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STADT KONSTANZ

Satzung

Uber den Bebauungsplan ,Fischenzstral3e Teil A"
und Uber die ortlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
24.09.2015 den o. g. Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

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

82
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes
1. zeichnerischer Tell vom 23. 06./14.11.14/ 18.03.15
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 18. 06./14.11.14/ 18.03.15

der Ortlichen Bauvorschriften
3. ortliche Bauvorschriften vom 18. 06./14.11.14 / 18.03.15

Beigeflgt sind: )
4. Begrindung mit Ubersichtsplan aus dem Flachennutzungs- vom 18. 06./14.11.14/ 18.03.15

plan
5. Umweltbeitrag vom 13. 06. 2014
6. Artenschutzgutachten vom 23.05.2013
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

84
Teilaufhebung des Bebauungsplanes  Fiirstengut- Anderung zwischen Fischenzstrae, verlangerter

Mangold-, GartenstraRe und verlangerter Mayenfischstrale“, ,Paradies [*

Die am 04.03.1971, 19.10.1998 in Kraft getretene Bebauungsplane ,Furstengut und Paradies I ein-
schlieB3lich der ortlichen Bauvorschriften werden im Uberlagerungsbereich durch diese Satzung voll-
inhaltlich ersetzt und aufgehoben.



§5
Inkrafttreten

Die Satzung tiber den Bebauungsplan und tber die 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den ZB 0KT. 2015 !"{\w‘:'
STADT KONSTANZ - Dezernat Il ’f@ -

~

Bekanntmachung / Inkrafttreten:







KONSTANZ _

Die Stadt zum See ' I '

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
»Fischenzstralle — Teil A*

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. 8 13 a Baugesetzbuch

Planungsrechtliche Festsetzungen




Bebauungsplan FischenzstraRe — Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748) geéndert worden

Ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | Nr. 29 S.
1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, | S.58), geand. d. Art. 2 des
Gesetztes v. 22.7. 2011 (BGBI. I.S. 1509)

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. S.
357). Zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

Bundesnaturschutzgesetz (NatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 7. August 2013, BGBI. I. S. 3154

1. Artder baulichen Nutzung
89 (1) BauGB i.V.m. 88 1- 15 BauNVO

1.1 Allgemeines Wohngebiet -WA- (8 4 BauNVO)
Die nach § 4 (3) Nr.1 — 5 ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig

2. Mal der baulichen Nutzung
89 (1) Nr.1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl - GRZ - (88 16 ,17 BauNVO)
Hochstmald gemal Planeintrag

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (8 16 (2) 4 BauNVO)
Maximale Traufh6he (TH max.) gemal Planeintrag bezogen auf die Erdge-
schossfuBbodenhéhe (EFH) . NN gemal Planeintrag. Von der festgesetzten
Hohenlage kann maximal 0,3m abgewichen werden.
Die Traufhohe ist der Schnittpunkt der Aul3enkante der Aul3enwand mit der
Dachhaut.
Die Traufhhe kann durch nur untergeordnete Bauteile (z.B. Aufzugtberfahrten)
und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie Gberschritten werden.
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2.3 Vollgeschosse (820 (1) BauNVO)
Anzahl der Vollgeschosse gemaf} Eintrag in der Nutzungsschablone

3. Bauweise
gem. 8 9 (1) 2 BauGB
3.1. Offene Bauweise — 0 - § 22 (2) BauNVO

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem.§8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen gemalf3
Planeintrag definiert.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstuicks-

flache zulassig.
Offene Stellplatze, tUberdachte Stellplatze und Garagen sind nicht zulassig.

5. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
gem. 88 12, 14 BauNVO

5.1 Nebenanlagen sind auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.

Eine Einhausung der Tiefgaragenabfahrt und Uberdachte Fahrradabstellplatze
sind ausnahmsweise aul3erhalb Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

5.2 Spielanlagen fur Kinder sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

6. Verkehrsflachen
gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB

6.1 Offentliche Verkehrsflachen
Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist nicht verbindlich

6.2 Zufahrten Tiefgaragen
Zufahrten zu Tiefgaragen sind ausschlief3lich in den im zeichnerischen Teil des

Bebauungsplans gekennzeichneten Bereichen zuldssig
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7. Flachen oder MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) 20 BauGB und § 39 (5) BNatSchG

7.1. Anbringen von Fledermauskésten
An den Gebauden sind Fledermauskasten wie z.B. Spaltenquartiere oder alter-
nativ Mauersteine / Fassadenrdhren anzubringen. Die Anzahl und Art und die
Lokalisierung an den Gebauden sind einem Experten fir Fledermause abzu-
stimmen.

7.2 Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb
Die notwendige Rodung von Baumen und Gehdlzstrukturen, sowie der Abriss
von Gebauden sind aul3erhalb der Zeit von Marz bis Oktober (Fledermausquar-
tierszeit und Vogelbrutzeit) durchzuftihren. Es muss davor eine Kontrolle auf
Winterquartiere durch Experten erfolgen. Falls dies nicht mdglich ist missen Ge-
baude und Gehdlze vor dem Beginn jeglicher Bautétigkeiten von einem Experten
auf Flederméuse, Vogel und Kafer tberprift werden.

7.3 Kontrolle der Geholze vor Fallung
Vor der notwendigen Rodung der Laubbdume und Gehdlzstrukturen sind Baum-
hohlen auf Fledermause zu kontrollieren und zu verschlieBen. Die Malinahme ist
mit einem Experten fur Fledermause abzustimmen.

7.4 Schaffen zusatzlicher Nistquartiere fur Vogel
An den neuen Geb&uden oder Hausern sind Halbhohlen-, Héhlen-, und andere
Vogelnistkastensysteme fir Grauschnapper, Hausrotschwanz, Meisenarten, Sta-
re (alle nach BNatSchG besonders geschiitzt) und andere Hohlen- oder Ni-
schenbriter anzubringen. Zudem ist eine Nistmdglichkeit fur den Turmfalken zu
schaffen.

7.5 Sachgemale Fallung von Baumen
Der Kirschbaum (bezeichnet im Lageplan Nr. 19) ist nach der Fallung in 3-4 m
lange Stiicke zu sagen und in moglichst nahe gelegene Waldflachen zu verbrin-
gen.

7.6 Dachbegrtinung
Flachdacher von neu zu errichtenden Geb&auden oder Gebaudeteilen sind min-
destens extensiv zu begriinen. Die Dachflachen sind aulRerhalb von Bereichen
mit Dachaufbauten mit einer Schichtdicke von 10cm einschlief3lich Dranschicht)
sofern sie nicht flr Solaranlagen oder Aufzuguberfahrten genutzt werden, zu be-
grunen. Zur Bepflanzung geeignet sind Arten der Mager-, Trocken und Halbtro-
ckenrasen. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten. Die FLL-Richtlinien flr
Dachbegrinungen sind zu beachten. Eine Kombination mit Photovoltaik ist zu-
lassig
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Flache fur die Bindungen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-

sern

gem. 8 9 (1) Nr. 25a + b BauGB

8. 1 Anpflanzung von Baumen

8.2

Auf der im Planteil gekennzeichneten Flache mit Bindung fir Anpflanzungen von
Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sind gemalf} Planeintrag 2
zusatzliche hochstammige Laubbdume anzupflanzen. Entlang der Fischenzstra-
3e, an der Ecke Fischenz-/ FeldstralRe und zwischen den geplanten Gebauden
entlang der Grundstuicksgrenzen (parallel Grundsticksgrenze, Grenzabstand der
Baumpflanzungen max. 1 m) sind insgesamt 7 regional-typische, hochstammige
Laubbaume gemalf beiliegender Pflanzliste (Anlage 1) zu pflanzen und auf Dau-
er zu erhalten.

Der Stammumfang bei der Pflanzung muss mindestens 18- 20 cm cm betragen;
Befestigung mittels Zweipflock, Anbringung von Verbissschutz. Bei Abgang ist
adaquater Ersatz zu pflanzen. Die genaue Lage ist in der Ortlichkeit festzulegen.

Bindungen fur Bepflanzungen (Erhaltung)

Die in der Planzeichnung des Bebauungsplans als zum Erhalt festgesetzten
Baume (Nummer 1, 9, 12 und 14) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie
sind unter Beachtung der die Vorgaben der DIN 18920 und RAS-LP 4 vor Beginn
der Bauarbeiten durch einen festen Bauzaun um die Traufbereiche herum zu
schitzen. Bei Abgang sind die Baume gleichwertig mit einem Stammumfang von
18 — 20 cm anzupflanzen. Die Walnuss (Baum Nr. 1) sowie die Eiche (Baum Nr.
14) missen bei Abgang durch jeweils zwei hochstammige Laubbdume ersetzt
werden.

Die auRRerhalb des Plangebietes, jedoch innerhalb des Eingriffswirkbereiches lie-
genden Baume Nr. 2-7 und 20 sind vor Beginn der Bauarbeiten durch einen fes-
ten Bauzaun um die Traufbereiche zu schitzen.

Il Hinweise

Denkmalschutz

Da archaologische Bodenfunden nicht auszuschlie3en sind, ist der Beginn von
Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten
2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gemal3 § 20
Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchaologen oder dem Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Hem-
menhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belas-

5
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sen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und
Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

2. Reduktion von Lichtimmissionen
Fur die AuBenbeleuchtung sind umweltfreundliche (insektenfreundliche)
Leuchtmittel zu verwenden, die vollstandig eingekoffert sind. Der Lichtpunkt be-
findet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die Be-
leuchtungsintensitat ist zwischen 23.00 Uhr und 5.00 Uhr zu reduzieren. An be-
leuchteten Fensterfronten, die nachts Licht abstrahlen, sind Verblendungen /
Abschirmungen mit entsprechender automatisierter Regelungstechnik zu instal-
lieren. Der Einsatz von Halogenfassadenstrahlern an Gebauden und Boden-
strahlern an Wegen, die zusammenhéngende Gehdlzstrukturen queren, ist zu
vermeiden.

3. Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen
Verglaste Gebaudeansichten sind moglichst zu vermeiden oder mit transluzenten
Punktrastern, Streifen oder Decomustern auszustatten.

4. Retention und Nutzung von Niederschlagswasser
Es wird darauf hingewiesen, dass die Weiterverwendung von Regenwasser oder
dessen Ruckfihrung in den naturlichen Wasserkreislauf anzustreben ist. M6g-
lichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstticken sind die
Ruckhaltung und Verdunstung vor Ort. Geeignete Malinahmen sind neben der
festgesetzten Dachbegriinung u. a. auch Zisternen zur Brauchwasser-nutzung
und Gartenbewdasserung.
Die Einhaltung der Vorgaben des Wassergesetzes hinsichtlich der Behandlung
des anfallenden Niederschlagswassers werden im Rahmen der zu stellenden
Entwasserungsantrage gefordert und geprift.

4. Artenschutz

Um Verstdl3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszuschlief3en, ist eine Kontrolle der Gebaude sowie Baume vom 01. Marz bis zum 30.
September gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und vor Baubeginn / Abbruch Gebaude
durch einen Experten (Fledermause, Végel, geschiitzte Kafer) durchzufiihren. Die Ge-
baude sind auf das Vorkommen von Wochenstuben und Uberwinterungsquartieren von
Flederm&usen zu Uberprifen.

Die notwendige Rodung von B&umen und Gehdlzstrukturen, sowie der Abriss von Ge-
bauden sind auRerhalb der Zeit von 1.Marz bis 30. September (Fledermausquartierszeit
und Vogelbrutzeit) durchzufiihren. Bei Fund geschutzter Arten muss eine Verzégerung
des Baubeginns einkalkuliert werden.
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5. Satzung liber die Herstellung und Bereithaltung von Fahrradabstellpldtzen

Auf die Satzung der Stadt Konstanz beztiglich der Herstellung und Bereithaltung
von Fahrradabstellplatzen gemaB § 74 (2) 6 LBO wird hingewiesen.

Konstanz, den 18. 06./14.11.2014 / 18.03.2015

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt: ff
Konstanz, den '\

20, QKT. 2015 / |
4 \\___ 2
et

| Karl Langensteiner-Schénborn;
Blrgermeister
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[ll. Anlagen
1. Pflanzliste
Laubbaumarten zur Pflanzung im Plangebiet. Qualitat: hochstammige Laubbaume 2

x v m. B., StU 14-16 cm. Sie sind mind. mittels Zweipflock zu befestigen, fachgerecht
zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Hainbuche
Zitterpappel, Espe
Vogel-Kirsche
Speierling

Elsbeere
Winter-Linde Rancho

Acer campestre

Acer platanoides
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium

Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata ‘Rancho’



KONSTANZ _

Die Stadt zum See ' I '

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
»Fischenzstrae — Teil A“

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. 8§ 13 a Baugesetzbuch

Ortliche Bauvorschriften




Bebauungsplan FischenzstraRe — Teil A - Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05. Méarz 2010 (GBI. S. 357).
Zuletzt geandert durch Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

1. Dachform
gem. § 74 (1) Nr. 1 LBO

Die Décher der Hauptgebaude sind gem. Planeintrag als Flachdach mit einer
Dachneigung von 0° bis 5° auszufiihren.

2. Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke
gem. §74 (1) Nr. 3 LBO

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind dauerhaft zu begriinen, zu
pflegen und zu unterhalten.

In den Untergrund eingebundene Tiefgaragen sind, soweit sie nicht tiberbaut
sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenflache genutzt werden, mit einer
Substratschicht (Substratschichtdicke mind. 40 cm) zu tiberdecken und zu
begriinen.

Fahrradabstellplatze und deren Zufahrten, Platze, Zufahrten, Hofflachen und
Wege sind méglichst mit offenporigen Belagen zu erstellen. Geeignete Beldge

sind: Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Pflaster bzw.
Platten mit groRem Fugenanteil.

Konstanz, 18.06./14.11.2014/ 18.03.2015

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt: -
K
onstanz, den 70, OKT. 205

K| Aok <

oY
Karl Langensteiner-Schonborn, Biirgermeister->-
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Begrundung
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1. Planungsanlass; Ziel und Zweck der Planung; Verfahren

Das gesamte Quartier ,Fischenzstraie* liegt am Ubergang vom stadtisch gepragten
in den dorflich gepragten Teil des ,Paradies”. Diese besondere Lage spiegelt sich im
Quartier insbesondere die heterogenen Bauformen wieder. Neben einem bis zu
zehngeschossigen Gebaudekomplex aus den 70er Jahren sind im Bereich Fischenz-
stral3e auch &ltere landwirtschaftliche Strukturen vorhanden.

Fast im gesamten Stadtteil Paradies gilt der einfache Bebauungsplan ,Paradies I in
Kraft getreten durch Bekanntmachung vom 19.10.1998. Dieser einfache Bebauungs-
plan wird in Teilbereichen ,Fischenzstralde A und B* mit neu aufzustellenden Bebau-
ungsplanen tberlagert und aufgehoben.

Das Quartier FischenzstralRe ist zur Halfte durch den qualifizierten Bebauungsplan
,Furstengut — Anderung zwischen FischenzstralRe, verlangerter Mangold-, Garten-
stralle und verlangerter Mayenfischstralle“ erfasst. In diesem Plan sind zwei bis zu
zehngeschossige Gebaudekomplexe mit Tiefgaragen maoglich, sowie eine Verkehrs-
planung mit grof3ziigig dimensionierten Stra3enquerschnitten, von dem lediglich ein
Gebaude umgesetzt wurde. Dieser Bebauungsplan wird durch den Bebauungsplan
.FischenzstralRe Teil A“ in einem Teilbereich aufgehoben.

Die StraRen wurden nicht wie im Bebauungsplan dargestellt gebaut. Die Zielvorga-
ben dieses Bebauungsplanes halten einer rechtlichen Prifung nicht mehr stand und
sind stadtebaulich nicht vertretbar, weder Art und Mal3 der baulichen Nutzung noch
die geplante ErschlieBung Uber eine zusatzliche in Nord-Sudrichtung verlaufende
Stral3e, kdnnen aus heutiger Sicht eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten. Aus diesen Griinden wird der Bebauungsplan ,Anderung Furstengut —
zwischen Fischenzstral3e, verlangerter Mangold-, GartenstralRe und verlangerter Ma-
yenfischstralRe mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Fischenzstralie
Teil A* teilweise geandert.

Planungsworkshop FischenzstralRe

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,FischenzstralRe® (Aufstellungsbeschluss vom
14. Juli 2011) basiert auf dem Projekt ,Planungsworkshop Fischenzstralle®. Das
Quartier Fischenzstral3e im Stadtteil Paradies weist eine vielfaltige Struktur auf. Hier
befinden sich unterschiedliche Grundsticksgrofien und Ausnutzungen sowie kom-
plexe Eigentumsverhéltnisse. Diese Rahmenbedingungen erschweren die Weiter-
entwicklung des Quatrtiers. Ein tragfahiges stadtebauliches Konzept zur Aktivierung
der Potentiale wurde Uber den konsensorientierten Planungsworkshop ,Fischenz-
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stralle“ mit allen Beteiligten erarbeitet. Leitmotiv des Workshops war die Ergéanzung
der vorhandenen Qualitdten und gewachsenen Strukturen. Deshalb wurden im Ver-
lauf des Workshops Lésungsanséatze erarbeitet, in denen die Interessen der Eigen-
tumer und unmittelbaren Nachbarn, der Stadt Konstanz sowie die Anforderungen von
Fachexperten in Einklang gebracht werden kénnen. Ziel war die Strukturierung des
Bereichs in einem ergebnisoffenen Prozess. Die Dokumentation dieser Ergebnisse
sollte die Grundlage fur die zuklnftige planerische Entwicklung des Quartiers Fi-
schenzstral3e und den aufzustellenden Bebauungsplan bilden.

Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Konstanz

Die Stadt Konstanz hat aufgrund des hohen aktuellen Wohnflachenbedarfs das
»Handlungsprogramm Wohnen“ beschlossen. Der Bereich ,Fischenzstralle“ ist im
Handlungsprogramm Wohnen (Paradies 2/2) als zu entwickelnde Flache mit hoher
Prioritdt enthalten. Der Schwerpunkt fur die Schaffung neuen Wohnraums liegt im
Ostlichen Teil des Plangebiets ,Fischenzstralie®.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13aBauGB

Da es sich bei der Malihahme um eine Nachverdichtung auf einer innerdrtlichen Fla-
che handelt, ist vorgesehen den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung“ gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung zur
Schaffung von Wohnraum auf einer Grundflache von weniger als 20 000 gm. Die Vo-
raussetzungen nach 813 a BauGB sind damit erfillt. Das Verfahren wird geman
813a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren ohne formelle Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbe-
richt und zusammenfassender Erklarung durchgefihrt.

Zur Uberprufung des Sachverhalts wurde eine Untersuchung der Umweltbelange,
insbesondere des Vorkommens von geschitzten Arten durchgeftihrt. Die Belange
der Umwelt und des Naturschutzes nach 81 Abs. 6 Nr. 7 und 81a BauGB einschliel3-
lich der besonderen Artenschutzrechts nach 844 BNatSchG wurden im Rahmen ei-
ner Umweltanalyse ermittelt. Diese ergab, dass die Umweltauswirkungen beztiglich
streng geschutzter Arten durch Festsetzungen im hier vorliegenden Teil A des Be-
bauungsplans kompensiert werden kdnnen.
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Aufteilung des Bebauungsplanverfahrens

Im Zuge der Prifung der artenschutzrechtlochen Belange wurde festgestellt, dass
sich im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Fischenzstral3e Uber-
regional bedeutsame Vorkommen der Fledermausarten Mucken- und Weil3randfle-
dermaus® befinden. Die an und in Gebauden lebenden Fledermause und Vogelarten
(mit Ausnahme der StralRentaube) genief3en durch das Bundesnaturschutzgesetz
besonderen oder strengen Schutz (8 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG).

Die im Bereich Fischenzstrale vorkommenden Flederm&use nutzen die zum Rhein
hinfihrenden Grunstrukturen als Flugschneisen und Nahrungshabitate. Die Quartie-
re, Wochenstuben und Grunstrukturen liegen jedoch vorwiegend im westlichen Tell
des Plangebietes.

Der Bebauungsplan wird aus diesem Grund in zwei Teile aufgeteilt. Der , Teil A“ wird
unmittelbar weiter gefiihrt. Die berUhrten Belange durch das Vorkommen der streng
geschutzten Arten lassen sich durch geeignete MaRnhahmen kompensieren. Dieser
erste Teil hat eine Grol3e von 0,36 ha.

Der ,Teil B wird im Anschluss an das Verfahren ,A“ mit den entsprechenden arten-
schutzrechtlichen Mallnahmen fortgefihrt. Da hier die Hauptvorkommen der ge-
schitzten Arten liegen, ist zu erwarten, dass das Verfahren durch erhéhten Abstim-
mungsbedarf und Kompensationsmalinahmen eine langere Verfahrensdauer erfor-
dern wird als im ,Teil A“.

2. Plangebiet

Der Stadtteil Paradies zahlt zu den attraktivsten Wohngebieten in Konstanz. Die ge-
steigerte Nachfrage nach Wohnraum in diesem Gebiet zieht sich durch alle Alters-
gruppen. Dies ist insbesondere durch die Lagegunst des Bereichs am Seerhein

in unmittelbarer Nahe zum Zentrum und zu wertvollen Landschafts- und Erholungs-
raumen jenseits der Grenze zu begrinden. Die klassische griinderzeitliche Block-
randbebauung mit einer lebendigen Nutzungsmischung sowie die unmittelbare Nahe
zu verschiedensten Infrastruktureinrichtungen und einem vielfaltigen Dienstleistungs-
angebot mit sehr hoher Zentralitdt und kurze Wege machen das Paradies zudem zu
einem idealen Lebensmittelpunkt.

Das Plangebiet befindet sich im stidwestlichen Teil des Stadtteils Paradies und um-
fass ca. 0,36 ha. Ostlich wird der Bereich durch die FeldstraRe begrenzt, siidlich liegt
die Fischenzstral3e. Im Norden verlauft die Gartenstral3e, zwischen der Gartenstral3e
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und der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs liegt ein zehngeschossiges Wohn-
gebdude mit Tiefgarage im Geltungsbereich des zu &ndernden Bebauungsplanes
,Furstengut, Anderung zwischen FischenzstraRRe verlangerter Mangold-, Gartenstra-
Re und verlangerter Mayenfischstralte“ vom 5.2.1971. Die westliche Grenze des Gel-
tungsbereichs ergibt sich aus der Abgrenzung der Flache, auf der die vorhandenen
Grunstrukturen erhalten und aufgewertet werden sollen.

Im Plangebiet gibt es mehrere Bestandsgebaude mit Nebengebauden in sehr locke-
rer Bebauung und einen reichen Baumbestand.

Luftbild mit Geltungsbereich
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3. Flachennutzungsplan / Rahmenplan Paradies

Im wirksamen Flachennutzungsplan vom 21.09.2000 ist der Bereich FischenzstralRe
als Wohnbauflache dargestellt. Nordlich angrenzend befindet sich eine Grunflache
als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Erhaltung von Natur und
Landschaft, sowie eine gemischte Bauflache und eine Gemeinbedarfsflache fir sozi-
ale Einrichtungen. Ostlich und sudlich schlieBen Wohnbauflachen an. Im Westen
wird der Bereich von der B33 neu begrenzt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2
BauGB ist gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht not-
wendig.

Ausschnitt Flachennutzungsplan

Schweiz

Seite 7 von 13



Bebauungsplan FischenzstraRe — Teil A - Begriindung

Rahmenplan Paradies

Der Rahmenplan Paradies von 1996 stellt den Bereich FischenzstralRe als allgemei-
nes Wohngebiet mit vorgelagertem Grinbereich entlang der B33 neu (Europastrafie)
dar. Die Fischenzstrale/WallgutstralRe wird hier als wichtige FuRwegeverbindung
und als erhaltende Grunachse gekennzeichnet. Im Freiflachenkonzept wird fir den
Bereich eine Vorgartenzone, welche von oberirdischen Stellplatzen freizuhalten ist,
definiert. In Bezug auf ,Raumliche Struktur und Dichte® wird das Gebiet der stadti-
schen Struktur zugeordnet. Hier erfolgt laut Rahmenplan eine Zweiteilung des Be-
reichs. In Bezug auf rdumliche Struktur und Dichte wird das Gebiet der stadtischen
Struktur zugeordnet. Fur den westlichen Teil entlang der Europastral3e sind zwei
Vollgeschosse plus Dachgeschoss, fur den ostlichen Bereich zwei bis acht Vollge-
schosse (vgl. rechtsverbindliche Bebauungsplane) dargestellt.

Ausschnitt Rahmenplan

,fl 1 _ sy | BE F e
T | |-~ 1) [ - / GIET P i ataai

Fortentwicklung der stadlischen Struklur | i "/ ~

= Zeilen oder Blockbebauung entlang der B33NEU zur | ..~ R S
verbesserlen Larmabschirmung [

= Hohenentwicklung siehe Planeintrag .

= GRZ 0,4 I o .

T . R T it Intt;n;iv'eruﬁg der baulichen Nutzung
" 7 " {a biszulV -V geschossiger Bebauung |-
« Zeilen | Solilare oder Blockbebauung -

———
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4. Verkehrliche ErschlieRung / Infrastruktur

Das Plangebiet ist Gber die bestehenden Stra3en (FeldstralBe und Fischenzstralie)
erschlossen.

Das gesamte Quartier grenzt an die Fischenzstral3e mit ihrer FuR3gdngerquerung
Uber die ,B33 neu“ an eine wichtige Fuldwegeverbindung. Innerhalb des Bereichs
befinden sich keine o6ffentlich zuganglichen Wegeverbindungen, zur besseren
Durchwegung soll deshalb eine FuRwegquerung im Teil B geplant werden. Die ge-
plante Grinflache im Teil A nimmt darauf bereits Bezug.

Die Breite der Gehwege an den Erschliel3ungsstral3en ist zum Teil nicht ausreichend.
Der Parkdruck durch Anlieger und Besucher auf den angrenzenden Stral3en ist sehr
hoch.

Eine Bushaltestelle der Stadtbuslinien 5 und 9a liegt in unmittelbarer Nahe in der
Gartenstral3e.

Mit der bestehenden ErschlieRung ist eine ausreichende Infrastruktur bzw, Ver- und
Entsorgung vorhanden.

Der betreffende Bereich des Bebauungsplans Fischenzstral3e ist abwassertechnisch
(Mischsystem) voll erschlossen.

Die Einhaltung der Vorgaben des Wassergesetzes hinsichtlich der Behandlung des
anfallenden Niederschlagswassers werden im Rahmen der zu stellenden Entwasse-
rungsantrage von den Entsorgungsbetrieben Konstanz gefordert und gepruft.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Fur die neu zu schaffende Wohnbebauung wird ein _,Allgemeines Wohngebiet — WA*
festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir den Bau
zweier Wohngebaude geschaffen, um dem dringenden Wohnungsbedarf der Stadt
Konstanz Rechnung zu tragen und die Ergebnisse des Planungsworkshops umzu-

setzen. Im bestehenden Bebauungsplan ,Fiirstengut, Anderung zwischen Fischenz-
stral3e, -verlangerter Mangold-, Gartenstra3e und verlangerter Mayenfischstralle®
vom 4. 3. 1971 war ebenfalls ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die umgeben-
den Quartiere sind als ,Allgemeines Wohngebiet* einzustufen.
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Fur das Quartier mit Schwerpunkt Wohnen werden gebietsuntypische, ausnahms-
weise zuldssige Nutzungen wie Beherbergungsbetriebe usw. ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Um die Kubatur der neuen Gebaude zu bestimmen, wurden das Mal3 der baulichen
Nutzung durch eine Grundflachenzahl, maximale Geschosszahl, Baugrenzen und der
maximalen Traufhdhe der Gebaude bestimmt. Die Kubatur der neuen Gebaude ist
Uber die Ergebnisse des Planungsworkshops am Bestand orientiert und lasst ausrei-
chend gestalterischen Spielraum.

Die maximale Traufhéhe von 12,00m der Wohnbebauung Uber Erdgeschossful3bo-
denhothe entspricht vier Geschossen.

Die Festsetzungen der Kubatur der Gebéude sind auf die umgebende Bestandsbe-
bauung der Fischenzstralle (maximal 4 Geschosse,) und Feldstral3e (maximal 4 Ge-
schosse) abgestimmt. Der Bestand mit einem zehngeschossigen Gebaude an der
Gartenstral3e stellt eine Ausnahme dar, die keinesfalls als Maf3stab fir die Hohe ei-
ner Neubebauung genommen werden kann.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es ist offene Bauweise festgesetzt, um der Bestandsbebauung zu entsprechen.

Fur die die Wohnbebauung wurden zwei separate Baufenster ausgewiesen, deren
Kornung auf den Ergebnissen des Workshops basiert. Die Kanten sind parallel zur
Feldstral3e ausgerichtet, um den orthogonalen Anschluss an die bestehende Bebau-
ung der Gartenstral3e zu ermdglichen. Die Baufenster weisen mit einer Tiefe von
15m eine ausreichende Fexibiltdt fir die Planung von Geschosswohnungsbau be-
zuglich der Gebaudetiefe und der Ausrichtung auf.

Tiefgaragen sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen im WA zulassig, da die
Flachen unter den Baufenstern dem Platzbedarf der erforderlichen Stellplatze von
KFZ und Fahrréadern nicht gentigen wirden.

Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.
Es ist moglich, dass die Zufahrten der Tiefgaragen Einhausungen als Witterungs-
schutz und Schutz vor Emissionen durch die zufahrenden KFZ benétigen. Aus die-
sem Grund ist diese Einhausungen auch aufRerhalb der tberbaubaren Flache zulas-
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sig. Weiterhin sollen Uberdachte Anlagen fur das Abstellen von Fahrrddern aul3erhalb
der Baugrenze madglich sein.

Offene Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nicht zulassig, um den
Versiegelungsgrad des Gebietes nicht Uber Gebuhr zu erhéhen und eine qualitative
Freiflachengestaltung zu gewahrleisten. Aus diesem Grund ist eine ausreichende
Erdiberdeckung der mit der Tiefgaragen unterbauten Flache sowie eine Hohenlage
der Gebaude festgesetzt, um die Durchgriinung des Gebietes zu sichern.

Verkehrsflachen

Der Gehweg entlang der FischenzstralRe weist keine komfortable Breite auf. Aus die-
sem Grund ist eine Verkehrsflache von 2m entlang der Fischenzstral3e festgesetzt,
durch die die StralRenverkehrsflache angepasst werden kann. Der Gehweg kann ver-
breitert werden, die Parkplatze auf 6ffentlicher Flache und die Fahrbahnbreite den
Gegebenheiten angepasst werden.

Die Lage und Breite der Tiefgaragenausfahrten der neuen Wohngebaude ist zudem
auf die Stral3enbreite abgestimmt worden.

Umweltrelevante Festsetzungen

Die Flache des Allgemeinen Wohngebietes grenzt an die neu festgesetzte Flache mit
Bindung fur Bepflanzung an. Im bestehenden Bebauungsplan war hier eine Ver-
kehrsflache fur eine 12m breite Verbindungsstrale vorgesehen. Da die Stral3e nie
gebaut wurde, hat sich in dem Streifen eine Geholzstruktur entwickelt, die den im
Gebiet beheimateten Feldermausarten als Flugschneise dient. Diese Struktur ist zu
erhalten und weiter zu entwickeln.

Das Plangebiet weist flr seine innerstadtische Lage eine recht hohe Anzahl an Bau-
men auf. Diese besitzen eine wichtige Bedeutung fur das Schutzgut Pflan-
zen/Biotope/Biologische Vielfalt. Der Baumbestand ist bedeutend fir die Artenvielfalt
innerhalb der Stadt und dient als Lebensraum und Biotopvernetzungselement fir Tie-
re. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung (Ramos, 2013) wurde bei Aus-
flugskontrollen durch den Fledermaussachverstandigen ein Balz- und Paarungsrevier
(Rauhaut- und Weissrandfledermause) im nordlichen Anbau von Haus Nr. 6 festge-
stellt. Das Quartier wird nur als Schlafplatz genutzt und es kann davon ausgegangen
werden, dass die Fledermause nur bis im Herbst dort sein werden und dieses Quar-
tier nicht als Winterquartier nutzen. Jedoch muss vorab eines moglichen Abrisses der
Gebaude zwischen Marz und Oktober eine Gebaudebegehung mit einem Experten
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durchgefiihrt werden, um auszuschlieRen, dass keine Fledermausquartiere betroffen
sind.

Im Gebiet sind zudem zahlreiche Singvogelarten vorhanden, die nach BNatSchG
besonders- oder streng geschiitzt sind.

Dariiber hinaus wurden in einem Kirschbaum die Ké&ferarten ,Balkenschroter” und
»,Moschusbock” gefunden, die beide nach BNatschG besonders geschiitzt sind.

Aus diesem Grund wurden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen und
Hinweise aufgenommen, um diesen Belangen ausreichend Rechnung zu tragen.

Es sind_Fledermauskasten anzubringen, um den Verlust von Balzquartieren der Tiere
ersetzen. Zudem ist durch die Kontrolle der Gehdlze vor Fallung, sowie der Fallung
von Baumen auRRerhalb der Quartierszeiten und der Reduktion von Lichtemissionen
jedoch von keiner erheblichen Beeintrachtigung fur die Fledermause auszugehen.
Dazu sind fir die im Plangebiet vorkommenden Singvogel zusatzliche Nistquartiere
zu schaffen und der Vogelschlag an Gebauden durch entsprechende Gestaltung von
verglasten Gebaudeansichten zu vermeiden

Im Plangebiet sind besonders bedeutsame Solitdrgehdlze zu erhalten, um sie als
Habitat fur die Fledermduse und Vogel zu sichern und die neue Bebauung in die
Umgebung einzubinden.

Gro3kronige Baume, die durch die BaumalRnahme abgéangig sind, sollen gemali
Pflanzliste nachgepflanzt werden, um den entfallenden Lebensraum fir Tiere zu er-
setzen.

Eine Flache mit Bindung fir Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist am westlichen Rand des Planungsge-
biets festgesetzt, da dies eine Fortfihrung der wichtigen Griunstruktur, die zum Rhein
fuhrt, bedeutet. Die Grinstruktur wird von den Flederméausen als Flugschneise ge-
nutzt. Aus diesem Grund sind ebenfalls zwei Neupflanzungen von Baumen festge-
setzt, die die Funktion der Griunstruktur als Leitbahn fir Fledermause starken soll
.Des Weiteren wird die Flache festgesetzt, um die biologische Vielfalt im Gebiet zu
erhalten, die Bebauung einzubinden und die hohe Freiraumqualitat zu wahren. Dar-
Uber hinaus sind Baumpflanzungen entlang der FeldstraRe und der Fischenzstralie
Zu erganzen, um die Bebauung gestalterisch einzubinden und dem Stral3enraum ei-
ne Aufenthaltsqualitdt zu sichern. Entlang der Grundstlicksgrenzen zwischen den
zwei Baufenstern sind weitere Baumpflanzungen zur Durchgriinung des Baugebietes
durchzufihren. Hierbei dirfen die Grenzabstdnde gemald Nachbarrecht unterschrit-
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ten werden, da davon ausgegangen werden kann, dass ein grof3er Flachenanteil der
Grundstick mit einer Tiefgarage unterbaut wird.

Als umweltrelevante Festsetzung wird die Gestaltung der nichtiberbauten Flachen
mit versickerungsfahigen Beldgen festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem Teiler-
halt der Bodenfunktionen und des Bodenwasserhaushalts.

Der Erhalt der naturlichen Grundwasserneubildung gem. 8§ 45b Wassergesetz Ba-
den-Wiurttemberg gibt vor, dass Niederschlagswasser von neu bebauten Grundstu-
cken schadlos versickert oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden. Die
Einhaltung der Vorgaben des Wassergesetzes hinsichtlich der Behandlung des an-
fallenden Niederschlagswassers wird im Rahmen der zu stellenden Entwasserungs-
antrage gefordert und geprift.

Bei Durchfuihrung aller MalBhahmen sind Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatschG
nicht zu erwarten. Die Umweltanalyse ist der Begrindung beigeflugt.

Weiterhin sind die Hinweise auf die Sicherung von Bodenfunden im Vorfeld von Bau-
arbeiten (Denkmalschutz) und ein Hinweis auf die Satzung Uber die Herstellung und
Bereithaltung von Fahrradabstellplatzen der Stadt Konstanz enthalten.

9. Ortliche Bauvorschriften

In den Ortlichen Bauvorschriften ist die gestalterische Festsetzung der Dachform und
der Dachneigung enthalten. Diese basiert auf den Ergebnissen des Planungs-
workshops, in dem fiur alle neuen Gebaude ein Flachdach vorgesehen wurde. Die
Festsetzung ist dem Einschrieb der Nutzungsschablone im Planteil des Bebauungs-
plans zu entnehmen.

In den Ortlichen Bauvorschriften ist eine Vorschrift zur Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen enthalten, welche die umweltrelevanten Festsetzungen ergan-
zen und der Einbindung der neuen Bebauung in die Umgebung dienen.

12. Flachenbilanz

Flache
Geltungsbereich des Bebauungsplans 3652 gm
Allgemeines Wohngebiet 2 900 gm
Flache fur Ausgleich / Pflanzbindung 517 gm
Verkehrsflachen / Gehweg 145 gm

Konstanz, den 18. 06./14.11.2014 / 18.03.2015
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1. Vorhabensbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Konstanzer Stadtteil Paradies. Es befindet sich zwischen der
Europastra’e im Westen, der Gartenstral3e im Norden, der Feldstral3e im Osten und der
FischenzstraRe im Suden. Die Fischenzstral3e Uberquert direkt westlich des Gebietes die
Europastrale. Das Gebiet ist durch begrinte Larmschutzwande von der Europastral3e
abgegrenzt. Um das Gebiet herum befindet sich vor allem Wohnbebauung, nordlich
angrenzend befindet sich ein RasenfuRballfeld. Fast im gesamten Stadtteil Paradies gilt der
einfache Bebauungsplan ,Paradies I¥, in Kraft getreten durch Bekanntmachung vom
19.10.1998. Dieser wird im Bereichen des neuen Bebauungsplanes aufgehoben. Im Gebiet
besteht zudem bereits der Bebauungsplan ,Firstengut, Anderung zwischen Fischenz -
verlangerter Mangold-, Gartenstral3e und verlangerter Mayenfischstraf3e* (1971). Dieser wird
im Zuge des Verfahrens teilweise aufgehoben.

Bestand im Plangebiet ist teilweise Wohnbebauung, teilweise sind Gartenflachen und
Geholze vorhanden. Das Bebauungsplanverfahren wird in im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung nach 813a BauGB durchgeftihrt.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungs  planes

Ziel des Bebauungsplanes ,FischenzstralRe, Teil 1“ ist es, die bestehende Wohnbebauung
nach-zuverdichten und das Quartier weiterzuentwickeln, sowie neuen Wohnraum in einem
sehr beliebten Stadtteil zu schaffen.

Deshalb sollen ein Doppelwohnhaus und ein einzelnes Wohnhaus, sowie drei Schuppen
abgerissen werden. An deren Stelle werden zwei grofRere, bis zu viergeschossige
Wohnhauser errichtet. Die GRZ betréagt 0,4, die maximale Gebaudehdhe 12 m. Die Hauser
werden mit begrintem Flachdach errichtet und besitzen eine Tiefgarage. Die Zu- und
Abfahrt der Tiefgaragen erfolgt Uber die Fischenz- und Feldstrale.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits in den angrenzenden Stral3en
vorhanden.

Im Gebiet befinden sich zahlreiche nach Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz geschutzte
Einzelbaume. Davon werden vier als zu erhalten festgesetzt (Details siehe Kapitel 4).

Im westlichen Bereich des Gebietes ist eine Flache zum Schutz von Natur und Landschaft
dargestellt. Auf dieser wird der bestehende Walnussbaum geschitzt und der Bestand
(Zierrasen) erhalten. Zudem dient die zur Erhalt einer unbebauten Flugleitstruktur far
Flederméuse.

365°freiraum + umwelt Seite 3 von 16



Stadt Konstanz B- Plan ,FischenzstralRe, Teil 1, Umweltanalyse
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Abbildung 1 Vorentwurf Bebauungsplan (Stand 18.06.2014)
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Schutzgebiete

Der Bodensee ist als FFH-Gebiet ,Bodanriick und westl. Bodensee" mit der Schutzgebiets-
Nr. 8220341 u. a. mit groRRflachigen Feuchtgebiets- u. Verlandungskomplexen am Ufer,
Flachwasser- und Tiefenzonen ausgewiesen. Dieses Schutzgebiet befindet sich dstlich und
westlich des Plangebietes (blaue Schraffur). Westlich des Plangebietes liegt zudem das
Vogelschutzgebiet ,Untersee des Bodensees” (Nr. 8220401). Die  beiden  Schutzgebiete
befinden sich in ca. 330 m Entfernung. Das Vogelschutzgebiet ,Konstanzer Bucht des
Bodensees" mit der Schutzgebiets-Nr. 8321401 befindet sich 6stlich des Plangebietes in der
Konstanzer Bucht (pinkfarbene Schraffur).

Sonstige Schutzgebiete sind in der naheren Umgebung zum Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der Entfernung zu den Schutzgebieten, wegen des bestehenden
Siedlungsverbundes und der geringen Gro6Re des Vorhabens sind keine negativen
Auswirkungen auf die Schutzgebiete bzw. geschitzten Arten und Lebensrdume zu
erwarten.
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Abbildung 2: Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, Zugriff 27.05.2014,
unmalfstabliche Darstellung, Plangebiet roter Kreis)
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2. Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan (FNP) Verwaltungsgemeinschaft B odanrick Untersee (2010)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,FischenzstraRe* ist im FNP der
Verwaltungsgemeinschaft als Wohngebiet dargestellt. Dies entspricht auch der bestehenden
sowie neu geplanten Nutzung des Grundstiickes. Die Anderung des Bebauungsplanes ist
demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

! AR
/’f"\
e Y
=

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick
Untersee (roter Kreis: Plangebiet), Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, 27.05.2014
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3. Bestandsbeschreibung

Da es sich um ein beschleunigtes Verfahren der InnenentwicklungVerfahren nach 8§13a
BauGB handelt, wird auf eine detaillierte Flachenbilanz verzichtet und der Bestand verbal-
argumentativ beschrieben.

Im Plangebiet sind bereits mehrere Wohnhé&user vorhanden. Neben den Geb&uden sind
private Garten- und Grunflachen mit zahlreichen Einzelbdumen vorhanden. Aufl3erdem
befinden sich im Gebiet teilversiegelte Pkw-Stellplatze.

Im Eingriffsbereich des Plangebietes befinden sich 20 Einzelbdume, von denen fast alle
durch die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz (2006) geschutzt sind. Im Plan als zu
erhalten festgesetzt sind davon vier Baume: ein Walnussbaum im westlichen Bereich (Nr. 1),
ein Walnussbaum im ndordlichen Bereich, der freigestellt wird (Nr. 9) sowie eine
Rosskastanie (Nr.12) und eine Eiche (Nr. 14) im ¢stlichen Bereich an der Feldstral3e.

= ) 5 i ] g -
e i - i

Abbildung 4: Luftbild mit Geltungsbereich (schwarze Umrandung), Baumnummern in schwarzer Schrift
(Quelle: Begriindung zum Bebauungsplan)
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Stadt Konstanz

B- Plan ,FischenzstralRe, Teil 1, Umweltanalyse

4. Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse

Tabelle: Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse

Prufung (RAMOS, 2013) wurde bei
Ausflugskontrollen durch den
Fledermaussachverstandigen ein Balz- und
Paarungsrevier (Rauhaut- und Weissrand-
fledermause) im ndérdlichen Anbau von Haus
Nr. 6 festgestellt. Das Quartier wird nur als
Schlafplatz genutzt und es kann davon
ausgegangen werden, dass die
Flederm&use nur bis im Herbst dort sein

Schutzgut Bestand und Bewertung Konfliktanalyse
Boden Das Plangebiet liegt tber Wirm-Morénen- Die geplante Versiegelung findet in orts-
Sediment (LGRB Kartenserver, Zugriff Ublichem Umfang statt. Da die Flachen
02.06.2014). vorbelastet sind und bereits teil- bzw.
: liversiegelt sind findet lediglich eine
Durch die bestehende Bebauung und Vol N
- - .| geringe Verschlechterung fir das
goplante Versiegelingsfische ist berets te/ | SCHUZQut Boden statt. Eer
vollversiegel; erhebl|cher_1 Eingriff in den Un_tergrund
' stellt allerdings der Bau der Tiefgarage
dar.
Wasser Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind Durch Malinahmen zur besseren
keine FlieRgewasser vorhanden. Der Versickerung des Regenwassers wie
Seerhein liegt in ca. 300 m Entfernung. Das | Minimierung der Flachenversiegelung,
Plangebiet liegt auRerhalb von Dachbegriinung (M3), Speicherung von
Uberschwemmungsflachen bis HQ 100. Regenwasser in Zisternen zur
o : Brauchwasser-nutzung (M2) keine
Ei?]shgite %ﬁ;ﬁgg%ﬁgﬁrlj)r?deOI()g'SChen erhebliche Beeintrachtigung zu
Moranensedimente” (GWG). erwarten.
geringe bis keine Oberflacher_]gewasser: Keine
Grundwasserneubildungsrate aufgrund Betroffenheit
bereits langjahriger Teil- oder Keine erhebliche Verschlechterung des
Vollversiegelung. Schutzgutes Grundwasser zu erwarten,
da die Flachen innerhalb eines
Siedlungsbereiches liegen und bereits
durch Teil-bzw. Vollversiegelung
vorbelastet sind.
Erhéhte Schadstoffeintrage sind nicht
zu erwarten.
Klima / Luft | Das Plangebiet befindet sich im Das Plangebiet liegt auerhalb von
Innenbereich der Stadt Konstanz, ist durch Kalt- bzw. Frischluftschneisen. Geringe
Versieglung vorbelastet und von bebauten Zunahme der Schadstoffbelastung
Siedlungsflachen und der Europastrale / durch vermehrtes Verkehrsaufkommen,
B33 umgeben. jedoch nicht in klimatisch relevantem
. . . . Umfang. Der Eingriff der durch den
Das Plangeblet ISt mit zahlrglchen_ Baum_(_en Wegfaﬁ] von Baur%en entsteht, wird
und Strauchern gut durchgrint. Die Gehdlze durch den Erhalt von vier groRen
haben eine positive stadtklimatische Baumen (V5) vermindert. Wegen der
Ausgleichsfunktion. Sie dienen als eolanten Dachbe rUnur; (M3) und der
Luftschadstofffilter, Larmschutz und gaﬂmpflanzungen%MS) si?1d keine
_Sr?:ne;;tg;% rr?ﬂllféelzhehr;usn%w'e der negativen Auswirkungen auf das
' Lokalklima und die Luftqualitat zu
erwarten.
Tiere Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Es ist mit einer Betroffenheit von

besonders oder streng geschitzten
Arten durch die Planung zu rechnen.

Die Fledermé&use verlieren ihr
Balzquatrtier. Durch das Anbringen von
Fledermauskésten (M4), der Kontrolle
der Geholze vor Féllung (V4) sowie der
Fallung von Baumen auf3erhalb der
Quartierszeiten (V1) und der Reduktion
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Stadt Konstanz

B-

Plan ,Fischenzstral3e, Teil 1“, Umweltanalyse

Wohngebiet ist zur B33 hin durch begriinte
Larmschutzwande abgetrennt. Somit werden
die Immissions-grenzwerte nicht erreicht
(StraRenlarmkartierung der LUBW 2012,
Daten- und Kartendienst der LUBW, Zugriff
05.06.2014).

Schutzgut Bestand und Bewertung Konfliktanalyse
werden und dieses Quartier nicht als von Lichtemissionen (M1) ist jedoch von
Winterquartier nutzen. keiner erheblichen Beeintrachtigung fur
die Fledermause auszugehen.
L . . Die Singvdgel sind durch den Verlust
e et SNeearer | von Niisandorten (Baume, Gebitce)
oder strené geschitzt sind und Jagd- bzw. Na_lhrungshabnaten
' betroffen. Durch die Kontrolle der
Zudem wurden laut Ramos (Endbericht Geholze vor Fallung (V4), die Féallung
FischenzstraRe 2012) im Kirschbaum von Baumen auf3erhalb der
Balkenschroter und Moschusbock gefunden | Vogelbrutzeit (V1) sowie die
(beide besonders geschitzt nach Baumpflanzungen (M5) sowie die
BNatschG). Schaffung zusatzlicher Nistangebote
(M6) ist von keiner erheblichen
Beeintrachtigung auszugehen.
Die Kéfer sind durch den Verlust von
Habitaten betroffen. Durch die zeitliche
Eingrenzung der Baumfallungen (V1)
und sachgemafen Fallung von Baumen
(V6) ist jedoch von keiner Erheblichen
Beeintrachtigung auszugehen.
Pflanzen/ Das Plangebiet weist fir seine Verlust von Badumen (Nr. 8, 10, 11, 13,
Biotope/ innerstadtische Lage eine recht hohe Anzahl | 15 - 19). Vier grof3e Baume kénnen
Biologische |an Baumen auf. Diese besitzen eine wichtige | erhalten werden. Das Bauvorhaben
Vielfalt Bedeutung fir das Schutzgut fuhrt durch den bisherigen Bestand
Pflanzen/Biotope/Biologische Vielfalt. Der (zZierrasen), den Erhalt der groRen
Baumbestand ist bedeutend fiir die Baume und der Neupflanzung von
Artenvielfalt innerhalb der Stadt und dient als | Baumen (M5) nicht zu einer erheblichen
Lebensraum und Biotopvernetzungselement | Beeintrachtigung fir das Schutzgut
fur Tiere. Pflanzen/Biotope/Biologische Vielfalt.
Die Ubrige Nutzung des Gebiets besteht
neben der Bebauung aus Garten mit
Zierrasen, die eher mittel- geringwertig sind.
Ortsbild / Die bestehenden Gebaude besitzen Die Neubauten sollen so gestaltet
Erholung aufgrund ihrer Geschossigkeit, ihres Alters | werden, dass sie sich gut in die
und ihrer Architektursprache keine umgebungspragende Bausubstanz
besondere Bedeutung fir das Ortsbild. Das | eingliedern. Die wegfallenden Baume
Gelande weist keine offentlichen FuBwege | sollen durch die Neupflanzung von
auf und ist somit fur die Erholungsnutzung Baumen (M5) und eine adaquate
nicht relevant. Durchgriinung des Geléandes ersetzt
werden.
Mensch / Das Plangebiet grenzt an die B33 an, was zu | Geringfligige Zunahme der
Larm einer erhdhten Larmbelastung fihrt. Das Larmbelastung durch vermehrtes

Verkehrsaufkommen ist nicht erheblich.
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Stadt Konstanz B- Plan ,FischenzstralRe, Teil 1, Umweltanalyse

5. Vermeidungs- und Minimierungsmal3inahmen

5.1 VermeidungsmalRnahmen

V1 Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb
MalRnahme

Die notwendige Rodung von Bdumen und Geholzstrukturen, sowie der Abriss von Geb&uden
sind aufRerhalb der Zeit von Mérz bis Oktober (Fledermausquartierszeit und Vogelbrutzeit)
durchzufiihren. Falls dies nicht méglich ist missen Gebaude und Gehdlze vor dem Beginn
jeglicher Bautatigkeiten von einem Fachmann auf Fledermduse, Vogel und Kafer Uberprift
werden.

Begriindung

Schutzgut Tiere:  Vermeidung der Totung von Fledermausindividuen und Brutvégeln
wahrend der Baufeldfreimachung und Bauphase an den Geb&uden

Festsetzung: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG

V2 Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen
MalRnahme

Verglaste Gebaudedurchsichten sind mdglichst zu vermeiden oder mit Vorsorgeeinrichtungen
wie optisch translucenten Punktrastern, Streifen oder Decomustern auszustatten.

Begriindung

Um einen Verlust von Individuen durch Vogelschlag zu vermeiden, sind entsprechende
VermeidungsmalRhahmen umzusetzen.

Keine Festsetzung, sondern Hinweis im B-Plan

V4  Kontrolle der Gehoélze vor Fallung
MalRnahme:

Vor der notwendigen Rodung der Laubbaume und Gehélzstrukturen werden Baumhdohlen auf
Fledermause kontrolliert und verschlossen.

Begriindung:

Vermeidung einer Tétung mdglicherweise vorhandener Fledermause.
Festsetzung: 8 39 Abs. 5 BNatSchG
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Stadt Konstanz B- Plan ,FischenzstralRe, Teil 1, Umweltanalyse

V5 Erhalt von vier Baumen
MalRnahme:

Die im Bebauungsplan als zum Erhalt festgesetzten Baume (Nummer 1, 9, 12 und 14)
werden dauerhaft erhalten und gepflegt. Sie werden unter Beachtung der die Vorgaben der
DIN 18920 und RAS-LP 4 vor Beginn der Bauarbeiten durch einen festen Bauzaun um die
Traufbereiche herum geschitzt. Bei Abgang werden die Baume gleichwertig nachgepflanzt.

AuBBerdem muissen die aulBerhalb des Plangebietes aber innerhalb des
Eingriffswirkbereiches liegenden Baume Nr. 2-7 und 20 (eine Hainbuchengruppe, ein
Eschenahorn und ein Spitzahorn) vor Beginn der Bauarbeiten durch einen festen Bauzaun
um die Traufbereiche herum geschitzt werden.

Begriindung:

Erhalt einer flr Tiere wichtigen Struktur (Lebensraum und Rickzugsort), Biotopvernetzung,
Erhalt der klimatischen Ausgleichsfunktion

Festsetzung: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

V6 Sachgeméale Fallung von Baumen
Mafl3nahme:

Der Kirschbaum, in dem Balkenschréter und Moschusbocke gefunden wurden werden nach
der Féllung in 3-4 m lange Sticke gesagt und in nahe gelegene Waldflachen verbracht,
sodass sich die darin befindlichen Larven dort entwickeln kénnen.

Begriindung:

Vermeidung der Totung von besonders geschitzten Kaferarten nach BNatSchG
(Balkenschroter und Moschusbock)

Festsetzung: 8 39 Abs. 5 BNatSchG

5.2 MinimierungsmalRnahmen

M1 Reduktion von Lichtemissionen
MalRnahme

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden, die
vollstandig eingekoffert sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Geh&ause, der Lichtstrahl ist nach
unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensitét ist im Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und 5:00
Uhr zu reduzieren (z.B. Verwendung von Bewegungsmeldern). An beleuchteten
Fensterfronten, die nachts Licht abstrahlen, sind Verblendungen / Abschirmungen zu
installieren (tagsuber Sonne zurtickhalten, nachts Lichtemissionen aus Gebauden
abschirmen) durch entsprechende automatisierte Regelungstechnik. Der Einsatz von
Halogen-Fassadenstrahler an Gebauden und Bodenstrahlern an Wegen, die
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Stadt Konstanz B- Plan ,FischenzstralRe, Teil 1, Umweltanalyse

zusammenhangende Gehdolzstrukturen queren, ist zu vermeiden. Bekannte
Fledermausquartiere diirfe nicht angestrahlt werden.

Begriindung

Minimierung der Verluste von nachtaktiven Insekten durch Flug zu den Leuchtquellen,
Minimierung der Lichtemissionen in das n&achtliche Landschaftsbild.

Minimierung von nachteiligen Wirkungen auf fledermausrelevante Habitate

Keine Festsetzung, sondern Hinweis im B-Plan

M2 Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswassern

MalRnahme:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen
Ruckfuhrung in den natirlichen Wasserkreislauf anzustreben ist. Mdglichkeiten zur
Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Rickhaltung und
Verdunstung vor Ort. Geeignete MaRnahmen sind neben der festgesetzten Dachbegrinung
u. a. auch Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gartenbewasserung.

Begriindung:

Schutzgut Wasser: Erhalt der natirlichen Grundwasserneubildung im Gebiet. § 45b
Wassergesetz Baden-Wrttemberg gibt vor, dass Niederschlagswéasser von neu bebauten
Grundstiicken schadlos versickert oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden
sollen.

Wiedereinbringung des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf, Schutz
des Grundwassers vor Schadstoffeintragen. Verringerung der Uberflutungsgefahr bei
Starkregenereignissen.

Keine Festsetzung, sondern Hinweis im B-Plan

M3 Dachbegriinung

MalRnahme:

Flachd&cher von neu zu errichtenden Geb&auden oder Geb&udeteilen mit max. 5°
Dachneigung sind intensiv oder extensiv zu begrinen. Der Mindestaufbau der
Substratschicht der Dachbegriinung betragt 10 cm. Zur Bepflanzung geeignet sind Arten der
Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (z. B. Saatmischung der Firma Firma Syringa: M10
— extensive Dachbegrinung oder der Fa. Rieger-Hofmann: Nr. 16 Dachbegrinung-Extensiv
oder Nr. 17 Dachbegriinung-Halbschatten). Ansaatstarke: ca. 2 g/m2. Die Dachbegrinung
ist auf Dauer zu erhalten. Beachtung der FLL-Richtlinien fir Dachbegriinungen. Eine
Kombination mit Photovoltaik ist zulassig.
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Begrindung:
Schutzgut Boden: Teilerhalt der Bodenfunktionen durch Ruckhaltung des

Niederschlagswassers, Produktion von Biomasse

Schutzgut Mensch/Landschaft: Einbindung in das Landschaftsbild, ansprechende
Gestaltung, verbesserte Schall- und Temperaturdammung des Geb&udes

Schutzgut Pflanzen/Tiere: Lebens- und Ruckzugsraum fur Tiere und Pflanzen,
Trittsteinbiotop fur Arten der Trocken- und Halbtrockenrasen, Biotopvernetzungsfunktion,
Nahrungshabitat insbesondere fir Vogel, Leitstrukturen und Jagdhabitate fir Fledermause
Schutzgut Klima/Luft: Verbesserung des Mikroklimas durch Minimierung der thermischen
Aufheizung, Verbesserung der Transpiration, Reduzierung von Heizenergiebedarf/Kuhlung
(CO2) durch Dammwirkung, Schadstoff- und Staubfilterung

Schutzgut Wasser: Ruckhaltung von Niederschlagswasser, Ruckfihrung in den naturlichen
Wasserkreislauf durch Verdunstung, Verringerung und Verzdgerung des
Oberflachenabflusses (insbesondere bei Starkregenereignissen), Entlastung der
Kanalisation

Festsetzung nach § 9 (1) 20 BauGB

M4  Anbringen von Fledermauskasten

MalRnahme:

An den Gebauden sind Fledermauskésten wie z.B. Spaltenquartiere oder alternativ
Mauersteine / Fassadenrdohren anzubringen. Die Anzahl und Art und die Lokalisierung an
den Gebauden sind mit den lokalen Fledermausexperten abzustimmen.

Begrindung:
Durch die Malinahme wird das wegfallende Fledermausquartier wieder hergestellt.

Festsetzung: § 9 (1) 20 BauGB

M5 Baumpflanzungen

MalRnahme:

Wegen dem Wegfall von mehreren Einzelbdumen sollen im Gebiet Baumpflanzungen
stattfinden. Entlang der FischenzstraRe, an der Ecke Fischenz-/ FeldstralRe sowie zwischen
den geplanten Gebauden werden insgesamt 7 regionaltypische, hochstammige Laubbaume
gepflanzt. Der Stammumfang bei der Pflanzung betragt 14-16 cm. Befestigung mittels
Zweipflock, Anbringung von Verbissschutz. Arten und Pflanzqualitat siehe Pflanzliste I. Bei
Abgang ist adaquater Ersatz zu pflanzen. Die genaue Lage ist in der Ortlichkeit festzulegen.

Begrindung:
Schutzgut Mensch/Landschaft: Eingriinung der Gebaude

Schutzgut Pflanzen/Tiere: Lebens- und Rlckzugsraum fur Tiere und Pflanzen,
Biotopvernetzungs-funktion
Schutzgut Klima/Luft: klimatische Ausgleichsfunktion

Festsetzung: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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M6 Schaffen zuséatzlicher Nistquartiere fir Vogel

MalRnahme:

Begrindung:
Durch die MaRnahme wird der Wegfall von Brutmdglichkeiten der oben genannten Arten in

Hausern und Baumen minimiert.

Festsetzung: § 9 (1) 20 BauGB
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8. Artenschutzfachliche Einschatzung nach § 44 BNatSchG

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch die geplanten Neubaumalinahmen
negative Auswirkungen auf lokale Populationen besonders oder streng geschitzter Arten
(nach Anhang Il und IV der FFH- Richtlinie) eintreten. Betroffen sind Balz- und
Paarungsquartiere der Rauhaut- und Weissrandfledermause. Laut RAMOS (2013) sind
jedoch keine Winterquartiere betroffen. Durch Anbringen von Fledermauskasten kénnen
diesen Arten Ersatzplatze angeboten werden. Der Umfang wird mit den zustandigen
Fachamtern abgestimmt. Zudem werden die Gehdlze auRerhalb der Quartierszeiten gefallt.
Im Gebiet sind auch besonders geschitzte Vogel- und Insektenarten nachgewiesen. Diese
sind durch den Abriss von Gebauden, sowie die Fallung von Baumen betroffen. Als
Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen werden die Baume aullerhalb der
Vogelbrutzeit gefallt und B&dume nachgepflanzt sowie zuséatzliche kinstliche Nistplatze
geschaffen. Die Kéafer sind durch den Verlust von Habitaten betroffen. Durch die zeitliche
Eingrenzung und sachgemalRe Fallung von Baumen ist hier jedoch von keiner erheblichen
Beeintrachtigung auszugehen.

Bei Durchfuhrung aller MaRnahmen sind Verbotstatbestande nach § 44 BNatschG nicht zu
erwarten.

6. Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der Umsetzung des Bebauungsplanes wegen
der Genehmigung nach 813a BauGB keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf
den Naturhaushalt ausgehen. Aufgrund der Lage im Ortsinnenbereich sind die Béden und
das Grundwasser z. T. stark vorbelastet (Versiegelung). Eine Minimierung des Eingriffes fur
das Schutzgut Wasser entsteht durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
und Retention von Niederschlagswasser. Der Eingriff, der durch die Fallung von Baumen im
Schutzgut Klima entsteht wird durch die Neupflanzung von Baumen minimiert. Der Wegfall
des Fledermausquartiers wird durch das Anbringen von Fledermauskésten minimiert. Der
Eingriff, der durch das Féallen von Baumen entsteht wird durch den erhalt von vier grol3en
Baumen teilweise vermieden. Das Ortsbild und das Schutzgut Mensch werden durch die
Baumalinahmen nicht negativ beeintrachtigt.

Da das Plangebiet weniger als 20.000 m® umfasst sind keine Ausgleichsmanahmen
erforderlich. Aufgrund der Sensibilitdt des Gebietes in Bezug auf streng geschutzte Arten
missen jedoch zwingend Maflinahmen fir betroffene streng geschuitzte Arten durchgefihrt
werden (V1 Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb, V2 Vermeidung von Vogelschlag an
Glasflachen, V4 Kontrolle der Gehoélze vor Fallung, V6 Sachgemale Fallung von Baumen,
M4 Anbringen von Fledermauskasten, M6 Schaffen zuséatzlicher Nistquartiere fur Vogel).
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Anhang

Pflanzliste | (Baumpflanzung M5)

Laubbaumarten zur Pflanzung im Plangebiet. Qualitat: hochstdmmige Laubbaume 2 x v m.
B., StU 14-16 cm. Sie sind mind. mittels Zweipflock zu befestigen, fachgerecht zu pflegen
und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Zitterpappel, Espe Populus tremula
Vogel-Kirsche Prunus avium
Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis

Winter-Linde Rancho Tilia cordata ‘Rancho’
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Luis Ramos —
Kanisfluhweg 5
88079 Kressbronn

Telefon 07543 912037
Mobil 0175 16 37 553

Datum: 23.05.2013

An:

Stadt Konstanz

Amt fur Stadtplanung und Umwelt

Frau Waltraut Fuchs - Stadtplanerin, Paradies
Untere Laube 24

78462 Konstanz

Tel. 07531/900 532
Fax. 07531/900 526
E-Mail FuchsW@stadt.konstanz.de

Bebauungsplan "Fischenzstrale"
- Erorterung artenschutzfachlich relevanter Punkte zum Vorentwurf v.
29.04.2013 mit dem Schwerpunkt Fledermausschutz

Sehr geehrte Frau Fuchs,

wie mit IThnen und Frau Schwab besprochen, sende ich lhnen anbei auf Grundlage
von
e Bebauungsplan "Fischenzstral3e" - Vorentwurf vom 29.04.2013
e Bericht "Bebauungsplan Fischenzstralle Konstanz - Artenschutzrechtliche
Beurteilung Vogel, Fledermause und Begleitfauna” vom 31.10.2012, L.
Ramos, Kressbronn
meine  artenschutzfachlichen Erdrterungen zum Fledermausvorkommen
Fischenzstrale, Konstanz.

In diesem Zusammenhang sind weitere Artengruppen, da besonders oder streng
geschitzt oder Arten der Europaischen Vogelschutzrichtlinie bzw. Arten der FFH-
Anhang |, Il oder IV, artenschutzfachlich zu beachten. Ich werde auf diese Gruppen
bzw. Arten in diesem Bericht nur grundsatzlich aber nicht spezifisch eingehen, so
dass mindestens die wichtigsten Anforderungen und Punkte dargestellt werden.

Neben den einzelnen vordergriindigen artenschutzfachlich wichtigen Punkten, die im
Fall einer Bebauung und dem Vorkommen von Sommerquartieren unterschiedlicher
Fledermausarten (darunter Wochenstuben von mehreren Fledermausarten - also
Reproduktionsstatten) erortert werden missen, werden auch Hinweise auf mdgliche
Szenarien gegeben, die mittel- bis langfristig im Zuge einer spateren Bebauung (z.B.
geplanter Abriss eines Wochenstubenquartieres etc.) von Bedeutung sind
(Zeitschienen, Anforderungen, Bedenken usw.).



Erdrterung der Fledermaussituation und Stellungnahme zum Vorunterwurf des
Bebauungsplanes "FischenzstralRe":

Vorkommen von Fledermaussommerquartieren u.a.:

Wie in dem artenschutzfachlichen Bericht "Bebauungsplan Fischenzstral3e Konstanz
- Artenschutzrechtliche Beurteilung Vogel, Fledermause und Begleitfauna" (RAMOS)
erlautert, handelt es bei dem BP Fischenzstralle um ein Gebiet, dass neben den
Grunbestanden auch unterschiedliche faunistische Vorkommen aufweist. Darunter
sind bei den Begehungen im Jahr 2012 zum einen mehrere Sommerquartiere von
Fledermausen und zum anderen regelmalRig genutzte Jagdgebiete von mind. 9
Fledermausarten festgestellt worden.

Es sind folgende Fledermausnachweise vorhanden:

e sichere Wochenstubenquartiere der Arten Micken- und Weissrandfledermaus
FischenzstraRe 6b und 6h mit rund 200-250 Weibchen (Muckenfledermaus,
Haus 6b) und rund 40 Weibchen (Weisserandfledermaus, Haus 6h);

e Mannchen (Balz-/Paarungsquartiere)-Quartiere Fischenzstr. 6 mit Anbau Nord
(eine Art Schopf);

e Haus Nr. 10 (grofBer Schopf) mit vielen Spaltenquartieren (Ausflug von
Einzelindividuen);

e Hochhausgebaude Nr. 33/31 Gartenstral3e mit Quartiere von mind. 2 Arten;

e Jagdgebiet von mind. 8-9 Arten.

Abbildung 1 Fledermausquartiere in der FischenzstralRe (rot markierte Gebaude)



Wichtige Anmerkung:

In  dem Untersuchungszeitraum 2012 (3 Termine Juli-August) sind
Detektorbegehungen und Ausflugskontrollen an den im Vorfeld festgestellten
Gebauden Nr. 6b und 6h durchgefihrt worden. Dabei sind ausfliegende Tiere aus
den Gebauden Nr. 6 (Anbau Nord) und Nr. 10 festgestellt worden (sowie Gartenstr.
33/31). Es sind keine Innenbegehungen gemacht worden, so dass dieser Teil im
Rahmen eines geplanten Abrisses usw. im Vorfeld (mind. 1-2 Jahre vorher) gemacht
werden sollte, um zusatzliche artenschutzfachliche Details zu erhalten.

Zudem ist es nicht ausgeschlossen, dass in den AuRenspalten oder in den
Dachstuhlen weiterer Gebaude nicht einfach zu erfassende Arten, wie z.B. die
Langohren, vorkommen. Daher ware auch hier eine spezielle Ausflugszahlung und
Innenbegehung von Bedeutung. Grundsatzlich kann ausgesagt werden, dass auch
die benachbarten Gebdude Potentiale fur Fledermause aufweisen, diese aber
aufgrund der Methodik im Jahr 2012 nicht abschlieRend untersucht worden sind.

Bedeutunqg der Vorkommen:

Da die Muckenflederméuse erst Ende der 90iger Jahre in Deutschland registriert
worden sind, ist von dieser Art bis dato noch wenig bekannt. Daher wird sie in der
Roten Liste Deutschlands und Baden-Wirttembergs (nach Braun & Dieterlen, 2003)
mit der Einstufung G - Gefahrdung anzunehmen - eingestuft. Bisher sind in Baden-
Wairttemberg (die Situation ist im gesamten Deutschland &hnlich) nur wenige
Wochenstuben mit dhnlicher Bestandsgréf3e von rund 200-250 Weibchen registriert
worden. Die Nachweise aus Kreuzlingen mit je rund 200 Tieren zeigt, dass in der
benachbarten Schweiz diese Art ebenso vorkommt. Burkhard, W.-D. & Burkhard, U.
unterstreichen in ihren Fledermausforschungen die Bedeutung des Raumes Thurgau
am Bodensee bzw. der Stadt Kreuzlingen. Zwar sind gesamtschweizerisch, laut
Burkhard, nur wenige Wochenstuben bekannt, aber viele dieser Quartiere wurden in
Kreuzlingen festgestellt. So sind die Nachweise aus dem Raum Kreuzlingen
zusammen mit den Nachweisen aus der Fischenzstral3e in Konstanz nicht nur lokal-
regional, sondern Uber dies auch tberregional von Bedeutung fiir diese Art.

Artenschutzrecht:

Die an und in Gebauden lebenden Fledermause und Vogelarten (mit Ausnahme der
Stral3entaube) genieRen durch das Bundesnaturschutzgesetz besonderen oder
strengen Schutz (§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG). Nach 8§ 44 Abs. 1 Nr.1 bis
Nr. 3 BNatSchG ist es verboten:

8 44
Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten

(1) Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich



durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren.

Wichtige artenschutzfachliche und -rechtliche Punkte zur Beachtung (im Zuge einer
geplanten Bebauunq):

Aus den o.g. Feststellungen lasst sich ableiten, dass mehrere artenschutzrechtlich
bedeutungsvolle Punkte (Verbotstatbestdnde nach nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG) im
Zusammenhang mit dem BP bzw. geplanten Bebauung des Gebietes mit moglichem
Abriss von Gebauden verknulpft sind.

Grundsatzliche Fragestellungen:

- Konnen durch das Vorhaben Flederméuse getttet oder verletzt werden oder
werden Fortpflanzungs- und Ruhestatten beschadigt oder zerstort (z.B. Abriss
von Gebauden oder Ba&umen mit Hohlen)?

- Konnen Flederméause so gestort werden, dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert (z.B. durch Larmimmissionen oder
Lichtimmissionen)?

- u.a.

Daraus resultieren die unten genannten Fragestellungen und bau-/anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen im Falle des BP "Fischenzstral3e":

Baubedingt:

Baubedingt lassen sich wesentliche Auswirkungen ableiten, wenn bekannte
Quartiere nachts von Baustellenleuchten gestort werden oder der Ausflug von
Quartieren wesentlich gestort wird (Barrikadenwirkung).

Somit: Die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG koénnen bei Erflllung
der geforderten Baustelleneinrichtungen erflillt sein und es sollte im Vorfeld
ein Mallnahmenkatalog erstellt werden:

In der Bauphase ist eine starke Verlarmung und Stérung durch Baustellen-
Beleuchtungen im unmittelbaren Umfeld des bekannten
Mickenfledermausquartieres  (Wochenstube) und anderen bekannten
Wochenstubenquartieren zu vermeiden. Dies gilt auch fur die Versperrung von
Flugstrafl’en durch Baustelleneinrichtungen (wie Absperrwande, Krane usw.).

Anlagebedingt

Anlagebedingt wird es fir die Fledermause (und Vdgel) durch Inanspruchnahme von
Flachen (Abriss von Gebéauden, Fallung von Baumen, Umwandlung extensiv
genutzter Flachen) zu folgenden negativen Auswirkungen kommen:

- Primar Verlust von Quartieren in und an Gebauden: Quartiere in Form von
Wochenstuben (Reproduktionsstétten), Mannchen- und Balzquartiere, Ersatz-
/Ausweichquartiere von Weibchen, Ubergangs- und Winterquartiere,

- Verlust von Baumquartieren (hier vermutlich nur Einzeltiere),

- Verlust von Jagdgebieten,

- Verlust von geschuitzten Flugrouten hin zu den Hauptjagdgebieten.



Somit: Diese Verbotstatbestande des § 44 (1) 1-3 BNatSchG werden erfullt fur
einen Teil der Baume im Plangebiet und fir mehrere Gebaude.

Vor allem folgende Gebaude sind davon betroffen:

- Gebaude/Schopf  Fischenzstralle  6: Einzel-/Mannchen-/Balz-  und
Paarungsquartier fir Rauhaut- und Weissrandfledermause (u.a.?), sowie
maoglicherweise Ersatz-/Ausweichquartier fur Weissrand- und
Mickenfledermduse  (Status  wurde  nicht  abschlieBend  geklart,
Gebaudeinnenkontrollen erfolgten nicht)

- Gebaude Fischenzstral3e 6a und Schopf: Einzelquartiere diverser Pipistrellen
(Status wurde nicht abschliel3end geklart, Geb&udeinnenkontrollen erfolgten
nicht)

- Gebéude Fischenzstralle 6b: bedeutsame WOCHENSTUBE der
Muckenfledermaus mit rund 200-250 Alttieren — Zahlung vom 24.07.2012
erbrachte rund 400 Alt- und Jungtiere.

- Gebaude FischenzstraBe 6h: bedeutsame WOCHENSTUBE der
Weissrandfledermaus mit rund 40 Tieren.

- Gebaude FischenzstraRe 10: Einzelquartiere von Pipistrellen (u.a.?) Arten -
Status wurde nicht abschlieBend geklart, Geb&audeinnenkontrollen erfolgten
nicht.

- FischenzstralRe 2 und 4: Einzelquartiere von Pipistrellen (u.a.?) Arten (Status
wurde nicht abschlieRend geklart, Gebaudeinnenkontrollen erfolgten nicht).

Aus diesem Grund werden aufgrund von geplanten Baufeldfreimachungen oder
Abriss von Geb&uden zum Teil umfangreiche vorbereitende und abschlieRende
Maflnahmen notwendig werden, die im Extremfall (z.B. im Fall eines geplanten
Abrisses eines Wochenstubenquartieres) rund 2 Jahre dauern kénnen und nur mit
der Beteiligung (Festlegung von CEF- oder FCS-MalRnahmen,
Ausnahmegenehmigungen, Befreiungen usw.) der Oberen Naturschutzbehérde im
Regierungsprasidium Freiburg realisierbar sind. In seltenen Féllen ist es auch
mdoglich, dass Gebaude aufgrund des Status (seltenere Art, bedeutungsvolle
WochenstubengréfRe usw.) nicht abgerissen werden kénnen.

D.h., dass aufgrund der notwendigen Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen,
sowie Malnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich im Rahmen des BP
genugend Mittel und Zeit eingeraumt werden sollte.

Vorgehensweise und Punkte zur Beachtung:

> Alle tatsachlichen und potentiellen Gebaude innerhalb des BP-
Bereiches sollen katalogisiert und nach ihrer artenschutzfachlichen und
-rechtlichen Bedeutung (gemald Quartierstatus, Bedeutung Art und
Bestand der Flederméduse) bewertet werden, damit im Falle eines
geplanten Abrisses die Zeitrdume fir eine vorbereitende
artenschutzfachliche Begleitung und Realisierung von Malinahmen
beriicksichtigt werden kdnnen und die artenschutzrechtlichen Hirden
herauskristallisiert werden kénnen. Im Regelfall ist von mind. 1 Jahr, in
besonderen Fallen moglicherweise von 2-3 Jahren auszugehen.

> Ahnliches gilt fir die Vogelwelt, da in den Gebauden Nr. 10 und Nr. 6c,
6e besonders geschitzte Vogelarten briuten (Grauschnapper,
Feldsperling, Haussperling, Star, u.a.). Auch hierfir werden rechtzeitig



MalRnahmen notwendig sein (Angebot bzw. Ersatz der Lebensstéatten
im Vorfeld u.a.).

» Da im Jahr 2012 methodisch nicht alle Gebaude auf das Vorkommen
von Fledermdusen hin gepruft worden sind, sollte dieser Punkt mit
beachtet werden, d.h., dass einzelne Gebaude im Innen- und
AuBenbereich abschlieBend auf Fledermausbestande hin gepruft
werden sollten.

Abbildung 2 Festgestellte Flugrouten der Individuen aus
beiden Wochenstuben Fischenzstrafe 6b und 6h Juli und
August 2012, Ramos. Die Grol3e der gelben Pfeile deutet auf
die Bedeutuna der ausaewahlten Routen hin.

Abbildung 3 Diese Abbildung zeigt die Flugrouten der
Fledermause FischenzstralRe im grof3raumlichen
Zusammenhang (siehe auch Abbildung 2). Es lasst sich
erkennen, dass die Flederméuse lUberwiegend die direkten
Routen hin zu den Jagdgebieten nordlich am Rhein und
damit verbunden im Konstanzer Trichter und Bereiche des
Wollmatinger Riedes nutzen.



Weitere Punkte, die im Zusammenhang mit dem BP-Vorentwurf stehen
(Anzahl und Anordnung der Gebdude u.a.) und die fur die mdglichen
Auswirkungen "Verlust von Jagdgebieten - Verlust von geschitzten
Flugrouten hin zu den Hauptjagdgebieten" verantwortlich sein konnen:

» Die im Vorentwurf gekennzeichneten geplanten Gebaude Bereiche A
(Flurstacknr. 1570/5 1570/4, 1581, 1580, 1578 u.a.), sowie alle
Gebaude Bereiche B und zum Teil auch C werden bei Realisierung
einen erheblichen Anteil der stark genutzten Jagdhabitate der
festgestellten Fledermausarten im Gebiet (hier sind vor allem die
Jungtiere beider Wochenstuben gemeint) beanspruchen. Daher wird es
erforderlich sein die Anordnung der Gebaude so zu gestalten, dass die
vorhandenen Freirdume in Form von Wiesen oder Geholzbestanden
weitestgehend erhalten werden oder mindestens einen hoheren
Stellenwert (entgegen dem Entwurf) bekommen. Im Vorentwurf sind
diese bedeutsamen Jagdbereiche auf ein Minimum reduziert worden,
so dass von einer (moglicherweise erheblichen) Beeintrachtigung und
Storung der Wochenstubenverbdnde meiner Meinung nach
auszugehen ist.

» Die starke Verriegelung der geplanten Gebaude mit blauen Ziffern A
und B (zusammen mit den bereits bestehenden Geb&uden Nr. 6b, 6h,
6g und 6d) wird sich auch im Zusammenhang mit den bekannten
genutzten Flugbahnen der Flederméause weg aus den Wochenstuben
FischenzstraRe 6b und 6h meiner Meinung nach beeintrachtigend
auswirken. Aktuell kdonnen die Tiere einen freien stérungsarmen
Korridor mit wenigen Gehdlzen einerseits (sprich westlich Gebaude 6b,
6h) und einen geholzreichen und storungsfreien Raum dstlich der
Gebaude 6h, 6g sowie nérdlich Gebaude 6a (Flurstick Nr. 1600/2,
1593/5 und 2257 nutzen. Siehe bitte Abbildungen 2 und 3, S. 6).

» Planerisch wird es notwendig werden, diesen Freiraum so maximal zu
gestalten, damit die Jagdrdume und Flugrouten in ihrer Funktionalitat
weit weniger als in der vorliegenden Planung eingeschrankt werden.
Denn es hat sich in den Untersuchungen im Zeitraum Juli-August 2012
herausgestellt, dass ein groRer Teil der Jungtiere dort unmittelbar um
die Wochenstube herum gejagt hat und zudem dort weitere Arten
gejagt und auch gebalzt haben. Somit stellt die Flache meiner Meinung
nach eine wesentliche Nahrungsflachen dar. Damit ist zu erwarten,
dass bei dem Verlust der Gesamtflache es zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Fortpflanzungserfolges kommen kann. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes (bei dem Verlust aller Frei-
und Grunrdume) kann somit meiner Meinung nach nicht
ausgeschlossen werden. Vor allem, wenn es im Falle der
Muckenfledermaus moglicherweise nicht nur um eine lokale sondern
auch regionale (Uberregional?) bedeutsame Wochenstube handelt.

Betriebsbedingt

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund von Neubauten und Anlage von neuen
Verkehrswegen, FuBwegen etc. es zu Lichtimmissionen kommen wird. D.h., dass die
aktuell lichtarmen bis lichtfreien Jagdhabitate und Flugrouten (sowie Balzraume etc.)
mit Lichtimmissionen gestort werden.



Somit: Die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG werden (zum Teil)
erfullt.

D.h., dass im Zuge der Planung die neuen Gebaude bzw. die Zuwege
entsprechende insektenfreundliche Beleuchtung besitzen und die bekannten
Fledermausquartiere nicht angestrahlt werden.

Z.B. insektenfreundliche Gestaltung der Flachen bzw. Lampen/Leuchtmittel:

insektenfreundliche Leuchtmittel, vorzugsweise LED-Lampen (die nur eine
schwache Anlockwirkung auf Insekten haben),

insektenfreundliche Konstruktion (niedrige Masthéhe, Abstrahlung nur
nach unten) und

zumindest in den spateren Nachtstunden An- und Abschaltung der
Leuchtmittel durch Bewegungsmelder.

Generelle MaRnahmen zur Erganzung (VermeidungsmalRnahmen):

Bauzeitenbeschrankung, d.h. zeitliche Begrenzung des Eingriffs;
Okologische Baubegleitung (diese schlie3t die Informationen der
verantwortlichen Personen, wie z.B. Bauarbeiter, und mdgliche
Bergung/Sicherung der Fledermause ein);

Kontrolle und SchlieBung (Baumhdohlen) der Fledermausquartiere vor den
Eingriffen (Abriss von Gebauden, Fallung von Baumen);

Uberflughilfen, Griinbriicken

Zusatzliche Uberlegungen:

Da neue Gebaude geplant werden und im Umfeld bestehende Geb&ude
mit Fledermausbestéanden vorhanden sind, sollte planerisch bedacht und
Uberlegt werden, ob diese Gebdude (auch wenn sie nicht unmittelbar
artenschutzrechtlich davon betroffen sein sollten) als vorgezogene
Mallnahme adaquate Spaltenquartiere erhalt, um so Moglichkeiten einer
Besiedlung der im Umfeld lebenden Fledermausarten zu erzielen. Dieser
Punkt ist vor allem dann interessant, wenn es tatsachlich zu der Situation
kommen sollte, ein Fledermausquartier abreissen zu wollen und daftr in
Form von CEF-MalRnahmen Quartiere anzubieten. Dieser Punkt sollte
gesondert notiert und diskutiert werden, da er auch artenschutzrechtlich
gegenuber den Behdrden erlautert werden sollte.

Sehr zeitnah sollte in  Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis
Fledermausschutz eine Ubersichtsarbeit der bekannten wertgebenden
Quartiere, Fledermausarten und magliche Konflikte erstellt werden, um bei
Eingriffen in Zukunft konkreter reagieren zu kdnnen. Dieser Beitrag kdnnte
auch in Zusammenarbeit mit den Schweizer Kollegen geschehen und/oder
der Uni Konstanz.

Im Rahmen dieser Arbeit soll nochmals auf die Korrelation der
festgestellten  Fledermausquartiere, des  Standortes und des
Vorhandenseins wertvoller Jagdbereiche im Umfeld hingewiesen werden:
Die einzelnen Fledermausquartiere in der Fischenzstrale und die
Feststellung, dass es sich dabei um Wochenstuben der Miickenfledermaus
mit rund 200-250 Weibchen und der Weisssrandfledermaus handelt, steht



im direkten Zusammenhang mit den Flachen nordlich des Plangebietes
zusammen. Denn dort stehen den Fledermausen mit den Schutzgebieten
- Naturschutzgebiet "Wollmatinger Ried - Untersee - Gnadensee",
- FFH-Gebiet "Bodanrtuick und westl. Bodensee" und
- dem geschiutzten Biotop "Flachwasserzone Seehrein bis
Reichenau”
insektenreiche Jagdhabitate zur Verfigung.

AbschlieRende Bemerkungen:

e Im Gebiet wurden neben den streng geschitzten Fledermausarten auch
besonders geschitzte Vogel-/Reptilien- und Insektenarten nachgewiesen.
Fur sie gelten ahnliche artenschutzrechtliche Voraussetzungen, so dass
auch hier rechtzeitig an Ausgleichs- und vorgezogenen Malnahmen
gedacht werden sollte. Z.B. rechtzeitige Ersatz-Nistangebote fur die
Gebaude- und Hohlenbruterarten (Vogel), sachgemafle Fallung von
Larvenbdumen des besonders geschiutzten Balkenschroters (kleiner
Hirschkafer) und Moschusbockes, Beachtung der Vogelbrutzeiten,
rechtzeitige Gehdlzpflanzungen u.a.

e Dazu gehtren aber auch der rechtzeitige Einbezug von Eigentiimern,
Fachleuten u.a.

Mit freundlichem Grufd

Luis Ramos

Kressbronn, 23.05.2013
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