche Schiluffe UL
0 10 20 30 35 40 50 60 70 80
FlieRgrenze w, [%]
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Wassergehalt w [%]

Plastizitatszahl 1, [%]

BauGrund Sud )
Zeppelinstralie 10 Bericht: AZ 24 12 038
88410 Bad Wurzach Anlage: 4.2
Tel.: 07564 - 93130
Zustandsgrenzen nach DIN EN ISO 17892-12 Prufungsnummer: 2
9 nac 892- Entnahmestelle: BK 4/25
Neubau Wohn- und Geschaftsbebauung Tiefe: 7,0 m
Ecke Mainau-/Sonnenbuhlstralle Art der Entnahme: gestort
78462 Konstanz Bodenart: TL/ST
) Probe entnommen am: 10.07.2025
Bearbeiter: APa Datum: 29.07.2025
24.0
3.0 Wassergehalt w = 7.7 %
' \ FlieBgrenze w, = 20.3 %
22.0 <2 Ausrollgrenze w, = 11.2 %
™~ Plastizitatszahl I, = 9.1 %
21.0 N Konsistenzzahl I = 1.11
200 ———— T~ 777 I Anteil Uberkoﬂrn U= 30.2 %
\\o Wassergeh. Uberk. w; = 2.0 %
19.0 Korr. Wassergehalt = 10.2 %
18.0
10 15 20 25 30 35 40
Schlagzahl
le=1.11 Zustandsform
|
halbfest | steif | weich | sehr weich | breiig |
1.00 0.75 0.50 0.25
Plastizitatsbereich (w_bis w;) [%]
Wy w,
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Plastizitatsdiagramm
50
40
ausgepragt
plastische
Tone TA
qp\
30 .
. . A\
mittelplastische ,\rb
Tone TM //0\
o \e . )
~\<\\‘?’  Tone mit organischen
20 ] ?(\’ _E_Beimengungen, organogene Tone OT ~ |
leICht_ ! und ausgepragt
plastische Schluffe | plastische Schiuffe UA
Tone TL / mit organi-
10 Sanc= n schen Beimen-
————————————— x gungen und organo-
= - -—-_———-ngjjrfggl—-—/—/ gene Schluffe OU
| ZW|schenbere|Eh e und mittelplastische
4 Sand-Schiuff- | leicht plasti- | Schiuffe UM
0 Gemische SU | sche Schiuffe UL |
0 10 20 30 35 40 50 60 70 80
FlieRgrenze w, [%]
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BauGrund Sid

Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Bearbeiter: APa

Zeppelinstralle 10
88410 Bad Wurzach

Datum: 29.07.2025

Kornungslinie
Neubau Wohn- und Geschaftsbebauung
Ecke Mainau-/Sonnenbihlstral’e, 78462 Konstanz

Prifungsnummer: 1

Probe enthommen am: 10.07.2025

Art der Entnahme: gestort

Arbeitsweise: Siebung

Schlammkorn

Siebkorn

Feinstes
100

Schluffkorn

Fein- Mittel-

Grob-

Sandkorn

Fein- Mittel- Grob-

Kieskorn

Fein- Mittel-

90

/’/0—

Grob-

Steine

80

70

60

50

40

30

Massenanteile der Kérner < d in % der Gesamtmenge

20

0.001 0.002

0.006 0.01 0.02

0.063 0.1 0.2 0.6 1

Korndurchmesser d in mm

63 100

Bezeichnung:

o—60

Nach DIN 4022:

Bodenart:

S,u

Entnahmestelle:

BK 1/25

Sand, schluffig (S, u)

Tiefe:

3,1-4,0m

U/Cc:

--

k [m/s][USBR]:

1.2-10°

T/UISIG/X [%]:

-/15.6/81.1/3.4/ -

Bericht:

AZ 24 12 038
Anlage:

4.3
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BauGrund Sid b4 LI Prifungsnummer: 2
Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH KO rn u n g SI | n |e ’
Zeppelinstrae 10 Probe enthommen am: 10.07.2025
88410 Bad Wurzach Neubau Wohn- und GeSChaftSbebauung Art der Entnahme: gestort
Bearbeiter: APa Datum: 29.07.2025 Ecke Mainau-/Sonnenblhlistralle, 78462 Konstanz Arbeitsweise: Siebung und Schiammung
Schlammkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn
Feinstes Steine
100 Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-
4
90
o 80 /
(2]
e e
E ot
£ 70 | L
%]
o1
8 ’,«p—/
2 60 Pl
=® v
£
v 50
@
c
:0
X 40 o
[0}
° g
o rd
©
£ 30 Vs
2
(0]
a
s 20 /
10
o]
9—4,_’0-—‘0'/0[/
0 1 | 1 1 | 1 1 | 1 1 | 1
0.001 0.002 0.006 0.01 0.02 0.063 0.1 0.2 0.6 1 2 6 10 20 63 100
Korndurchmesser d in mm
Bezeichnung: h— Nach DIN 4022: Bericht:
Bodenart: S, u, mg, fg', gg' o . :
Entnahmestelle: BK 1/25 Sand, stark kiesig (S, g%, u) AZ 2412038
Tiefe: 50-6,0m schluffig Anlage:
U/Cc: 43.8/0.7 4.4
k [m/s][USBR]: 8.3-107
T/U/SIG/X [%]: 3.1/29.7/33.7/33.5/ -
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BauGrund Sid b4 LI Prifungsnummer: 3
Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH KO rn u n g SI | n |e ’
Zeppelinstrae 10 Probe enthommen am: 10.07.2025
88410 Bad Wurzach Neubau Wohn- und GeSChaftSbebauung Art der Entnahme: gestort
Bearbeiter: APa Datum: 29.07.2025 Ecke Mainau-/Sonnenblhlistralle, 78462 Konstanz Arbeitsweise: Siebung und Schiammung
Schlammkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn
Feinstes Steine
100 Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-
90 //
o 80 /l
(2]
c
£ /
E 70 /i
%]
[0
® /
3 60
X
£
v 50
@
T
X 40 P
[} /
kel
(0] /
I | —]
€ 30 __—
© [ —
c |+—P1
9] |-
@ Lo—T77
2 20 e
x’/
’0,0—-&""3
10 _o—9
—D—’M/’
o t—F
o—et—o—T T
0 1 | 1 1 | 1 1 | 1 1 | 1
0.001 0.002 0.006 0.01 0.02 0.063 0.1 0.2 0.6 1 2 6 10 20 63 100
Korndurchmesser d in mm
Bezeichnung: h— Nach DIN 4022: Bericht:
Bodenart: G, u', fs', ms', gs' ) ) i .
Entnahmestelle: BK 3/25 Kies, sandig (G, s, u) AZ 2412038
Tiefe: 4,00 - 4,35 m schwach schluffig Anlage:
U/Cc: 880.6/4.3 4.5
k [m/s][USBR]: 56-107°
T/U/SIG/X [%]: 3.3/11.9/17.1/67.8/0.0
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BauGrund Sud - LI Prifungsnummer: 4
Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH KO rn u n g SI | n |e ’
Zeppelinstrae 10 Probe enthommen am: 10.07.2025
88410 Bad Wurzach Neubau Wohn- und GeSChaftSbebauung Art der Entnahme: gestort
Bearbeiter: APa Datum: 29.07.2025 Ecke Mainau-/Sonnenblhlistralle, 78462 Konstanz Arbeitsweise: Siebung und Schiammung
Schlammkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn
Feinstes Steine
100 Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-
90 /
pd
g 80 o]
|_—o

c

S |_—o—

E "

@ e

3 e

3 60 e

B /

c

= A

o]

v 50 -

@

c

5 //

X 40

[0}

kel

£ 30 /

8 e

2 ed

2]

< 20 ol

/9//
10 G/’
0 1 | 1 1 | 1 1 | 1 1 | 1
0.001 0.002 0.006 0.01 0.02 0.063 0.1 0.2 0.6 1 2 6 10 20 63 100
Korndurchmesser d in mm

Bezeichnung: > Nach DIN 4022: Bericht:
Bodenart: u,t, fs', ms', fg', mg', gg' . . )
Entnahmestelle: BK 3/25 Schluff, sandig (U, s, g, t) AZ 2412038
Tiefe: 6,0-7,0m kiesig, schwach tonig Anlage:
U/Cc: 106.8/0.7 4.6
k [m/s][USBR]: 2.0-108
T/U/SIG/X [%]: 11.8/38.1/25.9/24.2/ -
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BauGrund Sud - LI Prifungsnummer: 5
Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH KO rn u n g SI | n |e ’
Zeppelinstrae 10 Probe enthommen am: 10.07.2025
88410 Bad Wurzach Neubau Wohn- und GeSChaftSbebauung Art der Entnahme: gestort
Bearbeiter: APa Datum: 29.07.2025 Ecke Mainau-/Sonnenblhlistralle, 78462 Konstanz Arbeitsweise: Siebung
Schlammkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn
Feinstes Steine
100 Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-
90
o 80
(2]
c
2 /'/
E 70 wd
2 /|
(O] /
3 60 »
X
£ /
v 50
@
c
? 40 pd
g Lo
o o
2 30 ,/
P
2]
3
s 20
10 0,/9”
0 1 | 1 1 | 1 1 | 1 1 | 1
0.001 0.002 0.006 0.01 0.02 0.063 0.1 0.2 0.6 1 2 6 10 20 63 100
Korndurchmesser d in mm
Bezeichnung: h— Nach DIN 4022: Bericht:
Bodenart: G, ms, u', fs', gs' ) ) . .
Entnahmestelle: BK 4/25 Kies, stark sandig (G, s", u) AZ 2412038
Tiefe: 3,30-3,85m schwach schluffig Anlage:
U/Cc: -/ 4.7
k [m/s][USBR]: 8.6-107°
T/U/SIG/X [%]: -/11.9/38.3/49.9/0.0
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BauGrund Sud )
Zeppelinstrake 10 Bericht: AZ 24 12 038

88410 Bad Wurzach Anlage: 4.8
Tel.: 07564 - 93130

Prifungsnummer: 1

Odometerversuch nach DIN EN ISO 17892-5 Entnanmestolie: BK 4/25

Neubau Wohn- und Geschaftsbebauung Tiefe: 5,00-5,15m
Ecke Mainau-/Sonnenbiihlistralle Bodenart: TL/ST
78462 Konstanz Art der Entnahme: gestért

. Probe entnommen am: 10.07.2025
Bearbeiter: APa Datum: 29.07.2025

Normalspannung [kN/m?] (logarithmisch)
10 20 50 100 200 500

0.4 \(
—©——— Erstbelastung \

0.8

—X— Erstentlastung \
1.2 | P~
. ——F——  Zweitbelastung \

1.6
2.0

§ ﬁﬁ\g\;;\&
2.8 \S\ﬂ

3.2

Setzung [%]

Normalspannung [KN/m?] (logarithmisch)
10 20 50 100 200 500

70

60 E’/

50

40

B
—a

. L
/@,

10 O/

Steifemodul [MN/m?]

Versuch-Nr. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Normalspannung [kN/m?] | 25.0 | 50.0 [100.0|200.0|300.0 {400.0|500.0|250.0|100.0 | 50.0 |100.0|200.0 | 300.0 |400.0|500.0

MeRuhrablesung [mm] 0.451(0.582|0.665|0.768 | 0.860 [ 0.940 | 1.006 [ 0.9710.928 [ 0.921 [ 0.919 [ 0.954 | 0.983 | 1.026 | 1.068

Steifemodul [MN/m?] | 3.8 | 12.0 | 19.2 | 214 | 24.6 | 29.5 | - | - | - | - | 55.3 | 67.7 | 46.0 | 46.0 |

Einbauhéhe [mm] = 20.000 w (vorher) [%] = 8,20

Probendurchmesser [mm] = 71.36 w (nachher) [%] = 6,11
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QBVU

BVU GmbH - GewerbestraBe 10 - 87733 Markt Rettenbach

Bioverfahrenstechnik und
Umweltanalytik GmbH

Gewerbestrafe 10
87733 Markt Rettenbach
Tel. 08392/921-0

Fax 08392/921-30
bvu@bvu-analytik.de

Baugrund Sid Gesellschaft fiir Bohr- und Geotechnik mbH
Zeppelinstralie 10
88410 Bad Wurzach

Analysenbericht Nr. 303/16824 Datum: 30.07.2025
1 Allgemeine Angaben
Auftraggeber : Baugrund Sud Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH
Projekt . Konstanz, Edeka
Projekt-Nr. 1 AZ2412038
Entnahmestelle Art der Probenahme :
Art der Probe : Boden
Probenehmer : BG Sud - Daniel Svorc
Entnahmedatum 1 16.07.2025 Probeneingang 1 17.07.2025
Originalbezeich. : BK5:2,0-2,7m
Probenbezeich. : 303/16824 Untersuch.-zeitraum : 17.07.2025 — 30.07.2025

Bemerkung

: aussortierte Steine > 5 mm gemafR DIN 50929:

2 Ergebnisse der Untersuchung aus der Originalsubstanz nach DIN 4030-2

Grenzwerte zur Beurteilung
nach DIN 4030 Teil 1
Parameter Einheit Messwert schwach stark Methode
angreifend angreifend
pH-Wert - 7,9 DIN ISO 10390:2005-02
Wassergehalt % 6,7 DIN EN 14346 : 2007-03
Séurekapazitat [mmol/kg TS] 4.1 ) ) H. SteinrathyDVGW : 1966
Basenkapazitat [mmol/kg TS] 0,39 ) ) H. Steinrath/DVGW : 1966
Neutralsalze [mg/kg] 361 ) ) H. Steinrath/'DVGW : 1966
Sulfat (saurer Auszug) [mg/kg] 1020 ) ) DIN EN 1744-1:2013-03
Chlorid (CI) [mg/kg] 36,0 i i EN ISO 10304: 2009-07
Sulfat (SO4) [mg/kg] 162,3 205%%8‘3 > 5000 EN ISO 10304: 2009-07
Sulfid (S) [mg/kg] <3 -a) i DIN 4030-2: 2008-06
Séuregrad nach Baumann-Gully | [ml/kg] 19,4 > 200 - DIN 4030-2: 2008-06
3) Bei Sulfidgehalten von > 100 mg Sz_lkg Boden ist eine gesonderte Beurteilung durch einen Fachmann erforderlich.
Beurteilung: Der Boden gilt als nicht betonangreifend

Sitz der Gesellschaft Markt Rettenbach
Amtsgericht Memmingen HRB 12942
USt.-ID: DE 251 867 896

Bankverbindung:
Sparkasse MM-LI-MN

BLZ 73150000, Kto.-Nr. 10820538

Geschaftsfiihrer:
Engelbert Schindele
Dipl.-Ing. (FH)

(( pAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14583-01-00
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QBVU

Bioverfahrenstechnik und
Umweltanalytik GmbH

3 Ergebnisse der Untersuchung aus der Originalsubstanz nach DIN 50929 Teil 3

Parameter Einheit Messwert Bewertungszahl

(1) Abschlammbare Bestandteile (a) Ma% 35,00 Zq= 0
(nicht fur Torf, Moor, Mull,Schlacke!)
(3) Wassergehalt Ma% 6,7 Z3=
(4) pH-Wert 7.9 Z4=

Pufferkapazitat (berechnet) mmol/kg

(5) Saurekapazitat bis pH 4,3 mmol/kg 41 Z5= 0
(6) Basekapazitat bis pH 7,0 mmol/kg 0,39 Zg= 0
(7) Sulfid (8% mglkg <3 z7= 0
(8) Sulfat (SO4) im salzsauren Auszug mmol/kg 10.62 Zg= -3
(9) Neutralsalze (wass. Auszug) mmol/kg 4,40 Z9 = -1
¢(CI") + 2¢(S0%)
mit Chlorid (CI) im H,O-Extr. mmol/kg 1,02
mit Sulfat (SO4 ) im H,O-Extr. mmol/kg 1,69
Eingabe der Z-Werte aus vor-Ort- Betrachtungen/Messungen

Bewertungszahl

(2) spezifischer Bodenwiderstand Qm Z2=
(10) Lage des Objektes zum Grundwasser Z210=
Grundwasser nicht vorhanden =0
Grundwasser vorhanden = -1
Grundwasser wechselt zeitlich = -2
(11) Bodenhomogenitit, horizontal Z11=
(12) Bodenhomogenitit, vertikal Z12=
Gering unterschiedl. Bodenwiderstande, dann Z12=0
Stark unterschiedl. Bodenwiderstande, dann Z 12=-1/-2
(13) Bodenhomogenitit, Bettung Z13=
homogen, dann Z13=0
inhomogen, Holz, Wurzeln, dann Z13 = -6
Bewertungszahlsumme (X (Z1...210)) Bo= -4
Bewertungszahlsumme (Z (Bo + Z11...214)) B1=
Einschatzung/Beurteilung:
Der Boden ist in der Bodenklasse einzuordnen b , BO= -4
Die Korrosionsbelastung des Boden ist einzustufen als niedrig
Die Korrosionswahrscheinlichkeit bei freier Korrosion von unlegierten und niedriglegierten Eisenwerkstoffen ist
bezuglich der Mulden- und Lochkorrosion
beziiglich der Flachenkorrosion B1=

Markt Rettenbach, den 30.07.2025

[Onlinedokument ohne Unterschrift|
Dipl.-Ing. (FH) E. Schindele

Analysenbericht Nr. 303/16824; Seite 2 von 2
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<
<= AGROLAB %*°"

Your labs. Your service.

AGROLAB Labor GmbH

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany
Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

AGROLAB Labor GmbH, Dr-Pauling-Str.3, 84079 Bruckberg

BauGrundSid - Gesellschaft fiir Bohr und Geotechnik mbH
Zeppelinstr. 10
88410 Bad Wurzach

Die in diesem Dokument berichteten Verfahren sind gemaR DIN EN ISO/IEC 17025:2018 akkreditiert. AusschlieBlich nicht akkreditierte Verfahren sind mit dem Symbol " *) " gekennzeichnet.

DOC-0-18335442-DE-P1

Datum 16.07.2025

Kundennr. 27054892
PRUFBERICHT
Auftrag 3721741 AZ2412038 - EDEKA Grundsticksverwaltungsgesellschaft mbH,

78464 Konstanz
Analysennr. 247339 Wasser
Probeneingang 11.07.2025
Probenahme 10.07.2025 11:01
Probenehmer Auftraggeber (BGS)
Kunden-Probenbezeichnung BK 3/25
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Grenzwert Methode
Sensorische Prifungen
Farbung (Labor) farblos DIN EN SO 7887 : 1994-12
Geruch (Labor) nein DIN EN 1622 : 2006-10 (Anhang C)
Geruchsart (Labor) ohne DEV B 1/2 : 1971
Geruchsstarke (Labor) ohne DEV B 1/2 : 1971
Physikalisch-chemische Parameter
Temperatur bei Titration KS 4,3 °C 19,8 DIN 38404-4 : 1976-12
Triibung (Labor) K klar mit Bodensatz visuell
pH-Wert (Labor) 8,2 DIN EN ISO 10523 : 2012-04
Temperatur bei pH-Messung °C 19,7 DIN EN ISO 10523 : 2012-04
Leitfahigkeit bei 20 °C (Labor) uS/cm 251 Berechnung aus dem Messwert
Leitfahigkeit bei 25 °C (Labor) uS/cm 280 DIN EN 27888 : 1993-11
Summarische Parameter
Saurekapazitat bis pH 4,3 mmol/l 2,3 DIN 38409-7-2 : 2005-12
Saurekapazitét bis pH 4,3 nach mmol/l 2,28 DIN 38409-7-1: 2004-03
Marmorlése-V.
Oxidierbarkeit (KMnO4-Verbrauch) mg/| 3,9 DIN EN ISO 8467 : 1995-05
KMnO4-Index (als O2) mg/| 0,99 DIN EN ISO 8467 : 1995-05
Kationen
Ammonium (NH4) mg/| <0,03 DIN I1SO 15923-1 : 2014-07
Calcium (Ca) mg/| 2000 va DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Magnesium (Mg) mg/| 42 DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01
Anionen
Chilorid (CI) mg/| 12 DIN ISO 15923-1 : 2014-07
Nitrat (NO3) mg/| 4 DIN I1SO 15923-1 : 2014-07
Sulfat (S04) mg/| 8 DIN ISO 15923-1 : 2014-07
Sulfid leicht freisetzbar mg/| <0,04 DIN 38405-27 : 2017-10
Berechnete Werte
Kalkl. Kohlensaure ) Img/I <1 DIN 4030-2 : 2024-07
Carbonatharte °dH 6,30 Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
Carbonatharte mg/l CaO 63,0 Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
Seite 1 von 2

AG Landshut Geschaftsfuhrer
HRB 7131 Dr. Carlo C. Peich 3
A A AN # ((pAKks

Akkreditierungsstelle
D-PL-14289-01-00
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Die in diesem Dokument berichteten Verfahren sind gemaR DIN EN ISO/IEC 17025:2018 akkreditiert. AusschlieBlich nicht akkreditierte Verfahren sind mit dem Symbol " *) " gekennzeichnet.
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AGROLAB Labor GmbH @AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany Your labs. Your service.
Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

Datum 16.07.2025
Kundennr. 27054892
PRUFBERICHT
Auftrag 3721741 AZ2412038 - EDEKA Grundsticksverwaltungsgesellschaft mbH,
78464 Konstanz
Analysennr. 247339 Wasser
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Grenzwert Methode
Nichtcarbonatharte °dH 280 0 Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
Nichtcarbonatharte mg/l CaO 2830 0 Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
Gesamtharte °dH 289 1 Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
Gesamthéarte mg/l CaO 2890 Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
Gesamtharte (Summe Erdalkalien) mmol/l 51,6 0,18 Berechnung aus Messwerten der
Einzelparameter
AB,g;t;%r;aggreSSiVitét (Angriffsgrad DIN ") nicht angreifend DIN 4030-1 : 2024-07
Calcium mol/m? 50 Berechnung aus c(Calcium)
Neutralsalze mol/m?3 0,51 Berechnung aus
c(Chlorid)+2c(Sulfat)

va) Die Nachweis- bzw. Bestimmungsgrenze musste erhéht werden, da die vorliegende Konzentration erforderte, die Probe in den gerétespezifischen Arbeitsbereich zu verdiinnen.
Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Parameter ist bei nebenstehender
Bestimmungsgrenze nicht quantifizierbar.

Hinweis zur Bestimmung von geldsten Metallen:
Aufgrund der vorhandenen Tribung in der angelieferten Probenflasche musste die Probe vor der Bestimmung der gelésten Metalle zentrifugiert
werden. Hiermit kénnen Einflisse auf die genannten Parameter nicht ausgeschlossen werden.

Beginn der Priifungen: 11.07.2025
Ende der Priifungen: 15.07.2025

Die Ergebnisse beziehen sich ausschlieflich auf die gepriiften Gegensténde. In Féllen, wo das Priiflabor nicht fiir die Probenahme
verantwortlich war, gelten die berichteten Ergebnisse fiir die Proben wie erhalten. Das Laboratorium ist nicht fiir die vom Kunden bereitgestellten
Informationen verantwortlich. Die ggf. im vorliegenden Priifbericht dargestellten Kundeninformationen unterliegen nicht der Akkreditierung des
Laboratoriums und kénnen sich auf die Validitét der Priifergebnisse auswirken. Die auszugsweise Vervielféltigung des Berichts ohne unsere
schriftliche Genehmigung ist nicht zuldssig. Im Fall einer Konformitétsbewertung wird als Entscheidungsregel der diskrete Ansatz angewendet.
Das bedeutet, dass die Messunsicherheit bei der Aussage zur Konformitét zu einer Spezifikation oder Norm nicht berticksichtigt wird.

AGROLAB Labor GmbH, Sebastian Waldinger, Tel. 08765/93996-700
serviceteam4.bruckberg@agrolab.de

Kundenbetreuung
Seite 2 von 2
AG Landshut Geschaftsfuhrer
HRB 7131 Dr. Carlo C. Peich
Ust/VAT-Id-Nr. Dr. Paul Wimmer \ (
DE 128 944 188 Dr. Torsten Zurmuhl ] ( DAkE.Exhe

Akkreditierungsstelle
D-PL-14289-01-00
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fur Bohr- und Geotechnik mbH

BauGrund Sud, ZeppelinstraRe 10, 88410 Bad Wurzach

Abfallrechtliche Stellungnahme
zum
Neubau einer Wohn- und Geschéaftsbebauung,
Ecke Mainau-/Sonnenblhlstral3e,
in 78462 Konstanz

BV-Code: BV 000 544 60
Aktenzeichen: AZ 24 12 038
Bauvorhaben: Neubau einer Wohn- und Geschéaftsbebauung

Ecke Mainau-/Sonnenbinhlstrale
in 78462 Konstanz
- Abfallrechtliche Stellungnahme -

Auftraggeber: EDEKA Grundstlicksverwaltungsgesellschaft mbH
Edekastralle 1
77656 Offenburg
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baugrund sid
weishaupt gruppe
AZ 24 12 038, Neubau Wohn- und Geschéaftsbebauung, Ecke Mainau-/SonnenbiihistraBe, 78462 Konstanz
- Abfallrechtliche Stellungnahme -
Anlagenverzeichnis

1.1-14 Probenahme-Protokolle

2 Laboranalysenbericht der BVU GmbH

Verwendete Unterlagen und Literatur

[1 Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in
technische Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung - ErsatzbaustoffV), Stand Juli 2021

[2] Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 32, LAGA PN 98, Richtlinie fiir
das Vorgehen bei physikalischen, chemischen und biologischen Untersuchungen im
Zusammenhang mit der Verwertung/Beseitigung von Abfallen, Stand: aktualisiert 2024

[3] Landratsamt Konstanz, Benediktinerplatz 1, 78467 Konstanz: Auskunft aus dem
Altlastenkataster (BAK), 03.12.2018

1 Vorgang

An der Kreuzung Mainau- und Sonnenbuhlstra’e in Konstanz ist geplant, den derzeitigen
Penny-Markt abzurei3en und an gleicher Stelle ein neues Wohn- und Geschéaftsgebaude mit
Tiefgarage zu errichten.

Die geologische sowie hydrologische Beschaffenheit des Baugrundes ist im geotechnischen
Bericht der Fa. BauGrund Sid dargestellt, welchem die vorliegende Stellungnahme als
separate Anlage beigelegt ist.

Zur Feststellung eventueller Schadstoffgehalte der anstehenden Bdden und der Abklarung der
einzuhaltenden Entsorgungs-/Verwertungswege der bei den Erdbauarbeiten anfallenden
Aushubmassen, wurde auftragsgemal’ eine stichpunktartige Beprobung und Analytik der
erkundeten Bodenschichten durchgefihrt.

Nachfolgend wird Uber die Ergebnisse der durchgefuhrten chemischen Analysen berichtet und
die Bodenproben aus abfallrechtlicher Sicht bewertet.

2 Probenahme

Die Beprobung erfolgte manuell an dem gewonnenen Bodenmaterial der abgeteuften
Rammkernbohrungen BK 1-5/25. Im Zuge der Beprobung wurden Stichproben aus den
Auffillungen entnommen.

Die Probenbezeichnung sowie die Herkunft und Entnahmetiefe der Proben ist in der Tabelle 1
dargestellt.



Anlage 13 - Geotechnischer Bericht

baugrund sid

weishaupt gruppe

AZ 24 12 038, Neubau Wohn- und Geschéaftsbebauung, Ecke Mainau-/SonnenbiihistraBe, 78462 Konstanz

- Abfallrechtliche Stellungnahme -

Tabelle 1: Probenbezeichnung, Entnahmestelle und / -tiefe der Probe

bezP;ic:;ennt;ng Entnahmestelle Entni‘?rgeot;f U2 Materialansprache
BK 1/25 0,170 -1,00 Aufflillung:
MP 1 BK 2/25 0,10 -0,80 Fein- bis Grobkies,
BK 3/25 0,10 -0,80 schwach sandig bis sandig,
BK 4/25 0,10-10,70 vereinzelt steinig
Auffillung:
MP 2 BK 2/25 1,00 - 2,00 Schluff, _kies_ig bis stark k_iesig,
sandig bis stark sandig,
vereinzelt steinig
Auffillung:
Schluff, schwach sandig bis
MP 3 Sﬁ igg 188 ~ 32(5) stark sandig, kiesig,
schwach tonig,
vereinzelt steinig
Auffiillung:
Schluff, stark kiesig,
MP 4 BK 5/25 0,20 — 2,00 schwach sandig bis sandig,
schwach tonig,
Ziegelbruch <1 Vol.-%

Die Probenahme-Protokolle zu den entsprechenden Laborproben sind in den Anlagen 1.1-1.4
enthalten.

3 Analyseergebnisse/Bewertung

Die in der Tabelle 1 aufgefiuhrten Proben wurden zur Analyse dem chemischen Labor der
BVU GmbH in Markt Rettenbach Gbergeben. Der Analysenumfang umfasste die Parameter
der EBV [1] Anlage 1, Tabelle 3, Spalte 6 (BM-0*) im Feststoff an der Fraktion < 2 mm sowie
im Eluat.

In der Tabelle 2 sind die jeweiligen Laborproben mit Angabe eines abfallrechtlichen
Bewertungsvorschlages gemaf der EBV [1] aufgefuhrt. Die EBV [1] regelt unter anderem die
Verwertungsmoglichkeiten von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
und |8st die bisher bundeslanderbezogenen Regelungen (u. a. VwV Boden B.W. / LAGA/ etc.)
ab.

Tabelle 2: Analysenergebnisse der Bodenproben mit Bewertung nach EBV [1]

eI Bodenart Materialansprache EBV [1] UL -
bezeichnung relevante Parameter
MP 1 sand Auffillung BM-0 i
(Kies)
Lehm / Auffiillung
MP 2 Schluff (Schluff) BM-0 -
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AZ 24 12 038, Neubau Wohn- und Geschéaftsbebauung, Ecke Mainau-/SonnenbiihistraBe, 78462 Konstanz
- Abfallrechtliche Stellungnahme -

Fortsetzung Tabelle 2: Analysenergebnisse der Bodenproben mit Bewertung nach EBV [1]

Proben- | B jenart | Materialansprache EBV [1] el e
bezeichnung relevante Parameter
Lehm/ Auffiillung " _
MP 3 Schluff (Schiuff) BM-0 >PAK = 3,28 mg/kg
Lehm / Auffillung
MP 4 Schluff (Schluff) BM-0 -

In Abhangigkeit der Feinkornanteile wurde fiir eine Bewertung der Bodenproben die Bodenart
Sand (vorwiegend kiesige bzw. sandige Zusammensetzung) sowie die Bodenart Lehm/Schluff
(feinkornreiche Auffiillung) herangezogen.

Wie die Zusammenfassung der Analysenergebnisse in der Tabelle 2 sowie der vollstandige
Analysebericht in der Anlage 2 aufzeigt, wurden in den Proben MP 1, 2 und 4 keine
grenzwertuberschreitenden Konzentrationen der untersuchten Parameter festgestellt.
Demnach sind die Bodenproben in die Materialklasse BM-0 nach der EBV [1] einzustufen.

Fiar die Mischprobe MP 3 wurde eine bewertungsrelevante Konzentration an Y PAK von
3,28 mg/kg ermittelt, sodass die Probe entsprechend den Vorgaben der EBV [1] in die
Materialklasse BM-0* einzuordnen ist.
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AZ 24 12 038, Neubau Wohn- und Geschéaftsbebauung, Ecke Mainau-/SonnenbiihistraBe, 78462 Konstanz
- Abfallrechtliche Stellungnahme -

4 Hinweise und Empfehlungen

Die im Bericht enthaltenen Angaben beziehen sich auf die oben genannten
Untersuchungsstellen.  Abweichungen von gemachten Angaben  (Schichttiefen,
Zusammensetzung etc.) sind auf Grund der Heterogenitat des Untergrundes bzw. aufgrund
des hier vorliegenden Untersuchungsrasters mdglich.

Bei einer Verwertung der im Zuge der Bauarbeiten anfallenden Béden (mineralische
Ersatzbaustoffe) ist fruhzeitig vor Baubeginn die Annahme mit der in Frage kommenden
Annahmestelle bzw. der Fachbehorde abzustimmen. Inwiefern ggf. eine direkte Abfuhr der
auszuhebenden, unbelasteten Boden ohne Zwischenlagerung erfolgen kann, ist im Vorfeld mit
der annehmenden Stelle sowie der zustadndigen Fachbehdrde abzustimmen. Entsprechend
dem Eintrag des Grundstlickes im Altlastenkataster [1] mit ,B — Entsorgungsrelevanz® ist eine
Begleitung der Erdarbeiten durch eine Fachbauleitung einzukalkulieren. Ebenso kénnen im
Bereich der ehemaligen Kfz — Werkstatt héhere Belastungen als erkundet, nicht
ausgeschlossen werden. Auf Wunsch kann die Situation in diesem Bereich nochmals durch
gezielte orientierende Untersuchung Uberprtift werden.

Im Fall einer (ortsfremden) Verwertung in einem technischen Bauwerk richten sich die
Einbaukonfigurationen nach den Vorgaben der EBV [1]. Auf Wunsch koénnen die
moglichen Einbaubedingungen unter Beriicksichtigung der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse und geologischen Gegebenheiten von der
Firma BauGrund Siid vorab ausgearbeitet bzw. gepriift werden. Hierfiir sind neben den
geologischen sowie hydrologischen Gegebenheiten die technischen
SicherungsmaBnahmen durch das Bauwerk bzw. die technische Verwertbarkeit in
Verbindung mit dem Bauwerk zu betrachten.

Sollte im Zuge der weiteren Ausfihrungsplanung ein Verwertungs- und
Entsorgungskonzept gefordert werden, so kann dies von der Fa. BauGrund Siid auf
Basis der vorliegenden Vorbewertung ausgefertigt werden.

Fir erganzende Erlduterungen sowie zur Klarung der im Verlauf der weiteren Planung und
Ausfuhrung noch offenen Fragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfigung.

V /2B VCy

/ / [
Alois Jéger// Raphael Dostler
Geschéftsfiihrer Umweltschutztechniker
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Probenahme-Protokoll

Projekt-Nr.

Projekt:

A. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Baustelle / Ort der Probenahme:

Zweck der Probenahme/Untersuchung:

Analysenumfang:
Probenehmende Stelle:

Anlage 1.1

baugrund std

weishaupt gruppe

AZ 24 12 038

Neubau einer Wohn- und Geschéaftsbebauung
Ecke Mainau-/Sonnenblhlstral’e
in 78462 Konstanz

EDEKA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
Edekastralie 1
77656 Offenburg

Kernlager BGS

abfallrechtliche Stellungnahme
EBV Anl. 1 Tab. 3, Spalte 6 (BM-0%)
Baugrund Siid 88410 Bad Wurzach, Zeppelinstral’e 10

Probenehmer: Daniel Svorc
Probenahmedatum: 16.07.2025
B. Vor-Ort-Gegebenheiten/Materialbeschreibung
Probenbezeichnung MP 1
BK 1/25 0,10 - 1,00
. . . BK 2/25 0,10 - 0,80
Entnahmestelle / Tiefenintervall [m u. GOK]: BK 3/25 0.10 - 0.80
BK 4/25 0,10-0,70
Aufflllung:

Materialart / Beimengungen:

Fein- bis Grobkies, schwach sandig bis sandig, vereinzelt
steinig

Farbe / Geruch / Konsistenz:

grau bis dunkelgraubraun / - / mitteldicht

vermutete Schadstoffe

Witterung -

Probenahme \
Entnahmeverfahren: Anlehnung PN 98
Entnahmegerat: Edelstahlschaufel
Anzahl Einzelproben: 4

Volumen Einzelproben: 11
Misch-/Sammelprobe: ja
Homogenisierung: ja

Teilung: -

Menge Laborprobe: 41

Probengefal: PP-Eimer

Ruckstellprobe:

ja (6 Wochen)

Untersuchungsstelle

BVU GmbH Markt Rettenbach

Probentransfer Kurier Labor
Versanddatum: 17.07.25
Kuhlung/Lagerung: - /dunkel

Unterschrift / Probenehmer:
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Probenahme-Protokoll

Projekt-Nr.

Projekt:

A. Aligemeine Angaben

Auftraggeber:

Baustelle / Ort der Probenahme:

Zweck der Probenahme/Untersuchung:

Analysenumfang:
Probenehmende Stelle:

Anlage 1.2

baugrund sud

weishaupt gruppe

AZ 24 12 038

Neubau einer Wohn- und Geschaftsbebauung
Ecke Mainau-/Sonnenbdhlstralie
in 78462 Konstanz

EDEKA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
Edekastralle 1
77656 Offenburg

Kernlager BGS

abfallrechtliche Stellungnahme
EBV Anl. 1 Tab. 3, Spalte 6 (BM-0*)
Baugrund Sid 88410 Bad Wurzach, Zeppelinstral’e 10

Probenehmer: Daniel Svorc

Probenahmedatum: 16.07.2025

B. Vor-Ort-Gegebenheiten/Materialbeschreibung

Probenbezeichnung MP 2

Entnahmestelle / Tiefenintervall [m u. GOK]: BK 2/25 1,00 -2,00
Auffillung:

Materialart / Beimengungen:

Schluff, kiesig bis stark kieisig, sandig bis stark sandig,
vereinzelt steinig

Farbe / Geruch / Konsistenz:

graubraun / - / weich

vermutete Schadstoffe

Witterung -

Probenahme \
Entnahmeverfahren: Anlehnung PN 98
Entnahmegerat: Edelstahlschaufel
Anzahl Einzelproben: 1

Volumen Einzelproben: 21
Misch-/Sammelprobe: -
Homogenisierung: ja

Teilung: -

Menge Laborprobe: 21

Probengefal}: PP-Eimer

Riickstellprobe:

ja (6 Wochen)

Untersuchungsstelle

BVU GmbH Markt Rettenbach

Probentransfer Kurier Labor
Versanddatum: 17.07.25
Kihlung/Lagerung: - /dunkel

Unterschrift / Probenehmer:
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Probenahme-Protokoll

Projekt-Nr.

Projekt:

A. Aligemeine Angaben

Auftraggeber:

Baustelle / Ort der Probenahme:

Zweck der Probenahme/Untersuchung:

Analysenumfang:
Probenehmende Stelle:

Anlage 1.3

baugrund sud

weishaupt gruppe

AZ 24 12 038

Neubau einer Wohn- und Geschaftsbebauung
Ecke Mainau-/Sonnenbdhlstralie
in 78462 Konstanz

EDEKA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
Edekastralle 1
77656 Offenburg

Kernlager BGS

abfallrechtliche Stellungnahme
EBV Anl. 1 Tab. 3, Spalte 6 (BM-0*)
Baugrund Sid 88410 Bad Wurzach, Zeppelinstral’e 10

Probenehmer: Daniel Svorc
Probenahmedatum: 16.07.2025
B. Vor-Ort-Gegebenheiten/Materialbeschreibung
Probenbezeichnung MP 3
) . . BK 3/25 1,00 -3,00
Entnahmestelle / Tiefenintervall [m u. GOK]: BK 4/25 100 - 2,35
Auffillung:

Materialart / Beimengungen:

Schluff, schwach sandig bis stark sandig, kiesig,
schwach tonig, vereinzelt steinig

Farbe / Geruch / Konsistenz:

dunkelbraun bis rotbraun / - / weich

vermutete Schadstoffe

Witterung -

Probenahme \
Entnahmeverfahren: Anlehnung PN 98
Entnahmegerat: Edelstahlschaufel
Anzahl Einzelproben: 3

Volumen Einzelproben: 21
Misch-/Sammelprobe: ja
Homogenisierung: ja

Teilung: ja (fraktioniertes Schaufeln)
Menge Laborprobe: 51

Probengefal}: PP-Eimer

Riickstellprobe:

ja (6 Wochen)

Untersuchungsstelle

BVU GmbH Markt Rettenbach

Probentransfer Kurier Labor
Versanddatum: 17.07.25
Kihlung/Lagerung: - /dunkel

Unterschrift / Probenehmer:
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Probenahme-Protokoll

Projekt-Nr.

Projekt:

A. Aligemeine Angaben

Auftraggeber:

Baustelle / Ort der Probenahme:

Zweck der Probenahme/Untersuchung:

Analysenumfang:
Probenehmende Stelle:

Anlage 1.4

baugrund sud

weishaupt gruppe

AZ 24 12 038

Neubau einer Wohn- und Geschaftsbebauung
Ecke Mainau-/Sonnenbdhlstralie
in 78462 Konstanz

EDEKA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
Edekastralle 1
77656 Offenburg

Kernlager BGS

abfallrechtliche Stellungnahme
EBV Anl. 1 Tab. 3, Spalte 6 (BM-0*)
Baugrund Sid 88410 Bad Wurzach, Zeppelinstral’e 10

Probenehmer: Daniel Svorc

Probenahmedatum: 16.07.2025

B. Vor-Ort-Gegebenheiten/Materialbeschreibung

Probenbezeichnung MP 4

Entnahmestelle / Tiefenintervall [m u. GOK]: BK 5/25 0,02-2,00
Auffillung:

Materialart / Beimengungen:

Schluff, stark kiesig, schwach sandig bis sandig,
schwach tonig, Ziegelbruch <1 Vol.-%

Farbe / Geruch / Konsistenz:

grau bis dunkelgraubraun / - / weich bis steif

vermutete Schadstoffe

Witterung -

Probenahme \
Entnahmeverfahren: Anlehnung PN 98
Entnahmegerat: Edelstahlschaufel
Anzahl Einzelproben: 2

Volumen Einzelproben: 21
Misch-/Sammelprobe: ja
Homogenisierung: ja

Teilung: -

Menge Laborprobe: 41

Probengefal}: PP-Eimer

Riickstellprobe:

ja (6 Wochen)

Untersuchungsstelle

BVU GmbH Markt Rettenbach

Probentransfer Kurier Labor
Versanddatum: 17.07.25
Kihlung/Lagerung: - /dunkel

Unterschrift / Probenehmer:
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QBVU

Anlage 2

Bioverfahrenstechnik und
Umweltanalytik GmbH

BVU GmbH - GewerbestraBe 10 - 87733 Markt Rettenbach

Baugrund Sid Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Zeppelinstralle 10
88410 Bad Wurzach

Gewerbestrafe 10
87733 Markt Rettenbach
Tel. 08392/921-0

Fax 08392/921-30
bvu@bvu-analytik.de

Analysenbericht Nr. 303/16820

Datum:

22.07.2025

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Projekt . Konstanz, Edeka
Projekt-Nr. 1 AZ2412038
Entnahmestelle

Art der Probe : Boden
Entnahmedatum 1 16.07.2025
Originalbezeich. : MP1
Probenbezeich. : 303/16820

Untersuch.-zeitraum 1 17.07.2025 — 22.07.2025

Probenehmer

Probeneingang

. Baugrund Sud Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Art der Probenahme :

: BG Sid - Daniel Svorc
1 17.07.2025

2 Ergebnisse der Untersuchung aus der Ges.-Fraktion (BM-0/BM-F)

Parameter Einheit Messwert BvoL Bmor BuFo* [BME1 BME2 [BMES Methode MU* [%]

Erstellen der Priifprobe aus Laborprobe DIN 19747:2009-07
Trockensubstanz [%] 99,4 - - - - - - DIN EN 14346 : 2017-09 10
Fraktion <2 mm [Masse %] 34 - - - - - - Siebung 10

3 Ergebnisse der Untersuchung aus der Fraktion < 2mm (BM-0*/BM-F)
3.1 Allgemeine Parameter, Schwermetalle

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* [BM-F0* [BM-F1 [BMF2 [BM-F3 Methode MU* [%]
Glahverlust [Masse %] 1,2 - - - - - - DIN EN 15169 :2007-05 8
TOC (X TOC 400 + ROC) | [Masse %] 0,38 1 1 5 5 5 5 | berechnet
TOC 400 [Masse %] 0,29 - - - - - - | DINEN 19539 :2016-12 12
ROC [Masse %] 0,09 - - - - - - DIN EN 19539 :2016-12 15
Arsen [mg/kg TS] 3,4 20 20 40 40 40 | 150 | DINISO 22036:2009-06 16
Blei [mg/kg TS] 5,8 70 | 140 | 140 | 140 | 140 | 700 | DINISO 22036:2009-06 11
Cadmium [mg/kg TS] 0,1 1 1 2 2 2 10 | DINISO 22036:2009-06 12
Chrom (gesamt) [mg/kg TS] 12 60 | 120 || 120 | 120 | 120 [ 600 ] DINISO 22036:2009-06 8
Kupfer [mg/kg TS] 9,4 40 80 80 80 80 | 320 | DINISO 22036:2009-06 5
Nickel [mg/kg TS] 9,6 50 | 100 || 100 [ 100 | 100 [ 350 ] DINISO 22036:2009-06 8
Quecksilber [mg/kg TS] < 0,02 03 [ 06 | 06 | 06 [ 06 5 | DINENISO 12846 :2012-08 9
Thallium [mg/kg TS] <04 1 1 2 2 2 7 | DINISO 22036:2009-06 10
Zink [mg/kg TS] 19 150 [ 300 [ 300 [ 300 | 300 | 1200 ] DINISO 22036:2009-06 7
Aufschluf® mit Kénigswasser DIN EN 13657 :2003-01

Sitz der Gesellschaft Markt Rettenbach Bankverbindung: Geschaftsfihrer:
Amtsgericht Memmingen HRB 12942 Sparkasse MM-LI-MN Engelbert Schindele « DAKKS

USt.-ID: DE 251 867 896 BLZ 73150000, Kto.-Nr. 10820538

Dipl.-Ing. (FH)

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14583-01-00
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Anlage 2

Bioverfahrenstechnik und

Umweltanalytik GmbH
3.2 Summenparameter, PCB, PAK

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* BM-F0* [BMF1 [BMF2 [BMF3 Methode MU* [%]
EOX [mg/kg TS] <05 1 1 DIN 38 409 -17 :2005-12 15
MKW (C10 — C22) [mg/kg TS] <30 300| 300 300 300 | 1000 | DIN EN 14039 :2005-01 20
MKW (C10 — C40) [mg/kg TS] 95 600 | 600 | 600 600 | 2000 | DINEN 14039 :2005-01 20
PCB 28 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 52 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 101 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 118 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 138 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 153 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 180 [mg/kg TS] < 0,01 20
¥ PCB (7): [mg/kg TS] n.n. 0,05 | 0,1 DIN EN 10382 :2003-05
Naphthalin [mg/kg TS] < 0,04 22
Acenaphthen [mg/kg TS] < 0,04 33
Acenaphthylen [mg/kg TS] < 0,04 30
Fluoren [mg/kg TS] < 0,04 19
Phenanthren [mg/kg TS] < 0,04 26
Anthracen [mg/kg TS] < 0,04 30
Fluoranthen [mg/kg TS] 0,11 16
Pyren [mg/kg TS] 0,09 17
Benzo(a)anthracen [mg/kg TS] 0,06 21
Chrysen [mg/kg TS] < 0,04 25
Benzo(b)fluoranthen [mg/kg TS] 0,07 25
Benzo(k)fluoranthen [mg/kg TS] <0,04 19
Benzo(a)pyren [mg/kg TS] 0,05 0,3 15
Dibenz(a,h)anthracen [mg/kg TS] <0,04 35
Benzo(g,h,i)perylen [mg/kg TS] 0,05 20
Indeno(1,2,3-cd)pyren | [mg/kg TS] < 0,04 19

= PAK (EPA Liste): [mg/kg TS] 0,43 3 6 6 6 9 30 | DINISO 18287 :2006-05

4 Ergebnisse der Untersuchung aus dem Eluat -Schiitteleluat (BM-0/BM-F)

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM0* [BM-F0* [BM-F1 [BM-F2 [BM-F3 Methode MU* [%]
Eluatherstelllung — Schiitteleluat [l:s] 2:1 DIN 19529 : 201512 5
pH-Wert [-] 8,84 65-95 | 65-95 | 6595 | 55-12 | DIN EN ISO 10523 04-2012 10
elektr. Leitfahigkeit [uS/cm] 115 350 | 350 | 500 | 500 | 2000 | DIN EN27888:1993 10
Arsen [ug/l] <3 8 12 20 85| 100 | DINEN ISO 17294-2 :2017-01 15
Blei [ug/l] <5 23 35 90 | 250 [ 470 ] DINENISO 17294-2 :2017-01 15
Cadmium [ug/l] <01 2| 30| 30 10 15 | DINENISO 17294-2 :22017-01 15
Chrom (gesamt) [ug/l] <5 10 15| 150 | 290 | 530 | DINENISO 172%4-2:2017-01 12
Kupfer [ug/ <5 20 30| 110 170 | 320 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Nickel [ug/ <5 20 30 30| 150 [ 280 | DINENISO 17294-2 :2017-01 15
Quecksilber [ug/l] < 0,05 01 DIN EN ISO 12846 :2012-08 15
Thallium [ug/l] <0,2 0,2 DIN EN ISO 17294-2 :2017-01 15
Zink [ug/ <10 100 | 150 [ 160 | 840 | 1600 | DINENISO 17294-2 :2017-01 15
Sulfat [mg/l] 6 250 | 250 250 | 450 | 450 [ 1000 | ENISO 10304 :2009-07 15
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Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* |BM-F0* [BMF1 [BMF2 [BMF3 Methode MU* [%]
PCB 28 [ug/l] < 0,002 20
PCB 52 [ug/l] < 0,002 20
PCB 101 [ug/l] < 0,002 20
PCB 118 [ug/] < 0,002 20
PCB 138 [ug/] < 0,002 20
PCB 153 [ug/] < 0,002 20
PCB 180 [ug/l] < 0,002 20
2 PCB (7): [ug/ n.n. 0,01 DIN 30407 F37 : 2013-11
1-Methylnaphthalin [ug/l] 0,024 DIN 38407 F 39:2011-09 20
2-Methylnaphthalin [ug/l] 0,025 2 DIN 38407 F 39: 2011-09 20
Naphthalin [ug/] 0,059 DIN 38407 F 39: 2011-09 20
Acenaphthylen [ug/ < 0,005 20
Acenaphthen [ug/l] 0,008 20
Fluoren [ug/l] 0,02 20
Phenanthren [ug/l] 0,029 20
Anthracen [ug/l] 0,016 20
Fluoranthen [ug/l] 0,015 20
Pyren [ug/l] 0,009 20
Benzo(a)anthracen [ug/ < 0,005 20
Chrysen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(b)fluoranthen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(k)fluoranthen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(a)pyren [ug/l] < 0,005 20
Dibenz(a,h)anthracen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(a,h,i)perylen [ug/l] < 0,005 20
Indeno(1,2,3-cd)pyren [ug/l] < 0,005 20

> PAK (15): [pa/l 0,097 02| 03| 15| 38| 20 | DIN38407F 39:2011-09

Bei der Konformitatsbetrachtung durch Grenzwertgegeniberstellung (EBV Anl. 1, Tab3) werden Messunsicherheiten nicht mitberiicksichtigt. Es
handelt sich um absolute Messwerte. BM-0-L = Grenzwerte BM-0 Lehm
MU*: Erweiterte Messunsicherheit k=2

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die im Priifbericht spezifizierten Priifgegenstande.

Markt Rettenbach, den 22.07.2025

[Onlinedokument ohne Unterschrift]

M.Sc. Ruth A. Schindele
(stellv. Laborleiterin)
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Probenbegleitprotokoll (gemiR DIN 19747:2009-07)

Nummer der Feldprobe: MP1
Tag und Uhrzeit der Probenahme: 16.07.2025

Probenahmeprotokoll-Nr: -

Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)

Nummer der Laborprobe: 303/16820
Probenahmeprotokoll: Oja ® nein
Probengefal: PE-Eimer
Kommentierung: -

GroRe der Laborprobe: 51 Masse: [kg]
separierte Fraktion: nein

Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)

Tag und Uhrzeit der Anlieferung: 17.07.2025
Ordnungsgemalie Anlieferung: ® ja O nein
Transportbedingungen: ungekihlt

Art der Probe: Boden

Fraktion nicht zerkleinerbarer Abfall: <1% Art der Fraktion nicht zerkleinerbarer Abfall

Kérnung der Laborprobe [mm]:

Probenvorbereitung (von der Laborprobe zur Priifprobe)

Sortierung: Oja M nein separierte Stoffgruppen: keine

Zerkleinerung: ™ ja (Fraktion < 32 mm) O nein Teilvolumen[1]: 5

Teilung / Homogenisierung:

O fraktionierendes Teilen O Kegeln und Vierteln M Cross-Riffling O Sonstige:

Zerkleinerungsart fiir Eluat (Fraktion > 32 mm):

M Backenbrecher O Bohrmeisel / Meisel O Schneidemuihle O Sonstige:

Zerkleinerungsart fiir Gesamtgehalte < 2 mm (KW, PAK, PCB, EOX):
O Backenbrecher O Bohrmeisel / Meisel O Schneidemthle M Siebung

Zerkleinerungsart fiir Gesamtgehalte < 0,25 mm (SM, TOC):

O Backenbrecher M Scheibenschwingmiihle O Schneidemiihle O Sonstige:

Abtrennung fester Riickstdnde nach K6Wa-Aufschluss:

O Sedimentation O Zentrifugation M Filtration O Sonstige:

Herstellung des Eluats (von der Prifprobe zur Messprobe)
Art des Eluat M Schitteleluat (DIN 19529 : 2015-12)

Datum: 17.07.2025 KorngroRe der PP: (95 % mm)
Perkolationspriifung — Beginn: 17.07.2025 Ende: 18.07.2025

Einwaage MG [g]:  908,6 Feuchtegehalt FG (%): 0,6

Dauer der Sattigung: - V — Eluatfraktion: 1810

W/F-Verhaltnis: 2
Art der Trennung: M Sedimentation (1h)
M Filtration (P = 4 bar)
Stabilisierung der Eluate:
SM Anionen  Phenolindex Cyanide
Volumen des Eluat fir Filtration 800 ml

17.07.2025

Datum

O Zentrifugation (10 min, 3000g)

Tribung des Eluat: <10 FAU

=

Jonathan Schwarz
verantwortl. Bearbeiter
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BVU GmbH - GewerbestraBe 10 - 87733 Markt Rettenbach

Baugrund Sid Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Zeppelinstralle 10
88410 Bad Wurzach

Gewerbestrafe 10
87733 Markt Rettenbach
Tel. 08392/921-0

Fax 08392/921-30
bvu@bvu-analytik.de

Analysenbericht Nr. 303/16821

Datum:

22.07.2025

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Projekt . Konstanz, Edeka
Projekt-Nr. 1 AZ2412038
Entnahmestelle

Art der Probe : Boden
Entnahmedatum 1 16.07.2025
Originalbezeich. : MP2
Probenbezeich. : 303/16821

Untersuch.-zeitraum 1 17.07.2025 — 22.07.2025

Probenehmer

Probeneingang

. Baugrund Sud Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Art der Probenahme :

: BG Sid - Daniel Svorc
1 17.07.2025

2 Ergebnisse der Untersuchung aus der Ges.-Fraktion (BM-0/BM-F)

Parameter Einheit Messwert BvoL Bmor BuFo* [BME1 BME2 [BMES Methode MU* [%]

Erstellen der Priifprobe aus Laborprobe DIN 19747:2009-07
Trockensubstanz [%] 97,5 - - - - - - DIN EN 14346 : 2017-09 10
Fraktion <2 mm [Masse %] 100 - - - - - - Siebung 10

3 Ergebnisse der Untersuchung aus der Fraktion < 2mm (BM-0*/BM-F)
3.1 Allgemeine Parameter, Schwermetalle

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* [BM-F0* [BM-F1 [BMF2 [BM-F3 Methode MU* [%]
Glahverlust [Masse %] 1,6 - - - - - - DIN EN 15169 :2007-05 8
TOC (X TOC 400 + ROC) | [Masse %] 0,23 1 1 5 5 5 5 | berechnet
TOC 400 [Masse %] 0,15 - - - - - - | DINEN 19539 :2016-12 12
ROC [Masse %] 0,08 - - - - - - DIN EN 19539 :2016-12 15
Arsen [mg/kg TS] 5,2 20 20 40 40 40 | 150 | DINISO 22036:2009-06 16
Blei [mg/kg TS] 10 70 | 140 | 140 | 140 | 140 | 700 | DINISO 22036:2009-06 11
Cadmium [mg/kg TS] 0,18 1 1 2 2 2 10 | DINISO 22036:2009-06 12
Chrom (gesamt) [mg/kg TS] 21 60 | 120 || 120 | 120 | 120 [ 600 ] DINISO 22036:2009-06 8
Kupfer [mg/kg TS] 15 40 80 80 80 80 | 320 | DINISO 22036:2009-06 5
Nickel [mg/kg TS] 17 50 | 100 || 100 [ 100 | 100 [ 350 ] DINISO 22036:2009-06 8
Quecksilber [mg/kg TS] < 0,02 03 [ 06 | 06 | 06 [ 06 5 | DINENISO 12846 :2012-08 9
Thallium [mg/kg TS] <04 1 1 2 2 2 7 | DINISO 22036:2009-06 10
Zink [mg/kg TS] 31 150 | 300 | 300 [ 300 | 300 | 1200 ] DINISO 22036:2009-06 7
Aufschluf® mit Kénigswasser DIN EN 13657 :2003-01

Sitz der Gesellschaft Markt Rettenbach Bankverbindung: Geschaftsfihrer:
Amtsgericht Memmingen HRB 12942 Sparkasse MM-LI-MN Engelbert Schindele « DAKKS

USt.-ID: DE 251 867 896 BLZ 73150000, Kto.-Nr. 10820538

Dipl.-Ing. (FH)

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14583-01-00
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3.2 Summenparameter, PCB, PAK

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM0* [BM-F0* [BM-F1 [BM-F2 [BM-F3 Methode MU* [%]
EOX [mg/kg TS] <05 1 1 DIN 38 409 -17 :2005-12 15
MKW (C10 — C22) [mg/kg TS] <30 300 300 | 300| 300 1000 | DINEN 14039 :2005-01 20
MKW (C10 — C40) [mg/kg TS] < 50 600 | 600 | 600 600 | 2000 | DINEN 14039 :2005-01 20
PCB 28 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 52 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 101 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 118 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 138 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 153 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 180 [mg/kg TS] < 0,01 20
¥ PCB (7): [mg/kg TS] n.n. 0,05 | 0,1 DIN EN 10382 :2003-05
Naphthalin [mg/kg TS] < 0,04 22
Acenaphthen [mg/kg TS] < 0,04 33
Acenaphthylen [mg/kg TS] < 0,04 30
Fluoren [mg/kg TS] < 0,04 19
Phenanthren [mg/kg TS] < 0,04 26
Anthracen [mg/kg TS] < 0,04 30
Fluoranthen [mg/kg TS] 0,05 16
Pyren [mg/kg TS] < 0,04 17
Benzo(a)anthracen [mg/kg TS] < 0,04 21
Chrysen [mg/kg TS] < 0,04 25
Benzo(b)fluoranthen [mg/kg TS] <0,04 25
Benzo(k)fluoranthen [mg/kg TS] <0,04 19
Benzo(a)pyren [mg/kg TS] <0,04 0,3 15
Dibenz(a,h)anthracen [mg/kg TS] <0,04 35
Benzo(g,h,i)perylen [mg/kg TS] < 0,04 20
Indeno(1,2,3-cd)pyren | [mg/kg TS] < 0,04 19

% PAK (EPA Liste): [mg/kg TS] 0,05 3 6 6 6 9 30 | DINISO 18287 :2006-05

4 Ergebnisse der Untersuchung aus dem Eluat -Schiitteleluat (BM-0/BM-F)

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM0* [BM-F0* [BM-F1 [BM-F2 [BM-F3 Methode MU* [%]
Eluatherstelllung — Schiitteleluat [l:s] 2:1 DIN 19529 : 201512 5
pH-Wert [-] 8,71 65-95 | 65-95 | 65-95 | 55-12 | DIN EN ISO 10523 04-2012 10
elektr. Leitfahigkeit [uS/cm] 131 350 | 350 | 500 | 500 | 2000 | DIN EN27888:1993 10
Arsen [ug/ 3 8 12 20 85| 100 | DINEN ISO 17294-2 :2017-01 15
Blei [ug/ <5 23 35 90 | 250 | 470 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Cadmium [ug/ <01 2| 30| 30 10 15 | DINEN ISO 17294-2 :2017-01 15
Chrom (gesamt) [ug/l] <5 10 15| 150 | 290 | 530 | DINENISO 172%4-2:2017-01 12
Kupfer [ug/ <5 20 30| 110 170 | 320 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Nickel [ug/ <5 20 30 30| 150 [ 280 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Quecksilber [ug/ <0,05 01 DIN EN ISO 12846 :2012-08 15
Thallium [ug/ <0,2 0,2 DIN EN ISO 17294-2 :2017-01 15
Zink [ug/ <10 100 | 150 [ 160 | 840 | 1600 | DINENISO 17294-2 :2017-01 15
Sulfat [mg/l] <5 250 [ 250 | 250 | 450 | 450 | 1000 | ENISO 10304 :2009-07 15
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Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* |BM-F0* [BMF1 [BMF2 [BMF3 Methode MU* [%]
PCB 28 [ug/l] < 0,002 20
PCB 52 [ug/l] < 0,002 20
PCB 101 [ug/l] < 0,002 20
PCB 118 [ug/] < 0,002 20
PCB 138 [ug/] < 0,002 20
PCB 153 [ug/] < 0,002 20
PCB 180 [ug/l] < 0,002 20
2 PCB (7): [ug/ n.n. 0,01 DIN 30407 F37 : 2013-11
1-Methylnaphthalin [ug/l] 0,009 DIN 38407 F 39:2011-09 20
2-Methylnaphthalin [ug/l] 0,016 2 DIN 38407 F 39: 2011-09 20
Naphthalin [ug/] 0,052 DIN 38407 F 39: 2011-09 20
Acenaphthylen [ug/ < 0,005 20
Acenaphthen [ug/l] 0,022 20
Fluoren [ug/l] 0,027 20
Phenanthren [ug/l] 0,058 20
Anthracen [ug/l] 0,019 20
Fluoranthen [ug/l] 0,027 20
Pyren [ug/l] 0,018 20
Benzo(a)anthracen [ug/ < 0,005 20
Chrysen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(b)fluoranthen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(k)fluoranthen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(a)pyren [ug/l] < 0,005 20
Dibenz(a,h)anthracen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(a,h,i)perylen [ug/l] < 0,005 20
Indeno(1,2,3-cd)pyren [ug/l] < 0,005 20

> PAK (15): [pa/l 0,171 02| 03| 15| 38| 20 | DIN38407F 39:2011-09

Bei der Konformitatsbetrachtung durch Grenzwertgegeniberstellung (EBV Anl. 1, Tab3) werden Messunsicherheiten nicht mitberiicksichtigt. Es
handelt sich um absolute Messwerte. BM-0-L = Grenzwerte BM-0 Lehm
MU*: Erweiterte Messunsicherheit k=2

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die im Priifbericht spezifizierten Priifgegenstande.

Markt Rettenbach, den 22.07.2025

[Onlinedokument ohne Unterschrift]

M.Sc. Ruth A. Schindele
(stellv. Laborleiterin)
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Probenbegleitprotokoll (gemiR DIN 19747:2009-07)

Nummer der Feldprobe: MP2
Tag und Uhrzeit der Probenahme: 16.07.2025

Probenahmeprotokoll-Nr: -

Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)

Nummer der Laborprobe: 303/16821
Probenahmeprotokoll: Oja ® nein
Probengefal: PE-Eimer
Kommentierung: -

GroRe der Laborprobe: 51 Masse: [kg]
separierte Fraktion: nein

Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)

Tag und Uhrzeit der Anlieferung: 17.07.2025
Ordnungsgemalie Anlieferung: ® ja O nein
Transportbedingungen: ungekihlt

Art der Probe: Boden

Fraktion nicht zerkleinerbarer Abfall: <1% Art der Fraktion nicht zerkleinerbarer Abfall

Kérnung der Laborprobe [mm]:

Probenvorbereitung (von der Laborprobe zur Priifprobe)

Sortierung: Oja M nein separierte Stoffgruppen: keine

Zerkleinerung: ™ ja (Fraktion < 32 mm) O nein Teilvolumen[1]: 5

Teilung / Homogenisierung:

O fraktionierendes Teilen O Kegeln und Vierteln M Cross-Riffling O Sonstige:

Zerkleinerungsart fiir Eluat (Fraktion > 32 mm):

M Backenbrecher O Bohrmeisel / Meisel O Schneidemuihle O Sonstige:

Zerkleinerungsart fiir Gesamtgehalte < 2 mm (KW, PAK, PCB, EOX):
O Backenbrecher O Bohrmeisel / Meisel O Schneidemthle M Siebung

Zerkleinerungsart fiir Gesamtgehalte < 0,25 mm (SM, TOC):

O Backenbrecher M Scheibenschwingmiihle O Schneidemiihle O Sonstige:

Abtrennung fester Riickstdnde nach K6Wa-Aufschluss:

O Sedimentation O Zentrifugation M Filtration O Sonstige:

Herstellung des Eluats (von der Prifprobe zur Messprobe)
Art des Eluat M Schitteleluat (DIN 19529 : 2015-12)

Datum: 17.07.2025 KorngroRe der PP: (95 % mm)
Perkolationspriifung — Beginn: 17.07.2025 Ende: 18.07.2025

Einwaage MG [g]:  909,5 Feuchtegehalt FG (%): 2,5

Dauer der Sattigung: - V — Eluatfraktion: 1770

W/F-Verhaltnis: 2
Art der Trennung: M Sedimentation (1h)
M Filtration (P = 4 bar)
Stabilisierung der Eluate:
SM Anionen  Phenolindex Cyanide
Volumen des Eluat fir Filtration 800 ml

17.07.2025

Datum

O Zentrifugation (10 min, 3000g)

Tribung des Eluat: <10 FAU

=

Jonathan Schwarz
verantwortl. Bearbeiter
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BVU GmbH - GewerbestraBe 10 - 87733 Markt Rettenbach

Baugrund Sid Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Zeppelinstralle 10
88410 Bad Wurzach

Gewerbestrafe 10
87733 Markt Rettenbach
Tel. 08392/921-0

Fax 08392/921-30
bvu@bvu-analytik.de

Analysenbericht Nr. 303/16822

Datum:

22.07.2025

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Projekt . Konstanz, Edeka
Projekt-Nr. 1 AZ2412038
Entnahmestelle

Art der Probe : Boden
Entnahmedatum 1 16.07.2025
Originalbezeich. : MP3
Probenbezeich. 1 303/16822

Untersuch.-zeitraum 1 17.07.2025 — 22.07.2025

Probenehmer

Probeneingang

. Baugrund Sud Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Art der Probenahme :

: BG Sid - Daniel Svorc
1 17.07.2025

2 Ergebnisse der Untersuchung aus der Ges.-Fraktion (BM-0/BM-F)

Parameter Einheit Messwert BvoL Bmor BuFo* [BME1 BME2 [BMES Methode MU* [%]

Erstellen der Priifprobe aus Laborprobe DIN 19747:2009-07
Trockensubstanz [%] 92,8 - - - - - - DIN EN 14346 : 2017-09 10
Fraktion <2 mm [Masse %] 68 - - - - - - Siebung 10

3 Ergebnisse der Untersuchung aus der Fraktion < 2mm (BM-0*/BM-F)
3.1 Allgemeine Parameter, Schwermetalle

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* [BM-F0* [BM-F1 [BMF2 [BM-F3 Methode MU* [%]
Glahverlust [Masse %] 2,9 - - - - - - DIN EN 15169 :2007-05 8
TOC (X TOC 400 + ROC) | [Masse %] 0,47 1 1 5 5 5 5 | berechnet
TOC 400 [Masse %] 0,34 - - - - - - | DINEN 19539 :2016-12 12
ROC [Masse %] 0,13 - - - - - - DIN EN 19539 :2016-12 15
Arsen [mg/kg TS] 8,4 20 20 40 40 40 | 150 | DINISO 22036:2009-06 16
Blei [mg/kg TS] 18 70 | 140 | 140 | 140 | 140 | 700 | DINISO 22036:2009-06 11
Cadmium [mg/kg TS] 0,22 1 1 2 2 2 10 | DINISO 22036:2009-06 12
Chrom (gesamt) [mg/kg TS] 28 60 | 120 || 120 | 120 | 120 [ 600 ] DINISO 22036:2009-06 8
Kupfer [mg/kg TS] 21 40 80 80 80 80 | 320 | DINISO 22036:2009-06 5
Nickel [mg/kg TS] 22 50 | 100 || 100 [ 100 | 100 [ 350 ] DINISO 22036:2009-06 8
Quecksilber [mg/kg TS] 0,04 03 [ 06 | 06 | 06 [ 06 5 | DINENISO 12846 :2012-08 9
Thallium [mg/kg TS] <04 1 1 2 2 2 7 | DINISO 22036:2009-06 10
Zink [mg/kg TS] 57 150 | 300 | 300 [ 300 | 300 | 1200 ] DINISO 22036:2009-06 7
Aufschluf® mit Kénigswasser DIN EN 13657 :2003-01

Sitz der Gesellschaft Markt Rettenbach Bankverbindung: Geschaftsfihrer:
Amtsgericht Memmingen HRB 12942 Sparkasse MM-LI-MN Engelbert Schindele « DAKKS

USt.-ID: DE 251 867 896 BLZ 73150000, Kto.-Nr. 10820538

Dipl.-Ing. (FH)

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14583-01-00
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3.2 Summenparameter, PCB, PAK

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* BM-F0* [BMF1 [BMF2 [BMF3 Methode MU* [%]
EOX [mg/kg TS] <05 1 1 DIN 38 409 -17 :2005-12 15
MKW (C10 — C22) [mg/kg TS] <30 300 300 | 300| 300 1000 | DINEN 14039 :2005-01 20
MKW (C10 — C40) [mg/kg TS] < 50 600 | 600 | 600 600 | 2000 | DINEN 14039 :2005-01 20
PCB 28 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 52 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 101 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 118 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 138 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 153 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 180 [mg/kg TS] < 0,01 20
¥ PCB (7): [mg/kg TS] n.n. 0,05 | 0,1 DIN EN 10382 :2003-05
Naphthalin [mg/kg TS] < 0,04 22
Acenaphthen [mg/kg TS] < 0,04 33
Acenaphthylen [mg/kg TS] < 0,04 30
Fluoren [mg/kg TS] < 0,04 19
Phenanthren [mg/kg TS] 0,3 26
Anthracen [mg/kg TS] 0,1 30
Fluoranthen [mg/kg TS] 0,64 16
Pyren [mg/kg TS] 0,55 17
Benzo(a)anthracen [mg/kg TS] 0,3 21
Chrysen [mg/kg TS] 0,19 25
Benzo(b)fluoranthen [mg/kg TS] 0,34 25
Benzo(k)fluoranthen [mg/kg TS] 0,11 19
Benzo(a)pyren [mg/kg TS] 0,28 0,3 15
Dibenz(a,h)anthracen [mg/kg TS] 0,05 35
Benzo(g,h,i)perylen [mg/kg TS] 0,21 20
Indeno(1,2,3-cd)pyren | [mg/kg TS] 0,21 19

% PAK (EPA Liste): [mg/kg TS] 3,28 3 6 6 6 9 30 | DINISO 18287 :2006-05

4 Ergebnisse der Untersuchung aus dem Eluat -Schiitteleluat (BM-0/BM-F)

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM0* [BM-F0* [BM-F1 [BM-F2 [BM-F3 Methode MU* [%]
Eluatherstelllung — Schiitteleluat [l:s] 2:1 DIN 19529 : 201512 5
pH-Wert [-] 8,26 65-95 | 65-95 | 65-95 | 55-12 | DIN EN ISO 10523 04-2012 10
elektr. Leitfahigkeit [uS/cm] 353 350 | 350 | 500 | 500 | 2000 | DIN EN27888:1993 10
Arsen [ug/ <3 8 12 20 85| 100 | DINEN ISO 17294-2 :2017-01 15
Blei [ug/ <5 23 35 90 | 250 | 470 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Cadmium [ug/ <01 2| 30| 30 10 15 | DINEN ISO 17294-2 :2017-01 15
Chrom (gesamt) [ug/l] <5 10 15| 150 | 290 | 530 | DINENISO 172%4-2:2017-01 12
Kupfer [ug/ <5 20 30| 110 170 | 320 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Nickel [ug/ <5 20 30 30| 150 [ 280 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Quecksilber [ug/ <0,05 01 DIN EN ISO 12846 :2012-08 15
Thallium [ug/ <0,2 0,2 DIN EN ISO 17294-2 :2017-01 15
Zink [ug/ <10 100 | 150 [ 160 | 840 | 1600 | DINENISO 17294-2 :2017-01 15
Sulfat [mg/l] 14 250 [ 250 | 250 | 450 | 450 | 1000 | ENISO 10304 :2009-07 15
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Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* |BM-F0* [BMF1 [BMF2 [BMF3 Methode MU* [%]
PCB 28 [ug/l] < 0,002 20
PCB 52 [ug/l] < 0,002 20
PCB 101 [ug/l] < 0,002 20
PCB 118 [ug/] < 0,002 20
PCB 138 [ug/] < 0,002 20
PCB 153 [ug/] < 0,002 20
PCB 180 [ug/l] < 0,002 20
2 PCB (7): [ug/ n.n. 0,01 DIN 30407 F37 : 2013-11
1-Methylnaphthalin [ug/l] 0,005 DIN 38407 F 39:2011-09 20
2-Methylnaphthalin [ug/l] 0,016 2 DIN 38407 F 39: 2011-09 20
Naphthalin [ug/] 0,03 DIN 38407 F 39: 2011-09 20
Acenaphthylen [ug/ < 0,005 20
Acenaphthen [ug/l] 0,028 20
Fluoren [ug/l] 0,031 20
Phenanthren [ug/l] 0,049 20
Anthracen [ug/l] 0,007 20
Fluoranthen [ug/l] 0,033 20
Pyren [ug/l] 0,036 20
Benzo(a)anthracen [ug/ < 0,005 20
Chrysen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(b)fluoranthen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(k)fluoranthen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(a)pyren [ug/l] < 0,005 20
Dibenz(a,h)anthracen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(a,h,i)perylen [ug/l] < 0,005 20
Indeno(1,2,3-cd)pyren [ug/l] < 0,005 20

> PAK (15): [pa/l 0,184 02| 03| 15| 38| 20 | DIN38407F 39:2011-09

Bei der Konformitatsbetrachtung durch Grenzwertgegeniberstellung (EBV Anl. 1, Tab3) werden Messunsicherheiten nicht mitberiicksichtigt. Es
handelt sich um absolute Messwerte. BM-0-L = Grenzwerte BM-0 Lehm
MU*: Erweiterte Messunsicherheit k=2

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die im Priifbericht spezifizierten Priifgegenstande.

Markt Rettenbach, den 22.07.2025

[Onlinedokument ohne Unterschrift]

M.Sc. Ruth A. Schindele
(stellv. Laborleiterin)
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Probenbegleitprotokoll (gemiR DIN 19747:2009-07)

Nummer der Feldprobe: MP3
Tag und Uhrzeit der Probenahme: 16.07.2025

Probenahmeprotokoll-Nr: -

Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)

Nummer der Laborprobe: 303/16822
Probenahmeprotokoll: Oja ® nein
Probengefal: PE-Eimer
Kommentierung: -

GroRe der Laborprobe: 51 Masse: [kg]
separierte Fraktion: nein

Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)

Tag und Uhrzeit der Anlieferung: 17.07.2025
Ordnungsgemalie Anlieferung: ® ja O nein
Transportbedingungen: ungekihlt

Art der Probe: Boden

Fraktion nicht zerkleinerbarer Abfall: <1% Art der Fraktion nicht zerkleinerbarer Abfall

Kérnung der Laborprobe [mm]:

Probenvorbereitung (von der Laborprobe zur Priifprobe)

Sortierung: Oja M nein separierte Stoffgruppen: keine

Zerkleinerung: ™ ja (Fraktion < 32 mm) O nein Teilvolumen[1]: 5

Teilung / Homogenisierung:

O fraktionierendes Teilen O Kegeln und Vierteln M Cross-Riffling O Sonstige:

Zerkleinerungsart fiir Eluat (Fraktion > 32 mm):

M Backenbrecher O Bohrmeisel / Meisel O Schneidemuihle O Sonstige:

Zerkleinerungsart fiir Gesamtgehalte < 2 mm (KW, PAK, PCB, EOX):
O Backenbrecher O Bohrmeisel / Meisel O Schneidemthle M Siebung

Zerkleinerungsart fiir Gesamtgehalte < 0,25 mm (SM, TOC):

O Backenbrecher M Scheibenschwingmiihle O Schneidemiihle O Sonstige:

Abtrennung fester Riickstdnde nach K6Wa-Aufschluss:

O Sedimentation O Zentrifugation M Filtration O Sonstige:

Herstellung des Eluats (von der Prifprobe zur Messprobe)
Art des Eluat M Schitteleluat (DIN 19529 : 2015-12)

Datum: 17.07.2025 KorngroRe der PP: (95 % mm)
Perkolationspriifung — Beginn: 17.07.2025 Ende: 18.07.2025

Einwaage MG [g]:  905,5 Feuchtegehalt FG (%): 7,2

Dauer der Sattigung: - V — Eluatfraktion: 1680

W/F-Verhaltnis: 2
Art der Trennung: M Sedimentation (1h)
M Filtration (P = 4 bar)
Stabilisierung der Eluate:
SM Anionen  Phenolindex Cyanide
Volumen des Eluat fir Filtration 800 ml

17.07.2025

Datum

O Zentrifugation (10 min, 3000g)

Tribung des Eluat: <10 FAU

=

Jonathan Schwarz
verantwortl. Bearbeiter
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BVU GmbH - GewerbestraBe 10 - 87733 Markt Rettenbach

Baugrund Sid Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Zeppelinstralle 10
88410 Bad Wurzach

Gewerbestrafe 10
87733 Markt Rettenbach
Tel. 08392/921-0

Fax 08392/921-30
bvu@bvu-analytik.de

Analysenbericht Nr. 303/16823

Datum:

22.07.2025

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Projekt . Konstanz, Edeka
Projekt-Nr. 1 AZ2412038
Entnahmestelle

Art der Probe : Boden
Entnahmedatum 1 16.07.2025
Originalbezeich. : MP4
Probenbezeich. : 303/16823

Untersuch.-zeitraum 1 17.07.2025 — 22.07.2025

Probenehmer

Probeneingang

. Baugrund Sud Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH

Art der Probenahme :

: BG Sid - Daniel Svorc
1 17.07.2025

2 Ergebnisse der Untersuchung aus der Ges.-Fraktion (BM-0/BM-F)

Parameter Einheit Messwert BvoL Bmor BuFo* [BME1 BME2 [BMES Methode MU* [%]

Erstellen der Priifprobe aus Laborprobe DIN 19747:2009-07
Trockensubstanz [%] 96,0 - - - - - - DIN EN 14346 : 2017-09 10
Fraktion <2 mm [Masse %] 55 - - - - - - Siebung 10

3 Ergebnisse der Untersuchung aus der Fraktion < 2mm (BM-0*/BM-F)
3.1 Allgemeine Parameter, Schwermetalle

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* [BM-F0* [BM-F1 [BMF2 [BM-F3 Methode MU* [%]
Glahverlust [Masse %] 2,6 - - - - - - DIN EN 15169 :2007-05 8
TOC (X TOC 400 + ROC) | [Masse %] 0,53 1 1 5 5 5 5 | berechnet
TOC 400 [Masse %] 0,39 - - - - - - | DINEN 19539 :2016-12 12
ROC [Masse %] 0,14 - - - - - - DIN EN 19539 :2016-12 15
Arsen [mg/kg TS] 8,4 20 20 40 40 40 | 150 | DINISO 22036:2009-06 16
Blei [mg/kg TS] 20 70 | 140 | 140 | 140 | 140 | 700 | DINISO 22036:2009-06 11
Cadmium [mg/kg TS] 0,27 1 1 2 2 2 10 | DINISO 22036:2009-06 12
Chrom (gesamt) [mg/kg TS] 29 60 | 120 || 120 | 120 | 120 [ 600 ] DINISO 22036:2009-06 8
Kupfer [mg/kg TS] 23 40 80 80 80 80 | 320 | DINISO 22036:2009-06 5
Nickel [mg/kg TS] 30 50 | 100 | 100 | 100 [ 100 | 350 | DINISO 22036:2009-06 8
Quecksilber [mg/kg TS] 0,04 03 [ 06 | 06 | 06 [ 06 5 | DINENISO 12846 :2012-08 9
Thallium [mg/kg TS] <04 1 1 2 2 2 7 | DINISO 22036:2009-06 10
Zink [mg/kg TS] 48 150 [ 300 [ 300 [ 300 | 300 | 1200 ] DINISO 22036:2009-06 7
Aufschluf® mit Kénigswasser DIN EN 13657 :2003-01

Sitz der Gesellschaft Markt Rettenbach Bankverbindung: Geschaftsfihrer:
Amtsgericht Memmingen HRB 12942 Sparkasse MM-LI-MN Engelbert Schindele « DAKKS

USt.-ID: DE 251 867 896 BLZ 73150000, Kto.-Nr. 10820538

Dipl.-Ing. (FH)

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14583-01-00
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3.2 Summenparameter, PCB, PAK

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* BM-F0* [BMF1 [BMF2 [BMF3 Methode MU* [%]
EOX [mg/kg TS] <05 1 1 DIN 38 409 -17 :2005-12 15
MKW (C10 — C22) [mg/kg TS] <30 300 300 | 300| 300 1000 | DINEN 14039 :2005-01 20
MKW (C10 — C40) [mg/kg TS] < 50 600 | 600 | 600 600 | 2000 | DINEN 14039 :2005-01 20
PCB 28 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 52 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 101 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 118 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 138 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 153 [mg/kg TS] < 0,01 20
PCB 180 [mg/kg TS] < 0,01 20
¥ PCB (7): [mg/kg TS] n.n. 0,05 | 0,1 DIN EN 10382 :2003-05
Naphthalin [mg/kg TS] < 0,04 22
Acenaphthen [mg/kg TS] < 0,04 33
Acenaphthylen [mg/kg TS] < 0,04 30
Fluoren [mg/kg TS] < 0,04 19
Phenanthren [mg/kg TS] 0,09 26
Anthracen [mg/kg TS] 0,04 30
Fluoranthen [mg/kg TS] 0,37 16
Pyren [mg/kg TS] 0,31 17
Benzo(a)anthracen [mg/kg TS] 0,22 21
Chrysen [mg/kg TS] 0,18 25
Benzo(b)fluoranthen [mg/kg TS] 0,33 25
Benzo(k)fluoranthen [mg/kg TS] 0,1 19
Benzo(a)pyren [mg/kg TS] 0,23 0,3 15
Dibenz(a,h)anthracen [mg/kg TS] 0,05 35
Benzo(g,h,i)perylen [mg/kg TS] 0,2 20
Indeno(1,2,3-cd)pyren | [mg/kg TS] 0,19 19

% PAK (EPA Liste): [mg/kg TS] 2,31 3 6 6 6 9 30 | DINISO 18287 :2006-05

4 Ergebnisse der Untersuchung aus dem Eluat -Schiitteleluat (BM-0/BM-F)

Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM0* [BM-F0* [BM-F1 [BM-F2 [BM-F3 Methode MU* [%]
Eluatherstelllung — Schiitteleluat [l:s] 2:1 DIN 19529 : 201512 5
pH-Wert [-] 8,30 65-95 | 65-95 | 65-95 | 55-12 | DIN EN ISO 10523 04-2012 10
elektr. Leitfahigkeit [uS/cm] 273 350 | 350 | 500 | 500 | 2000 | DIN EN27888:1993 10
Arsen [ug/ <3 8 12 20 85| 100 | DINEN ISO 17294-2 :2017-01 15
Blei [ug/ <5 23 35 90 | 250 | 470 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Cadmium [ug/ <01 2| 30| 30 10 15 | DINEN ISO 17294-2 :2017-01 15
Chrom (gesamt) [ug/l] <5 10 15| 150 | 290 | 530 | DINENISO 172%4-2:2017-01 12
Kupfer [ug/ <5 20 30| 110 170 | 320 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Nickel [ug/ <5 20 30 30| 150 [ 280 ] DINENISO 17294-2:2017-01 15
Quecksilber [ug/ <0,05 01 DIN EN ISO 12846 :2012-08 15
Thallium [ug/ <0,2 0,2 DIN EN ISO 17294-2 :2017-01 15
Zink [ug/ <10 100 | 150 [ 160 | 840 | 1600 | DINENISO 17294-2 :2017-01 15
Sulfat [mg/l] 19 250 [ 250 | 250 | 450 | 450 | 1000 | ENISO 10304 :2009-07 15
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Parameter Einheit Messwert BM-0-L |BM-0* |BM-F0* [BMF1 [BMF2 [BMF3 Methode MU* [%]
PCB 28 [ug/l] < 0,002 20
PCB 52 [ug/l] < 0,002 20
PCB 101 [ug/l] < 0,002 20
PCB 118 [ug/] < 0,002 20
PCB 138 [ug/] < 0,002 20
PCB 153 [ug/] < 0,002 20
PCB 180 [ug/l] < 0,002 20
X PCB (7): [ug/l] n.n. 0,01 DIN 30407 F37 : 2013-11
1-Methylnaphthalin [ug/l] 0,017 DIN 38407 F 39:2011-09 20
2-Methylnaphthalin [ug/l] 0,021 2 DIN 38407 F 39: 2011-09 20
Naphthalin [ug/] 0,037 DIN 38407 F 39: 2011-09 20
Acenaphthylen [ug/l] 0,005 20
Acenaphthen [ug/l] 0,014 20
Fluoren [ug/l] 0,027 20
Phenanthren [ug/l] 0,053 20
Anthracen [ug/l] < 0,005 20
Fluoranthen [ug/l] 0,033 20
Pyren [ug/l] 0,038 20
Benzo(a)anthracen [ug/l] 0,013 20
Chrysen [ug/l] 0,009 20
Benzo(b)fluoranthen [ug/l] 0,005 20
Benzo(k)fluoranthen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(a)pyren [ug/l] < 0,005 20
Dibenz(a,h)anthracen [ug/l] < 0,005 20
Benzo(a,h,i)perylen [ug/l] < 0,005 20
Indeno(1,2,3-cd)pyren [ug/l] < 0,005 20

3 PAK (15): [pa/l 0,197 02| 03| 15| 38| 20 | DIN38407F 39:2011-09

Bei der Konformitatsbetrachtung durch Grenzwertgegeniberstellung (EBV Anl. 1, Tab3) werden Messunsicherheiten nicht mitberiicksichtigt. Es
handelt sich um absolute Messwerte. BM-0-L = Grenzwerte BM-0 Lehm
MU*: Erweiterte Messunsicherheit k=2

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die im Priifbericht spezifizierten Priifgegenstande.

Markt Rettenbach, den 22.07.2025

[Onlinedokument ohne Unterschrift]

M.Sc. Ruth A. Schindele
(stellv. Laborleiterin)
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Probenbegleitprotokoll (gemiR DIN 19747:2009-07)

Nummer der Feldprobe: MP4
Tag und Uhrzeit der Probenahme: 16.07.2025

Probenahmeprotokoll-Nr: -

Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)

Nummer der Laborprobe: 303/16823
Probenahmeprotokoll: Oja ® nein
Probengefal: PE-Eimer
Kommentierung: -

GroRe der Laborprobe: 51 Masse: [kg]
separierte Fraktion: nein

Probenvorbehandlung (von der Feldprobe zur Laborprobe)

Tag und Uhrzeit der Anlieferung: 17.07.2025
Ordnungsgemalie Anlieferung: ® ja O nein
Transportbedingungen: ungekihlt

Art der Probe: Boden

Fraktion nicht zerkleinerbarer Abfall: <1% Art der Fraktion nicht zerkleinerbarer Abfall

Kérnung der Laborprobe [mm]:

Probenvorbereitung (von der Laborprobe zur Priifprobe)

Sortierung: Oja M nein separierte Stoffgruppen: keine

Zerkleinerung: ™ ja (Fraktion < 32 mm) O nein Teilvolumen[1]: 5

Teilung / Homogenisierung:

O fraktionierendes Teilen O Kegeln und Vierteln M Cross-Riffling O Sonstige:

Zerkleinerungsart fiir Eluat (Fraktion > 32 mm):

M Backenbrecher O Bohrmeisel / Meisel O Schneidemuihle O Sonstige:

Zerkleinerungsart fiir Gesamtgehalte < 2 mm (KW, PAK, PCB, EOX):
O Backenbrecher O Bohrmeisel / Meisel O Schneidemthle M Siebung

Zerkleinerungsart fiir Gesamtgehalte < 0,25 mm (SM, TOC):

O Backenbrecher M Scheibenschwingmiihle O Schneidemiihle O Sonstige:

Abtrennung fester Riickstdnde nach K6Wa-Aufschluss:

O Sedimentation O Zentrifugation M Filtration O Sonstige:

Herstellung des Eluats (von der Prifprobe zur Messprobe)
Art des Eluat M Schitteleluat (DIN 19529 : 2015-12)

Datum: 17.07.2025 KorngroRe der PP: (95 % mm)
Perkolationspriifung — Beginn: 17.07.2025 Ende: 18.07.2025

Einwaage MG [g]:  908,2 Feuchtegehalt FG (%): 4,0

Dauer der Sattigung: - V — Eluatfraktion: 1740

W/F-Verhaltnis: 2
Art der Trennung: M Sedimentation (1h)
M Filtration (P = 4 bar)
Stabilisierung der Eluate:
SM Anionen  Phenolindex Cyanide
Volumen des Eluat fir Filtration 800 ml

17.07.2025

Datum

O Zentrifugation (10 min, 3000g)

Tribung des Eluat: <10 FAU

=

Jonathan Schwarz
verantwortl. Bearbeiter
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BVU GmbH - GewerbestraBe 10 - 87733 Markt Rettenbach

Baugrund Sid Gesellschaft fiir Bohr- und Geotechnik mbH
Zeppelinstralie 10
88410 Bad Wurzach

Gewerbestrafe 10
87733 Markt Rettenbach
Tel. 08392/921-0

Fax 08392/921-30
bvu@bvu-analytik.de

Analysenbericht Nr. 303/16824 Datum: 30.07.2025
1 Allgemeine Angaben
Auftraggeber : Baugrund Sud Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH
Projekt . Konstanz, Edeka
Projekt-Nr. 1 AZ2412038
Entnahmestelle Art der Probenahme :
Art der Probe : Boden
Probenehmer : BG Sud - Daniel Svorc
Entnahmedatum 1 16.07.2025 Probeneingang 1 17.07.2025
Originalbezeich. : BK5:2,0-2,7m
Probenbezeich. : 303/16824 Untersuch.-zeitraum : 17.07.2025 — 30.07.2025

Bemerkung

: aussortierte Steine > 5 mm gemafR DIN 50929:

2 Ergebnisse der Untersuchung aus der Originalsubstanz nach DIN 4030-2

Grenzwerte zur Beurteilung
nach DIN 4030 Teil 1
Parameter Einheit Messwert schwach stark Methode
angreifend angreifend
pH-Wert - 7,9 DIN ISO 10390:2005-02
Wassergehalt % 6,7 DIN EN 14346 : 2007-03
Séurekapazitat [mmol/kg TS] 4.1 ) ) H. SteinrathyDVGW : 1966
Basenkapazitat [mmol/kg TS] 0,39 ) ) H. Steinrath/DVGW : 1966
Neutralsalze [mg/kg] 361 ) ) H. Steinrath/'DVGW : 1966
Sulfat (saurer Auszug) [mg/kg] 1020 ) ) DIN EN 1744-1:2013-03
Chlorid (CI) [mg/kg] 36,0 i i EN ISO 10304: 2009-07
Sulfat (SO4) [mg/kg] 162,3 205%%8‘3 > 5000 EN ISO 10304: 2009-07
Sulfid (S) [mg/kg] <3 -a) i DIN 4030-2: 2008-06
Séuregrad nach Baumann-Gully | [ml/kg] 19,4 > 200 DIN 4030-2: 2008-06
3) Bei Sulfidgehalten von > 100 mg Sz_lkg Boden ist eine gesonderte Beurteilung durch einen Fachmann erforderlich.
Beurteilung: Der Boden gilt als nicht betonangreifend

Sitz der Gesellschaft Markt Rettenbach
Amtsgericht Memmingen HRB 12942
USt.-ID: DE 251 867 896

Bankverbindung:
Sparkasse MM-LI-MN
BLZ 73150000, Kto.-Nr. 10820538

Geschaftsfiihrer:
Engelbert Schindele
Dipl.-Ing. (FH)

(( pAKKS

Deutsche
Akkreditierungsstelle
D-PL-14583-01-00
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3 Ergebnisse der Untersuchung aus der Originalsubstanz nach DIN 50929 Teil 3

Parameter Einheit Messwert Bewertungszahl

(1) Abschlammbare Bestandteile (a) Ma% 35,00 Zq= 0
(nicht fur Torf, Moor, Mull,Schlacke!)
(3) Wassergehalt Ma% 6,7 Z3=
(4) pH-Wert 7.9 Z4=

Pufferkapazitat (berechnet) mmol/kg

(5) Saurekapazitat bis pH 4,3 mmol/kg 41 Z5= 0
(6) Basekapazitat bis pH 7,0 mmol/kg 0,39 Zg= 0
(7) Sulfid (8% mglkg <3 z7= 0
(8) Sulfat (SO4) im salzsauren Auszug mmol/kg 10.62 Zg= -3
(9) Neutralsalze (wass. Auszug) mmol/kg 4,40 Z9 = -1
¢(CI") + 2¢(S0%)
mit Chlorid (CI) im H,O-Extr. mmol/kg 1,02
mit Sulfat (SO4 ) im H,O-Extr. mmol/kg 1,69
Eingabe der Z-Werte aus vor-Ort- Betrachtungen/Messungen

Bewertungszahl

(2) spezifischer Bodenwiderstand Qm Z2=
(10) Lage des Objektes zum Grundwasser Z210=
Grundwasser nicht vorhanden =0
Grundwasser vorhanden = -1
Grundwasser wechselt zeitlich = -2
(11) Bodenhomogenitit, horizontal Z11=
(12) Bodenhomogenitit, vertikal Z12=
Gering unterschiedl. Bodenwiderstande, dann Z12=0
Stark unterschiedl. Bodenwiderstande, dann Z 12=-1/-2
(13) Bodenhomogenitit, Bettung Z13=
homogen, dann Z13=0
inhomogen, Holz, Wurzeln, dann Z13 = -6
Bewertungszahlsumme (X (Z1...210)) Bo= -4
Bewertungszahlsumme (Z (Bo + Z11...214)) B1=
Einschatzung/Beurteilung:
Der Boden ist in der Bodenklasse einzuordnen b , BO= -4
Die Korrosionsbelastung des Boden ist einzustufen als niedrig
Die Korrosionswahrscheinlichkeit bei freier Korrosion von unlegierten und niedriglegierten Eisenwerkstoffen ist
bezuglich der Mulden- und Lochkorrosion
beziiglich der Flachenkorrosion B1=

Markt Rettenbach, den 30.07.2025

[Onlinedokument ohne Unterschrift|
Dipl.-Ing. (FH) E. Schindele
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