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Dz.: 60
STADT KONSTANZ

Satzung

{iber den Bebauungsplan ,,Haideimoos-Nord“
und iiber die ortlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wiirttemberg 1. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wrttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
19.03.2008 den o. g. Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes

1. zeichnerischer Teil vom 21.05.2007 / 25.01. / 13.05.
/18.11.2008

2. textliche Festsetzungen vom 21.05.2007 / 25.01. 7 13.05.
/18.11.2008

der Ortlichen Bauvorschriften

3. ortliche Bauvorschriften vom 21.05.2007 / 25.01. / 13.05.
{18.11.2008

Beigefugt sind:

4. Begrindung vom 21.05.2007 / 25.01. / 13.056.
f£18.11.2008

5. Umweltbericht vom 21.05.2007 / 25.01. /7 13.05.
{18.11.2008

Anhang:

zusammenfassende Erkldarung nach § 10 Absatz 4 BauGB vom 27.03.2009

§3
Ordnungswidrigkeiten

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

§4
Teilaufhebung des Bebauungsplanes .Hansjakobweg"

Der am 01.02.1964 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Hansjakobweg" einschlieRlich seiner drilichen
Bauvorschriften wird im Uberlagerungsbereich durch diese Satzung vollinhaltlich ersetzt und aufge-
hoben.



§5
Inkrafttraten

Die Satzung Gber den Bebauungsplan und Gber die értlichen Bauvorschrifien tritt mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Werner
Blirgermeiste

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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RECHTSGRUNDLAGEN

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGEI. | S.
2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorha-
hen flr die innenentwicklung vom 21.12.2006 (BGBI. t 8. 3316) m.W.v. 1.1.2007)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
{BGBI | 8. 132), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

= Landesbauordnung {LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 25.04.07 (GBI. Nr.9, S. 252)

»  Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1980 (BGBI. 1991, | S.58)

»  Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.2002
{BGBI. | 8. 3245) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10.05.2007 (BGBI. | S.
666) -

» Denkmalschutzgesetz (DschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.12.1983 (GBI.
S. 797), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes zur Neuregelung des Geblhrenrechts
vom 14.12,2004 (GBI. 8. 895) '

»  Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000 (GVBI. S, 5682, ber. S. 698) zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 14.02.2006 {GBI. S. 20)

= Wassergesetz (WG) des Landes Baden-Wilritemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.01.2005 (GBI. 8. 219, ber. S. 404), zuletzt geéindert durch Ariikel 1 des Gesetzes
vom 11.10,2005 (GBI. S. 668)

» Naturschutzgesetz (NatSchG) des Landes Baden-Wiritemberg in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 13.12.20056 (GBI., S. 745)

v  Bundesnaturschutzgesetz {(BNatSchG) - vom 25.03.2002 (BGBI. 1 8. 1193}, zuletzt gean-
dert durch Arikel 3 des Gesetzes vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 666)

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.03.1998 (BGBI. S, 502) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2004 (BGBI. | S. 3214)

AUFHEBUNGEN

Samtiiche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Haidelmoos Nord bis-
her bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, sowie friihere baupolizeiliche
Vorschriften werden aufgehoben.

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18. Dezember 1990.
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A - PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich gilt, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift nichis anderes festgesetzt ist,
folgendes:

A1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)

A 1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind gemat § 1 (5) BauNVO ausnahmsweise zuléssig, soweit sie der infra-
strukturellen Versorgung des Gebietes dienen.

Die ebenfalls nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fiir sportliche Zwecke sind
gemal § 1(5) BauNVO nicht zul&ssig.

GemaR § 1 (6) BauNVO werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nufzungesn
Nr.3 Anlagen fiir Verwalfungen und Nr 5, Tankstellen ausgeschlossen.

A 2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 16 ff BauNVOQ)
A 21 Grofe der Grundflachen — GR (§ 19 BauNVO)

- laut Planeintrag als Héchstmaf bezogen auf das Gebaude; bei Doppelhaustypologlen, bai denen
die Groflenangabe flr das HtchstmaB je Doppelhaushalfte gilt, erfolgt ein entsprechender Eintrag in
der Planzeichnung -

Die Grundflachen von Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatzen und ithren Zufahrien, die fult-
laufigen Anbindungen des Gebaudes an die 6ffentlichen Verkehrsflachen, Terrassen und sonstige
baulichen Nebenantagen bleiben unberiicksichtigt.

A 22 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

- laut Planeintrag als zwingende Festsetzung oder als Héchstmal -

A 2.3 Hohe der baulichen Anlagen - Héhenbegrenzung - Hohenlage (§§ 16, 18 BauNVO)
- laut Planeinfrag maximale H&henbegrenzung {iber die Wandhohe -

Die Wandh#he (WH) wird gemessen von der Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut.

Die Erdgeschossfufibodenhéhe (EFH) darf die Héhenlage Fahrbahn der angrenzenden Sffentlichen

Verkehrsfliche, gemessen senkrecht zur Mitte des jeweiligen Gebaudes, um 0,3m liber- oder unter-
schreiten. Als angrenzende 6ffentliche Verkehrsfliche ist diejenige zu wéhlen, von der das Gebdude
erschlossen wird.
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A 3 Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfiache
{§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVQ)

A 3.1 Bauweise {§ 22 BauNVO)
Laut Planeintrag werden folgende Festsetzungen zur Bauweise getroffen:

= offene Bauweise
= offene Bauweise, in der nur Einzeth&user zuléssig sind
= offene Bauweise, in der nur Doppethiuser zulsssig sind
= offene Bauweise, in der nur Hausgruppen zulassig sind
D = offene Bauweise, in der nur Einzel- und Doppelhiuser zuléssig sind
H = offene Bauweise, in der nur Doppelh&user und Hausgruppen zuléssig sind

ogmITome

A 3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 (3) BauNVO)
- Baulinien und Baugrenzen laut Planeintrag -

Terrassen sind als Ausnahme gemaf § 23 (3) Satz 3 auch auflerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

A4 GrundstilicksgroRe (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)
A 41 Grohe der Wohnbaugrundstiicke als MindestmaR

in den mit Planeintrag gekennzeichneten Baugrundstiicken darf die Wohnbaugrundstiicksgréfie eine
Mindestgréfie von 300gm bzw. 350gm nicht unterschreiten,

A5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

A 5.1 Hochstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird im Geltungsbeareich mit Ausnahme
fur die Flurstiicks-Nr. 1747/23, 1747/35, 1747/36, 1747/50, 1747/55 auf eine Wohneinheit (1 WE)

begrenzi, sofern die Grundstiicksgréite eine Gréfe von 860gm unterschreitet. Fir Grundstiicke, die
eine Flachengrdfie von 600gm Uberschreiten, ist eine weitere Wohneinhelt zulassig.

A 6  Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
A 6.1 Haupttraufrichtung der Hauptgeb&udekérper

- Haupttraufrichtung entsprechend Plansintrag, geringfigige Abweichungen sind zuléssig -

A7 Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

A71 Stellplitze, Gemeinschaftstiefgaragen, Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB}

Stellplatze sind allgemein, Gemeinschaftstiefgaragen (GTg), Garagen (Ga) und Carports (Cp) nur
innerhalb der Gberbaubaren Fldchen und in den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.
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Steliplatze, Garagen und Carports sind in threr Lage so anzuordnen und gegebenenfalls von der
Grenze des Baugrundstiicks zum offentlichen Stralenraum zurlickzuversetzen, dass ein problemlo-
ses Ein- und Ausfahren auf die StraRenverkehrsflachen gewahrisistet ist. Auf die Freihaltung des not-
wendigen Lichtraumprofils zum Straenraum wird hingewiesen.

A8 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
A 8.1 StraRenverkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

- laut Planeintrag -

A 8.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

- laut Planeintrag
- mit der besonderen Zweckbestimmung Mischverkehrsfléche
- mit der besonderen Zweckbestimmung Fufi- und Radweg
- mit der besonderen Zweckbestimmung Fulweg

A 9 Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)
A 9.1 Pflanzbindungen von Einzelgehdlzen

Die in der Planzeichnung dargesteliten Einzetbéume sind zu erhalten, dausrhaft zu pflegen und bel
Abgang zu ersetzen. Bei Bauarbeiten im Umfeld der zu erhaltenden Gehtlze ist fiir ausreichenden
Schutz der zu erhaltenden Baume Sorge zu tragen. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbe-
standen und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen) ist zu beachten. Bodenverdichtungen und Ab-
lagerungen im Bereich der Kronentraufe sind zu vermeiden.

Auf die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz wird in Bezug auf die auf privaten
Grundstiicksflachen liegenden Bestandsgehdlze verwiesen.

A 10 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) Nr. 25a BauGB})

A 10.1 Allgemeines Pflanzgebot

Je neu erstelitem Gebéude ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum entsprechend
der Artenverwendungsliste zu pflanzen. Die in der Planzeichnung festgeseizten Einzelpfianzgebote
entlang des Hansjakobweges kénnen entsprechend in Anrechnung gebracht werden.

Die zu pflanzenden Gehdize sind dauerhaft zu erhalten und bel Abgang zu ersetzen. Die Mindest-
pflanzqualitat betragt mindestens Stammumfang von 18 - 20cm, Nuss- und Obstbaumhochstamme
sind mit einer handelsiiblichen Krone (2-jahrig) zu pflanzen.

Im Plangebiet diirffen nur einheimische und standortgerechte B&ume und Straucher angepflanzt wer-
den. Die entsprechenden Arten sind der Artlenverwendungsliste unter B Hinweise im Kapitel B 12 zu
entnehmen, die sich an der heutigen potenziell natiirlichen Vegetation (HPNV) crientiert. Abgéngige
Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

A 10.2 Einzelpflanzgebot

Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Mindest-
pflanzqualitat betragt mindestens Stammumfang von 18 - 20cm, Nuss- und Obstbaumhochstédmme
sind mit einer handelsiiblichen Krone {2-jghrig} zu pflanzen.
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im Plangebiet dirfen nur einheimische und standortgerechte Baume und Straucher angepflanzt wer-

den. Die entsprechenden Arten sind der Artenvorschlagsliste zu entnehmen, die sich an der heutigen
potenziell natiirlichen Vegetation (HPNV) orientiert. Abgéangige Baume sind durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

A 10.3 Flachiges Pflanzgebot - PfG 1

innerhalb der mit einem flachigen Pflanzgebot belegten Flachen ist ein Mindestanteii der nicht tiber-
baubaren Fléchen von 10 vom Hundert mit freiwachsenden, heimisch-standortgerechten Strauchern
zu bepflanzen. Diese sind dauerhaft zu pflegen, abgéangige Straucher sind zu ersetzen.

tnnerhalb der mit dem flachigen Pflanzgebot belegten Flichen sind Stellplatze und deren Zufahrten

unzuléssig. Im Bereich des festgesetzten Einfahrisbereichs zur Gemeinschaftstiefgarage im An-
schluss an den Taborweg ist je eine Zu- und Abfahrt zulassig.

A 11 Gestaltung der nicht {iberbauten Fliche, Oberflichengestaltung
(§ 1a BauGB i.v.m. § 9 (1} BauGB)

A 11.1 Gestaltung der nicht ilberbauten Grundstiicksflichen

Die nicht iiberbauten Grundstticksflachen sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.
Dabei darf der Fléchenanteil der Grundstiicksflachen der durch Gebaude, Tiefgaragen, Garagen,
Carports und Stellplétze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
Uberdeckt oder unterbaut wird, einen Anteil von 60 vom Hundert nicht Uberschreiten.

Das natliriiche Gelénde darf nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemaRen Etrichtung
und ErschlieBung der Gebzude erforderlich ist.

A 11.2 Oberflaichenbefestigung

Die Oberftachen der Stellpléatze und deren Zufahrten sowie aller Wege und Erschlielungsftichen sind
mit wasserdurchlassigen Beldgen und Materialien herzustellen.

A 11.3 Flachen zur Ableitung von Niederschlagswasser (Dachflichen)

Unbeschichtete Metallabdeckungen aus Blei, Kupfer und Zink sind als Dachflachen unzulassig.

A 12 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

A 121 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

- laut Planeintrag mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht (Lr1) zugunsten der riickwértigen Grund-
stlickseigentiimer und der erforderlichen Leitungstrager zu belastende Fliche -

A12.2 Leitungsrechte (§ @ (1) Nr. 21 BauGB)

- laut Planeintrag mit einem Leitungsrecht (L.r2) zugunsten des értlichen Entsorgungstragers (EBK
Entsorgungsbetriebe Konstanz) -

Die Eigenttimer der betroffenen Grundstiicke diirfen keine MaRnahmen vornehmen, die den Bestand
und die Befrisbssicherheit der Anlagen gefahrden.
Der jederzeitige Zugang zu den Leitungen ist zu gewahrleisten.

Im Bereich der Leitungsrechte sind bauliche Nebenanlagen unzulassig.
Bei Baumpflanzungen im Umfeld der Leitungsrechte sind geman DIN 18920 Wurzelschutzmafinah-
men vorzusehen.

Seite 5



Stadt Konstanz, B-Plan Haidelmoos Nord, Textliche Fesliselzungen - Stand 18.11.2008

A 13 Zuordnung von Ausgleichsmafnahmen (§ 9 (1a) BauGB)

DPen zu erwartenden Eingriffen auf den Grundstiicken, die einen Ausgleich erfordern, werden inner-
halb und auRerhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne von § 9 (1a) Ausgleichsmalinahmen zuge-
ordnet.

Im Rahmen eines Pflege- und Entwicklungsplanes fur den Bereich Ulmisried werden plangebietsex-
terne Ausgleichsmalinahmen definiert, die dem Plangebiet und den dort entstehenden nicht plange-
bietesintarn kompensierbaren Eingriffswirkungen zugeordnet werden.

Bie plangebietsinternen und -externen Ausgleichsquantititen werden im Umwelthericht mit integrier-
tem grinordnerischen Fachbeitrag ndher beschrieben.

B  HINWEISE

B1 Denkmalschutz

Da archéolegische Bodenfunde nicht auszuschlieen sind, ist der Beginn von Erdarbeiten mind. 14
Tage vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am Schlossaarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder
0171/3661323) mitzuteilen. GemaBl § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Kno-
chen, Mauerreste, Metallgegensténde, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreis-
archaologen oder dem Regierungsprésidium Freiburg, Ref. 25, Denkmalpflege {79083 Freiburg,
0761/2083570)) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu
belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurau-
men,

B2 Grundwasser

Nach geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich eines Flachmoors, das im Norden
von einem Drumiin (Higel aus weitgestuften Ablagerungen einer wiirmeiszeitlichen Grundmoréne)
und im Siden und Stdosten von Flusskiesen umgrenzt ist. Die Méachtigkeiten der quartdren Ablage-
rungen sind unbekannt. Der tiefere Untergrund wird von Halbfest- und Festgesteinen der Oberen
Siuitwassermolasse (Tertiar) aufgebaut.

Allgemein ist in der Niederung mit hohen und im Qbrigen Plangebiet mit jahreszeitlich schwankenden
Grundwasserstanden zu rechnen. Grundwasser im Einflussbereich des Flachmoores kann betonag-
gressiv sein.

Wird bei Bauarbsiten Grundwasser erschlossen, ist dies gemal § 37 IV WG der zusténdigen Fachbe-
hérde unverziiglich anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zur Entscheidung der Fachbehérde einzu-
stellen. Flir eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grundwasserumleitung wah-
rend der Standzeit der Gebaude ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauerhafte
Grundwasserabsenkung ist unzuléssig.

B3 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 45b Abs. 3 des Wassergesetzes flir Baden-Wiirttemberg,
gedndert durch das Wasserrechtsvereinfachungs- und -beschlsunigungsgesetz vom 15.07.1998, Nie-
derschiagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder
an die Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberir-
disches Gewésser besaeitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadios mdglich
ist.

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Rlckfithrung in den natiirlichen Wasserkreis-
tauf ist anzustreben. Mdglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind
die Rickhaltung und Verdunstung vor Ort. Geeignete Mafinahmen auf den Einzelgrundstiicken sind
Dachbegriinung und Zisternen zur Brauchwassernutzung. Die Anlage von Zisternen auf den
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Grundstiicken dient der Speicherung und Weiterverwendung von Regenwasser zur Gartenbewéasse-
rung oder als Brauchwasser. Das anfallende Oberfldchenwasser der Dachflachen wird (iber ein eige-
nes Leitungssystem in eine Zisterne eingeleitet und dort nach Bedarf entnommen.

B4 Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmung des Bodenschutzgesetzes sowie den schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) wird hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf
das erforderliche Mindestmali zu begrenzen. Anfallender {iberschiissiger Bodenaushub (getrennt
nach Ober- und Unterboden) soit nach Maglichkeit im Baugebiet verbleiben und ist dort wieder zu
verwenden bzw. einzubauen.

Das natlirliche Gelénde soll nur soweit veréndert werden, als dies zur ordnungsgeméfien Errichtung
und Erschiiefung notwendig ist.

Bef Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterbeden sind die Hinweise der Informa-
tionsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaliung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodens bei Flacheninanspruchnahme” zu beachten. Auf die §§ 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes
wird hingewiesen. :

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die
natliriche Bedenstruktur vor einer nachhaltigen Verénderung zu schiitzen, Als Lager sind Mieten vor-
zusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG gewahrleisten (Schiitthdhe max. 2m,
Schutz vor Vernéssung etc.).

B5 Alflasten/Bodenverunreinigungen

Innerhalb des Plangebietes liegen geman Altlastenkataster keine Altlasten oder altlastenverdéchtige
Flachen vor.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten geruchlich und optisch auiféllige Bodenmaterialien
angetroffen, so ist unverziiglich die zustandige Fachbeh&rde zu benachrichtigen.

Unbrauchbhare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und siner
Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufithren,

B6 Baugrund

Detaillisrte Aussagen zum Baugrund liegen derzeit nicht vor, es kénnen jedoch folgende Hinweise
gegeben werden:

Die Ablagerungen der Grundmoranen sowie die Flusskiese bilden im Aligemeinen einen guten, stel-
lenweise jedoch heterogenen (Blocke, Findlinge) und setzungsfghigen (Schlufflinsen 0,8.) Baugrund.
Die Moorsedimente am Rande der Niederung (Umfeld Kleingartenaniage) sind sehr stark setzungsan-
fallig.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten {z.B.
zum genaueren Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts, zu
Grundwasserverhalinissen, zur Betonaggressivitat, zur Standsicherheit von Béschungen und Baugru-
ben, zur Drainage grundwasserbeeinflusster organischer Béden etc.) wird eine individuelle geotechni-
sche Beratung empfohlen.

B7 Herstellen von Verkehrsflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass Hinterbefon bis 20cm, Betonsockel, An- und Abboschungean infolge
Herstellung der Verkehrsanlagen sowie Straftenbeleuchtungsmasten vom jeweiligen Eigentlimer auf
seinem Grundstiick zu dulden sind.
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B8 Energiegewinnung

Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme gewlinscht. Die getroffenen
Festsetzungen lassen solche Anlagen zu.

B9 Griinordnerische Empfehlungen

Bei der Baustoffauswahl ist auf die Verwendung von umweltveriraglichen und recyclingfahigen Bau-
stoffen zu achten. Bei AuRenwandflachen wird eine Begrinung mit kletternden oder rankenden Pflan-
zen empfohlen. Nach Méglichkeit ist der vorhandene Griinbestand, auch wenn er im Bebauungsplan
nicht als zu erhalten dargestellt wurde, zu integrieren.

B10 Mulistellplitze

Kann eine direkte Anfahrbarkeit des Baugrundstiicks fiir die Milllentsorgung nicht gewahrleis-
tet werden, miissen die AbfallsammelgefiRe am Abfuhrtag an die néchste anfahrbare Stelle
im &ffentlichen Raum gebracht werden.

B 11 Brandschutz - Zugéanglichkeit riickwartiger Baugrundstiicke

Aus brandschutztechnischen Gesichispunkten sind die im Rahmen der im Bebauungsplan
vorgesehenen, in den rlickwartigen Grundsticksteilen liegenden Erganzungsgebaude vom
angrenzenden &ffentlichen Straenraum aus als Mindestanforderung (iber einen Fuliweg zu-
ganglich zu halten.

B 12 Artenverwendungsliste

Béume 1. Ordnung (> 15 m Wuchshéhe): Béume 2. Ordnung:

Spitzahorn Acer platanocides Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica Wildapfel Malus sylvestris
Gemeine Esche Fraxinus excelsior Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea Mehlbeere Sorbus aria
Stieleiche Quercus rubor Elsbeere Sorbus torminalis
Winterlinde Tilia cordata Speierling Sorbus domestica
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Bergulme Uimus glabra

Straucher und Feldgehdlze

Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas

Hasel Corylus avellana
Weiltdorn Crataegus Monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Essigrose Rosa gallica
Weinrose Rosa rubiginosa

Schw, Holunder Sambucus nigra
Amelanchier ovalis Felsenbirne
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Obstgehdlze bpsw.

Juglans regia Walnuss in Sorten, z. B. veredelt Nr. 26, Weinsberg 1
Apfel weniger Feuerbrand anfallige Sorten:

z. B. Bohnapfel, Boskoop, Ontario
Birne weniger Feuerbrand anfaflige Sorten:

z. B, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne
Zwetschge z.B. Bihler Frithzwetsche, Mirabellen ,Nancy'
Kirsche z.B. Grofle Schwarze Knorpelkirsche, Schauenburger

Stuttgart
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zuletzt gedndert am:  18.11.2008
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C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

C1 AuBere Gestaltung - Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
C 1.1 Dachform/-neigung

Folgende Dachformen sind unterschieden nach Gebaudeart zulassig:

Dachform Dachneigung
- Hauptgebaude: Satteldach 1 (Dy) 43° - 48°
Satteldach 2 (Dy) 40° - 45°
Satteldach 3 (D3) 35°-42°
Satteldach 4  (Da) 18°-23°
Flach-/Pultdach{D,) o -7
- Nebengebaude/ Satteldach (SD) 18° - 45°
Anbauten Flachdach {FD) e - 3°
Flach-/Pultdach {PD) 0 - 7°
- Garagen/Carport Flach-/Pultdach {FD) 0o - 7

Bei Satteldachern sind versetzte Dachformen zul&ssig.

C 1.2 Dacheindeckung

Die Dacheindeckung von Satteldachern ist in Ziegeln oder Betondachsteinen in der Form von Dach-
ziegeln auszufihiren. '

Bei der Verwendung von Dachziegeln ist fir die Dacheindeckung von Satteldschern naturrotes bis
rotbraunes oder grau/ anthrazitfarbenes Material zu verwenden.

Pultdacher und Flachdacher und sind extensiv zu begriinen.

Materialien und baulich notwendige MaRnahmen zur Nutzung regenerativer Energien, insbesondere
der Solarenergie, sind zulassig. Es muss mindestens ein Abstand von 0,5m zum Randabschluss des
Daches eingehalten werden.

Bei Garagen, Tiefgaragen und Carports sind die Dachflachen extensiv zu begrinen.

C 1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind nur in einer Reihe und ausschlieilich fir ein Geschoss (letztes OG oder 1.DG}
bei Satteldachern zulissig, wenn

- die Dachneigung des Safteldaches des Haupibaukc’irpers eine Neigung gréler 35° betragt

- siein ihrer Gesamtbreite 2/3 der jeweiligen Dachlénge nicht tiberschreiten,

- sie vom Ortgang der Traufe mindestens einen Abstand untereinander von 1,5m einhalten,

- sie vom Ortgang des Hauptdaches (Dachkante) einen Abstand von mindestens 1,0m einhalten,

- zwischen unterstem Dachanschnitt bis zur Traufe des Hauptdaches ein Abstand von mindestens
0,5m besteht; ausgenommen sind fassadenbtindige Frontbauten,

- zwischen oberstern Dachanschnitt {Anschnitt Firstlinie Gaubendach) bis zum First des Hauptda-
ches ein Abstand von mindestens 0,75m besteht,
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- die Wangen und Stirnflachen, sofern nicht verglast, mit Holz oder in einem sonst der Farbe der
Dacheindeckung oder der Art des Gebaudes angepassten Material ausgefiihrt oder verkleidet
werden,

- in Art, Material und Farbe wie das Hauptdach eingedeckt sind; bei Rund- und Segmentbogengau-
ben sind auch andere Materialien zul3ssig.

Dachaufbauten in Form von Dachverlangerungen, Dachaufschieblingen und Dachaufsatzen sind un-
zuidssig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

C 2 AuRere Gestaltung - AuBenwandmaterialien (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Aufler Glas sind glanzende und licht reflektierende Materialien als Auenwandmaterialien nur zulés-
sig, wenn sie der Gewinnung regenerativer Energien dienen.

C3 Gestaltung von Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Den Verkehrsflachen zugewandte Piatze fir bewegliche private Abfallbehalter sind jeweils auf dem
Grundstiick in das Hauptgebaude, in Garagenbauten, in Pergolen oder in die Grundstiickseinfriedi-
gungen zu integrieren.

C4 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

im Plangebiet sind Werbeanlagen unzuléssig. Werbeanlagen kénnen an der Statte der Leistung aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit sie sich in die architektonische Gestaltung der Fassade des
jeweiligen Gebdudes einfligen und sich auf die Erdgeschosszone (bis 3,0m tber der Erdgeschoss-
fuBbodenhthe) beschranken.

Je Gebaudeseite darf eine Werbeanlage angebracht werden, jedoch nicht mehr als zwei Werbeanla-
gen je Gebaude, Die Ansichisflache der Werieanlage darf 0,5gm nicht (iberschreiten.
Werbeanlagen mit grellem Farben, wechselndem und bewegtem Licht, Videowande und &hnliches
sind unzulassig. Bei beleuchteten Werbeanlagen sind insektenfreundliche Beleuchtungskdrper zu
verwenden.

C5 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen zur &ffentlichen Verkehrsflache sind bis zu einer Héhe von maximal 1,2m zuléssig,
ausgenommen bei Grundstiicken in Kreuzungsbereichen. Dort wird die maximale Hdhe der Einfriedi-
gung auf 0,8m beschrankt.

Zu selbststandigen Fuk- und Radwegen sowie zu den Grenzen benachbarter Grundstiicke sind le-
bende Einfriedigungen (geschnitiene Hecken} bis zu einer Hohe von maximal 1,8m sowie tote Einfrie-
digungen bis zu einer H&he von 1,2m zulassig.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen fir die duere Umfriedigung der Baugrundstiicke ist nicht zulas-
sig und wird ausgeschlossen.

Bereits vorhandene Einfriedigungen sind bei Erneuerung nach den getroffenen Festsetzungen herzu-
stellen. Bei vorhandenen Einfriedigungen, die die Verkehrssicherheit in den Kreuzungsbereiche ein-
schrénken, sind in Abstimmung mit der zustandigen Behdrde (Blrgeramt) alternative Malnahmen zur
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit zu treffen.
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C6 Beschriankung der Verwendung von AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
Je Hauptgebdude ist héchstens eine AuBenantenne zulassig. Parabolantennen sind nur im Bereich

der ErschlieBungsstrale abgewandten Gebaudeseite zuléssig. Sie sind in die architektonische Ges-
taltung des Gebaudes zu integrieren.

C7 Zahl der notwendigen Stellplitze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO}
Aufgrund der eingeschrankten Parkméglichkeiten im 6ffentlichen StraRenraum wird entsprechend

§ 74 (2) Nr. 2 LBO die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 (1) LBO) auf zwei Stellplatze er-
hoht. Far diese Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend,

C8 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Im Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen unzuldssig.

C9 Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (2), (3) und (4) LBO)

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen dieser értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Bei
Zuwiderhandlungen gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

Stuttgart
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zuletzt gedndert am:  18.11.2008

Netzwerk fr Planung und Kommunikation
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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat mit dem Stadtentwicklungsprogramm ,Zukunft Kon-
stanz 2020 unter anderem das Ziel formuliert, im Bestand vorhandene Innenentwicklungspo-
tenziale akliv fir die Schaffung von neuem Wohnraum zu nutzen und somit die Bestandsgebie-
te mafivoll weiter zu entwickeln.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Haidelmoos Nord bezieht sich auf ein im Wesentlichen in
Vorkriegszeiten entstandenes Siedlungsgefiige, das gréttenteils durch eine lockere Bebauung
in Form von Siedlungshdusern (Einzel- und Doppelhduser) auf meist groen Grundstlickspar-
zellen gepragt ist und somit entsprechende Entwicklungsoptionen aufweist,

Entsprechend dem kommunaipclitischen Willen, eine geordnete Innenentwicklung durch die
Schaffung von Baurecht nach den Mafigaben des §1a (2) BauGB zu unterstiitzen, wird fir das
Plangebiet ein Bebauungsplan aufgestelit. Es wird das Ziel verfolgt, zum einen die planungs-
rechilichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Weiterentwicklung der Bestandsgebaude zu
schaffen und zum anderen in Teilbereichen vor dem Hintergrund grofler Parzellen und einer
angemessenen Erschlielungsmoglichkeit die Méglichkeit fr eine Ergénzungsbebauung zu er-
offnen. .
Darliber scllen die bislang nach § 34 BauGB zuldssigen baulichen Entwicklungen aus stadte-
baulicher Sicht koordiniert und gleichzeitig fur die bestehende Siedlungs- und Freiraumstruktur
hinsichtiich Art und Maf der baulichen Nutzung sin fir das Plangebiet mafistabsgerechte und
angemessene bauliche Entwicklung definier werden,

Folglich definiert der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen die aus st&dtebaulicher und
grunordnerischer Sicht vertriglichen Entwickiungs- sowie Ergé&nzungsoptionen im Bestand. Er
bestimmt mit dem Ziel der Sicherung der inneren Freiflachen und des durch private Gartenfla-
chen gepragten Gesamtcharakters aber auch gleichzeitig die Grenzen der verfolgten Innenent-
wicklung fir das Plangebiet.

2 Lage, Abgrenzung und GréRe des Plangebietes

Das Ptangebiet gehdrt zum Stadtteil Flrstenberg und liegt Luftiinie ca. zwsi bis zweieinhalb Ki-
lometer nordlich der Konstanzer Innenstadt. Das Plangebiet weist eine Gréfte von 7,48 ha auf.
Folgende Straften liegen innerhalb des Geltungsbereichs: Sonnentauweg, Hansjakobweg und
Irisweg in Ost-West-Richtung sowie der Enzianweg und der nérdliche Teilabschnitt des Rosma-
rinheideweges in Nord-Siid-Richtung.

Im Zuge des Verfahrensfortschritts wurde auf Grund der nach LBO geforderten Mindestabstén-
den zu Waldflachen der nérdlich des Sonnentauwegs liegende Plangebietsteil aus der Abgren-
zung des Geltungsbereichs atisgenommen, da bauliche Ergédnzungen der Bestandsgebéude
hier innerhall der geforderten Waldabstande zu liegen gekommen waren. Ergénzungen der
Bestandsgebaude sind damit in Form von Einzelfallprifungen weiterhin in Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehdirde zuléssig.

Des Weiteren ist die Festsetzung von neuen Baufeldern im nérdlichen Bereich bei einem
durchweg sanierten Bestand und keiner weiteren baulichen Verdichtung nicht zislfthrend.
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Im Osten stellt der Taborweg die Plangebietsgrenze dar. Er liegt selbst nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs, jedoch die Bebauung westlich des Taborwegs. Im Slidosten wird das Plangebiet
durch den Farnweg begrenzt, der nordlich parailel zur Wollmatinger Strafle verlauft. Im weiteren
Verlauf nach Westen bildet die bestehende Kleingartenanlage Haidelmoos die siidliche Plan-
gebietsgrenze ab. Im Nordwesten beschreibt der Schleyerweg zwischen lris- und Sonnentau-
weg die Plangebietsgrenze, ohne selbst innerhalb des Geltungsbereichs zu fiegen. Im Norden
wird die Plangebietsgrenze durch den Sonnentauweg bestimmt.

3  Bestehende Rechtsverhaitnisse und informelle Planungsvorgaben

Regionalplanung
Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee stellt das Plangebiet als Siedlungshestand dar,

Er trifft darlber hinaus keine weiteren regionalplanerischen Aussagen, die sich konkret auf das
Plangebiet beziehen.

Flachennutzungsplanung
Der Flachennutzungsplan stelit das Plangebiet als bestehende Wohnbauflachen (W) innerhalb

des Siediungskdrpers (Innenbereichsflache) dar.

Die unmitteibar im Sliden und Westen angrenzende Kleingartenaniage ist im Flachennutzungs-
plan ais Grinfliche mit der Zweckbestimmung Dauerkleingartenaniage ausgewiesen. Die ndrd-
lich des Plangebietes befindlichen Gehdlzbesténde sind als Waldflichen dargestelit.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet gleichermafien als Siedlungsbestand dar.

Als landschaftsplanerische MaRnahme verfoigt er fir den Planbereich eine Griinvernetzung
zwischen den nérdlich liegenden Waldflachen und der Kieingartenantage, die sich in der Mul-
denlage der ehemaligen Moorfldchen des Haidelmooses siidlich sowie westlich des Plangebie-
tes erstrecken.

Bebauungsplanung

Vom Plangeblet wird der seit 1964 rechtskraftige Bebauungsplan ,Hansjakobweg” umschios-
sen. Er erfasst die Grundstlicksparzellen nordlich und stidlich des Hansjakobweges zwischen
dem Taborweg im Osten und der Haidelmoos-Schule im Westen. Darin eingeschlossen sind
auch die Gebdude Sonnentauweg Nr. 1-37 (slidlich des Sonnentauweges), Enzianweg Nr. 26
und Taborweg Nr. 41,

innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans sind ausschlieBlich Wohngebaude zulgssig (rei-
nes Wohngebiet). Ausnahmsweise sind Liden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fOr die Bewochner dienen, sowie kleinere Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes zuldssig.

Der Bestandsbebauungsplan schlief3t in Teilbereichen eine bauliche Entwickiung der Grundsti-
cke aus. Dies trifft im Besonderen fur die riickwartigen Grundsttcksbereiche der Bebauung
siidlich des Sonnentauweges zu, so dass hierdurch gine Bebauung in zweiter Reihe bzw. eing
im Norden vom Hansjakobweg erschlossene Bebauung nach dem bestehenden Planungsrecht
ausgeschlossen ist.

Darliber hinaus wird das Mal} der Bebauung durch Festsetzungen Gber die zuldssige Grundfla-
chen- und Geschossflachenzahl sowle die Traufhdhen und Dachneigungen geregelt. Als Bau-
welse sind Einzel-, Doppel- und Reihenh&user zugelassen.

Seite 3



Stadt Konstanz, B-Plan Haidelmoes Nord, Entwurf Begriindung - Stand 18.11.2008

Dichtemodell der Stadt Konstanz

Bezogen auf die umliegenden Quartiere, aber auch auf die gegebene N#he zur Kernstadt zeigt
das Dichtemodell der Stadt Konstanz fur das Plangebiet in seiner Gesamibetrachtung sehr
niedrige Grundflichenwerte im Bestand auf.

In der Hanglage im nérdlichen Bereich des Plangebietes liegt die Grundflachenzahl tiberwie-
gend bei 0,14, vereinzelt auch bei 0,15. Lediglich im Bereich des Enzianweges sowle im stidii-
chen Abschnitt des Taborweges weist das Dichtemodell im Bestand einen hiheren Wert auf.,
Dieser liegt bei 0,18 bzw. 0,23.

Aufgrund der vorhandenen Grundstiicksgréien und auf Basis der vorhandenen ErschlielRungs-
situation wird aus dem Dichtemodell heraus ein nachhaltiges Potenzial fir eine innenentwick-
lung am Standort Haidelmoos gesehen. Die Aussagen des Dichtemodells basieren dabei auf
dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates der Stadt Konstanz, die Innenentwickiung zu for-
cieren.

4  Bestandssituation/-nutzungen

Die Bestandssiedlungsstruktur wird im Wesentlichen durch eine lockere Bebauung aus freiste-
henden Einfamilienhdusern entlang des Iris-, siidlich des Sonnentau- und ¢stlich des Enzian-
weges sowie aus Doppelhdusern stidlich des Hansjakob- und westlich des Enzianweges ge-
pragt.

Westlich des Taborweges weist das Plangebiet eine etwas dichtere Bebauungsstruktur auf. Im
Suden befinden sich Reihenhduser, an die sich nérdlich drei Mehrfamilienh&user anschlieflen.
Weiter nach Norden nimmt die Dichte in Form von Doppelhausern bis zum Hansjakobweg wie-
der ab.

Die stadtebauliche Grundstruktur, die sich im Gebiet gut ablesen j4sst, wird als {iberwiegend
homogen eingestuft. Jedoch sind vereinzelt durch Erweiterungs- und Ergénzungsbauten Ver-
anderungen im Plangebiet zu beobachien, die die bauliche Manistéblichkeit des Bestandes
Uberschreiten. Durch enisprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ist die bestehende
Maftstéblichkeit der Siediungsstruktur zu sichern.

Mit Ausnahme einer Garinerel sowie einer Schreinerei im Sudosten des Plangebietes liegen
keine weiteren gewerblichen Einrichtungen, Handwerksbetriebe oder Laden zur Deckung des
taglichen Bedarfs innerhalb des Geltungsbereichs, Am Taborweg befindet sich daritber hinaus
das Biro einer Versicherungsagentur sowie eine Arzipraxis. Das Plangebiet besitzt somit einen
deutlich sptrbaren Wohncharakter.,

Der Gebistscharkater wird zusétzlich zur homegenen Siedlungs- und Nutzungsstruktur sowohl
durch die Garten- und Freiflachen als auch durch die aulerhalb des Plangebietes liegenden
Watdftachen im Norden und die Kleingartenanlage im Stiden gepragt. Eine ausfiihrliche Be-
schreibung und Bewertung der freiraumplanerischen Bestandssituation ist im Umweltbericht mit
grilnordnerischem Fachbeitrag dargestellt. Dieser ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.
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5 Planungskonzept/Nachverdichtungspotenzial

Entwicklungsoptionen
Der Bebauungsplan Haidelmeos Nord verfolgt das stédtebauliche Ziel der Innenentwicklung.

Entsprechend wurden fiir den Vorentwurf unterschiedliche Nachverdichtungsoptionen erarbeitet
und in die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden eingebracht. Dabei
wurden bewusst verschiedens Nachverdichtungsoptionen mit unterschiedlicher Intensitat bzw.
Dichte dargestelit.

Es wurde deutlich, dass Uiber eine Erweiterung der Bestandsgeb&ude hinaus sich nur in Teilbe-
reichen des Plangebietes sine stadiebaulich veriragliche und angemessene Ergénzungsbe-
bauung anbietet, ohne dabei den bestehenden Siedlungscharakter durch die beabsichtigte In-
nenentwickliung nachhaltig zu beintréchtigen.

Insbesondere die aufgezeigten Nachverdichtungsoptionen, die zur Erschlieung und Realisie-
rung einer Ergénzungsbebauung die Mitwirkungsbereitschaft mehrerer Eigentiimer erfordern,
stellen eine Uberformung und spirbare Stérung des Siedlungscharakters dar. Gleichzeitig wird
diesen Varianten eine sehr geringe Chance hinsichtlich ihrer Umsetzung eingerdumt.

Nachverdichtungspotenziai

Das Planungskonzept greift folglich zwei unterschiedliche Nachverdichtungsoptionen auf: Zum
einen soll im Bebauungsplan den Bestandsgebauden eine mafistébliche Entwicklungsoption
eingerdumt werden, sofern der urspringliche Gebé&udecharakter nicht durch erfoigte An- und
Umbauten bereits verfremdet wurde.

Zum anderen soll die Mdglichkeit fir eine ergénzende Bebauung (Angehotsplanung) geschaf-
fen werden. Hier bieten sich die Bereiche an, in denen dies die heutige Grundstiicksgrofie vor
dem Ziel der Sicherung der inneren Freiraumfunktionen ermaglicht und eine Anbindung an die
dffentlichen Verkehrsfldchen gegeben bzw. siediungsstrukturell ohne lange Erschliefungswege
mdglich ist. Im Irisweg wird von der Ausweisung einer Bebauung in zweiter Reihe Abstand ge-
nommen, da hier finf Grundstlicke kleiner 700gm unmittelbar aufeinander falgen und sich
durch die topografischen Gegebenheiten keine Héhenstaffelung zwischen den Baukdérpern er-
geben wiirde, was eine Siediungsstruktur mit nicht gewollter Kompaktheit zur Folge hatte. Auf-
grund einer Grundstlicksgréiie unter 650am sowie einer geringen Grundstlicksbreite wird fir
das Grundstiick dstlich der Haidelmoosschule am Sonnentauweg (Nr. 37) gleichsam auf eine
bauliche Ergénzungsoption verzichiet.

Die an die Kleingartenanlage angrenzenden Grundstiicksbereiche des Plangebietes werden
ebenfalls fir eine Ergdnzungshebauung ausgeschlossen, da in diesen Bereichen durch die
Wertigkelt vorhandener Mocrbden mit einer weiteren baulichen Entwicklung ein erheblicher
Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgen wiirde. Gleichermafien existieren in diesen Bereichen
ebenfalls Wert gebende griinordnerische Randaushildungen zu den angrenzenden gut struktu-
rierten Flachen der Kleingartenanlage. Auf diesen Sachverhalt wird im Umweltbericht mit griin-
ordnerischem Fachbeitrag ausfiihrlicher eingegangen. Dieser ist der Begriindung als Anlage
beigsflgt.

In der Konsequenz beschranken sich die Nachverdichtungsoptionen durch zusétzliche Baukor-
per auf zwei Teilbereiche:

Zum einen auf die Grundstiicksflachen nérdlich des Hansjakobweges und zum zweiten auf die
Grundstiicksflachen im Nordabschnitt éstlich des Enzianweges, sofern nicht bersits eine
Grundsticksteilung (Ost-West) erfolgt und eine Nachverdichtung in Form einer Doppelhausbe-
bauung sich vollzogen hat (Sonnentauwea 11/11a und 35/35a).
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In der Summe ergibt sich - unter der Voraussetzung einer kompletten Umsetzung - innerhalb
des Plangebietes eine zustzliche bauliche Erganzungsoption fUr 19 Einzelhduser. Mittels einer
Neuordnung der Grundstiicksparzelte 1747/23 westlich des Taborweges besteht ergénzend zu
den bereits angefiihrten 19 Einzelh&usern die Méglichkeit einer im stadtebaulichen Kontext zur
angrenzenden Bebauung angemessenen Nachverdichtungsoption.

Erschlieung
Die angestrebte Nachverdichtung im Plangebiet kann einschlieilich der Teilbereiche mit baulki-

chen Ergénzungsoptionen (ber die bestehenden dffentlichen Verkehrsflachen erschlossen wer-
den.

Lediglich im rickwartigen Bereich der Rethenhduser westlich des Taborweges wird zur Siche-
rung eines hinreichend breiten ErschlieRungsquerschnitts fur die im Bestand vorhandenen
Stellplatze und Garagen ein schmaler Streifen auf den Grundstiicksfliichen ergénzend als Ver-
kehrsfléiche mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Zusatzliche tffentliche Verkehrsfla-
chen innerhalb des Plangebietes sind somit nicht erforderlich.

Zur Sicherung der Erschlie®Bung der im riickwértigen Grundstlcksbereich liegenden Ergén-
zungsoptionen ist fir den Bereich dstlich des Enzianweges ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
erforderlich,

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
Entsprechend dem hestehenden Gebietscharakter wird fir das Plangebiet ein Allgemeines

Wohngebiet festgesetzt.

Um kleinen, nicht stérenden Handwerksbetrieben bzw. sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
trieben dennoch die Moglichkeit zu geben, sich in dem Gebiet anzusiedeln und die Versorgung
des Gebietes zu verbessern, sind nicht stérende Handwerksbetriebe (im rechtskréftigen Be-
bauungsplan ausnahmsweise zuléssig) und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gemalk
der Baunutzungsverordnung zuldssig.

Gleichermafien sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulédssig, um die Moglichkei-
ten der Vermietung von Ferienwohnungen zu zulassen. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit wird
aus dem rechtskraftigem Bebauungsplan ,Hansjakobweg® von 1964 Gbernommen.

Zur Sicherung der taglichen Nahversorgung sind die der Versorgung des Gebiefes dienenden
L&den, Schank und Speisewirischaften zulassig. Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich fir solch
eine Nutzung der Bereich westlich des Taborweges zwischen Hansjakobweg im Norden und
der Relhenhausbsbauung Im Slden an.

Die allgemein zulassigen Anlagen fir kirchiiche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sind zul&ssig, soweit sie der infrastrukturelien Nahverscrgung des Gebietes dienen, sich bau-
lich in die Siedlungsstrukiur integrieren lassen und das bestehende Angebot entsprechend an-
grenzendsr Nutzungen {Schule/Kirche) sinnvoll ergénzen. Entsprechend werden die sonst all-
gemein zuldssigen Nutzungen als ausnahmsweise zuldssig fesigesetzt.

Die allgemsin zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke werden aufgrund der siedlungsstruktu-
rellen Bestandssituation und damit verbundener Stérwirkungen auf das Plangebiet generelt

ausgeschiossen.
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6.2

Aus denselben Grtinden werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie, Aniagen flr
Verwaltungen und Tankstellen im Plangebiet ausgeschlossen.

Die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubefriebe sind aufgrund des im Plangebiet vorhande-
nen Betriebs im siidlichen Teilbereich zwischen Enzian- und Taborweg im Sinne einer perspek-
tivischen Bestandssicherung weiterhin ausnahmsweise zul&ssig.

Maf der baulichen Nutzung

Grofe der Grundilachen

Das MaR der baulichen Nutzung wird tiber die im Plan dargestelite GréRe der Grundfldche als
Hdchstmaf bestimmt. Da mit der Festsetzung insbesondere die stadtrgumlich wahrnehmbare
Wirkung der Hauptgeb&ude bzw. die Geb&audekubatur bestimmt wird, bleiben die Grundflachen
von Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatzen und ihren Zufahrten, die fuBBidufigen An-
bindungen des Gebd&udes an die 6ffentlichen Verkehrsfidchen, Terrassen und sonstigen bauli-
chen Nebenanlagen von der Festsetzung unberlhrt.

Hiermit wird dem Sachverhalt Rechnung getragen, dass im Bebauungsplan keine Parzellierung
festgesetzt werden kann. Aber gerade vor dem Hintergrund der beabsichtigten baulichen Er-
ganzungsoptionen sind in den Bereichen ndrdlich des Hansjakobweges sowie im ndrdlichen
Abschnitt 8stlich des Enzianweges Grundstiicksteilungen zu erwarten.

Mit der Festsetzung siner absoluten Grundfidche wird somit sichergestellt, dass eine angemes-
sene und stédtebaulich maflstébliche Entwicklung unabhéngig von der Grundstlicksgrafte bzw.
der vorgenommenen Grundstlckstellung erfolgt. Dies gilt gleichermalen fir die Erweiterungs-
optionen der Bestandsgebéude, .

Zahi der Vollgeschosse

Die festgesefzte Zahi der Voligeschosse orientiert sich am Bestand. Die festgesetzte Zahl der
Vollgeschosse reagiert unter anderem auf die topografischen Gegebenheiten im Plangebiet.
Sie vermeidet somit eine bauliche Verdichtung im Gebiet durch sin in die Héhewachsen der
Bestandsbebauung durch Umbauten, was eine deutliche Beeintréchtigung bzw. Verénderung
des Gebietscharakters zur Folge hétte.

Wo es aus stadtebaulichen Griinden zur Sicherung des Siedlungscharakters erforderlich ist,
wird die Zahl der Geschosse als zwingend festgesetzt.

Die im Plangebiet vorherrschende Geschossigkeit liegt zwischen ein und zwei Geschossen,
Lediglich im Bereich westlich des Taborweges, nérdlich und sidlich des Verbindungsweges
zum Enzianweg, sind drei Geschosse zulgssig. Die Festsetzung der Drelgeschossigkeit ist aus
dem Bestand heraus entwickelf, Zur stddiebaulichen Fassung des Bestandgeb&udes wird auf
der gegenlberliegenden Seite in Teilbereichen ebenfalls eine Dreigeschossigkeit zugelassen.
Mit der baulichen Ausbildung eines ,Gegenlibers® zum Bestand (Taborweg 25/27) wird glelch-
sam eine stidtebaulich veriragliche Abstafflung zu den angrenzenden Siedlungsbereichen ge-
schaffen.

Die Bebauung siidlich des Sonnentauweges sowie des Hansjakobweges ist auf der straflenzu-
gewendeten Seite hingegen eingeschossiy, weist aber auf der Riickssite zum Garten hin weit-
gehend eine Zweigeschossigkeit auf. Entsprechend wird flir die Erg&nzungsbebauung nérdlich
des Hansjakobweges eine Zwelgeschossigkeit als zwingend festgesetzt, analog der vorge-
nemmenen Festsetzung fir den Bestand nérdlich des Sonnentauweges.
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6.3

\

Die bauliche Erg&nzungsoption im zweiten Teilbereich dstlich des Enzianweges orientiert sich
an der Eingeschossigkeit des an der Strafie stehenden Vordergeb&udes. Somit wird der einge-
schossige Baukdrper harmonisch und mafistéblich in den Siedlungsbestand integriert.

Héhe der baulichen Anlagen/H6henbeqgrenzung - Héhenlage der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Wandhéhe (WH) in Abhéngig-
keit zur Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) bestimmt. Die festgesetzten Héhen geiten als
Hoéchstmaf und stellen somit eine maximale Ausnutzung des MafRes der Nutzung dar.

Die EFH ist in Bezug auf die Fahrbahnoberfldche der 6ffentlichen Verkehrsflache zu ermitteln,
die der ErschlieBung des Gebaudes dient. Damit wird das Ziel verfolgt, den Bodenaushub bzw.
-abtrag im Plangebiet so gering wie mdglich zu halten und gleichzeitig eine einheitliche Héhen-
staffelung der Gebaude zum &ffentlichen Straflenraum hin zu sichern. Dies gilt vor allem for die
baulichen Erg&nzungsoptionen zwischen Hansjakob- und Sonnentauweqg.

Bei baulichen Verédnderungen der bestehenden Gebdude durch An- oder Umbaumainahmen
kann die vorhandene ErdgeschossfuBbodenhéhe als Bemessungsgrundlage fur die Hdhenent-
wicklung des Gebéudes herangezogen werden. Somit ist sichergesiellt, dass bei einer Be-
standsentwicklung die als maximale Wandhohe festgesetzte Hohe auch ausgenutzi werden
kann.

Die festgesetzten Hshenmafle orientieren sich grundsétzlich am Geb&dudebestand im Plange-
hiet.

Die Wandhd&hen der baulichen Ergénzungsoptionen nérdlich des Hansjakobweges werden so
bestimmt, dass trotz der als zwingend festgesetzten Zweigeschossigkeit eine der stadtebauli-
chen Situation, vor allem bezogen auf die Nachbarbebauung, angemessene Gebdudehdhe
nicht Gherschritten wird.

Dies gilt gleichermafien fir die bauliche Erganzungsoption im Bereich dstlich des Enzianweges,
wobel es sich hier um eine eingeschossige Bebauung handelt.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich im Wesentlichen an der Bestandbebauung und sichert
somit planungsrechtlich den heutigen als homogen wahrgenommen Gebietscharakter, der U-
herwiegend von Einzel- und Doppelh&usern bestimmt wird. Lediglich westlich des Taborweges
ist eine in Teilen heterogene Siedlungssirukiur ablesbar, die aber durchaus mit der raumlichen
Lage und Situation am Taborweg korrespondiert. Ein planungsrechtliches Gegenstetiern wird
nicht verfolgt,

Entsprechend sind fiir die Ergénzungsbauten zur Wahrung des Gebietscharkaters und der
stadtebaulichen Grundkonzaption in den Bereichen siidlich des Sonnentau-, nérdlich des Hans-
jakob- und ¢stlich des Enzianweges nur Einzethauser zuléssig.

Die sich vereinzelt abzeichnende Weiterentwicklung im Bestand von Einzel- zu Doppethdusern
entlang des Sonnentauweges wird stddtebaulich wie planungsrechtlich nicht verfoigt, um eine
24 starke Verdichtung der Bestandsgrundstiicke entlang des StraRenraum bzw. in der Grund-
stiicksbreite zu vermeiden. Mit der Innentwicklung wird das Ziel verfolgt, eine vertrigliche Dich-
te mittels einer Bebauung in der zweiten Reihe dort im Plangebiet zu erreichen, wo die Grund-
stlicks- und Erschliefiungsstruktur eine angemessene bauliche Ergénzungsbebauung ertffnet.
Entsprechende Entwickiungsoptionen sind nérdiich des Hansjakobweges und 6stlich des Enzi-
anweges dargestelit,
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6.4

Uberbaubare Grundstilcksfléiche

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt {iber die Darstellung von Bau-
fenstern. Dabei werden die Baufenster in Abhéngigkeit der stddtebaulichen Bestandssituation
sowohl durch Baulinien als auch durch Baugrenzen bestimmt.

Baulinien werden dann festgesetzt, wenn diese aus stadtebaulichen Grinden zur Sicherung ei-
ner klaren Linienfihrung entlang des StralRenraums erforderlich sind. Zum anderen werden sie
dort festgeseizt, wo zur Sicherung der privaten Freiffachen die Stellung bzw. die-Lage des
Hauptbauk&rpers auf dem Grundstick naher bestimmt wird. Dies belrifft die Bereiche, in denen
eine zusaizliche bauliche Entwickiungsoption auf dem Grundstlick ermdglicht wird.

Grundsétzlich greift die Grdfie und Lage des Baufensters die Bestandssituation auf, Sie ist so
bemessen, dass sich fUr die Bestandsgebaude ein Entwicklungsspieiraum ableiten 18ssi, der
dem Siedlungscharakter angemessen ist. Dieser Entwicklungsspieiraum wird bestimmt in Ab-
h&ngigkeit bereits im Bestand erfolgter baulicher Verdnderungen des Gebaudegrundtypus, der
festgesetzten maximalen Gréfe der Grundfi&chen und der Lage des Gebé&udes bezogen auf
die Nutzbarkelt der privaten Frelifiichen.

Zur Wahrung des griinen StralRenraumcharakters, gepragt durch die privaten Vorgarienzonen
innerhalb des Plangebietes, sind die Baufenster auf den Grundstiicken mit einem Abstand zur
stfentlichen Stralle platziert, der sich aus dem Bestand abgeleitet.

Da die Baufenster zur Sicherung der inneren Freirdume in ihrer Grof3e sehr siringent gefasst
sind, sind Terrassen als Ausnahme auch aufterhalb der Baufenster zul#ssig.

Im &stlichen Bereich des Sonnentauweges weisen die Baufenster (sofern die Strale parallel zu
den Bestandsgeb&udean verlauft) einen Abstand von 3,5m zum offentlichen StraRenraum auf.
Im westlichen Abschnitt des Sonnentauweges variiert dieser Abstand ungeféhr zwischen 3,5m
und 4,0m. Die Baufenster fir eine mdgliche Ergdnzungsoption nérdlich des Hansjakobweges
halten einen Abstand von 2,5m zur Stralle ein, der Abstand fur die Bestandsbebauung stdlich
des Hansjakobweges betragt mindestens 3,5m. Die Absténde der Bestandsgeb&ude enflang
des Enzianweges varlieren aufgrund der stadtebaulichen Struktur, gleiches gilt fir die Bebau-
ung westlich des Taborweges.

Die Planzeichnung ist georeferenziert, so dass zur Vermeidung von Messungenauigkeiten auf-
grund des Darsteliungsmaistabes die genauen MaRangaben fir die Lage und Gréle der Bau-
fenster beim Vermessungsamti erfragt werden kénnen.

Grundstiicksgréie

Grolte der Wohnbaugrundst(‘icke als Mindestman
Zur Sicherung ausreichend grofer Grundstlicke und eines ausgewogenen Verhéltnisses zwi-

schen Bebauung und Freifldchen auf den einzelnen Grundstlicken werden fir die Teilbereiche
innerhalb des Plangebietes, in denen eine zusatziiche bauliche Entwickiungsoption erméglicht
wird, entsprechende GréRen fur die Wohnbaugrundsiticke als MindestmaB festgesetzt. Das
Mindestmaf orientiert sich dabei an den bestehenden Grundsticksgréfien, so dass in Abhan-
gigkeit der dargestellten Ergénzungsoptionen ein Mindestmaf flr die Grundsticksgrofe von
350gm festgesetzt wird. Hiervon ausgenommen ist das Grundstiick Sonnentauweg Nr. 31. Dort
wird das MindestmaR aufgrund der geringeren Grundsticksgréie (ca. 675qm) mit 300gm be-
stimmt.

Mit der festgesetzten Gréfte von mindestens 350qm wird gleichsam das in der Baumschutzsat-
zung bestimmie Flachenmal eingehaiten, ab dem die Satzung greift.
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6.5

6.6

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Hochstzulgdssige Anzahl der Wohneinheiten

Mit der Koppelung der hiichstzuladssigen Anzahl der Wohneinheiten an die GrundstlicksgréiRe
wird die bestehende Eigenart des Plangebietes gesichert. Gleichzeitig wird das Ziel verfolgt, ei-
ne Nachverdichtung im Bestand planungsrechtlich dort zu erméglichen, wo durch die Gréfie der
Grundstlicksparzelle {(ab 600gm) auch sin entsprechend groBer Entwicklungsspielraum gege-
ben ist.

Bies gift auch vor dem Hintergrund der nachzuweisenden Steliplaizanzahl von zwei Stelipldtzen
je Wohneinheit (siehe bauordnungsrechtliche Festsetzungen).

Ausgenommen hiervon sind die Flurstiicke mit den Nr, 1747/23 (Taborweg Nr. 29 - 33) und Nr.
1747/35, 1747136, 1747/50 und 1747/55 (Taborweg Nr. 21 - 27). Ziel ist es, die heutige Be-
standsituation in diesem Bereich (Mehrfamilienhduser Taborweg Nr. 21 - 27) auch kiinftig pla-
nungsrechtlich zu sichern, aber gleichermafen diese hthere Dichfe an einem Standort zu kon-
zentrieren sowie eine angemessen Entwickiungsoption (Taborweg Nr. 29 - 33) fur Mehrfamili-
enhduser im Plangebiet offen zu halten, wo es stadtebaulich vertretbar ist.

Vor dem Hintergrund des Stellplatznachweises wird flir den Bereich Taborweg Nr. 28 - 33 eine
Gemeinschaftstiefgarage planungsrechtlich festgesetzt.

Aufgrund der festgesetzten Bemessungsgriiie von 600gm besteht somit fir diese Grundsticke
grundsétzlich die Mdglichkelt flr die Entwicklung einer zweiten Wohneinheit, auch wenn keine
Grundstiicksteilung erfolgt. Gleichermalien wird sichergestellt, dass bei einer Ausschépfung der
baulichen Ergénzungsoption, unabhéngig von einer Grundstlicksteilung, zusétzlich im Bestand
nicht noch eine weitere Wohneinheit entsteht. Somit wird einer dem Siedlungscharakter unan-
gemessenen Nachverdichtung entgegengewirkt.

Sofern im Bestand mehrere Wohneinheiten genehmigt wurden oder nach 1995 (Novellierung
LBO und Verfahrensfreisteliung bei Schaffung von zusatzlichem Wohnraum) bis heute entstan-
den sind, haben diese bei Um- und Anbaumalinahmen Bestandsschutz. Die getroffene Fest-
setzung von einer Wohneinheit je Geb&ude gilt bei neu entstehenden Gebauden.

Steltung der baulichen Anlagen

Haupttraufrichtung der Hauptgeb#udekérper
Zur Sicherung der stédtebaulichen Bestandsituation sowie zur Wahrung des Siedlungscharak-

ters wird im Plangebiet die Haupttraufrichtung entsprechend der Stellung des Gebédudebestan-
des festgesetzt. Zur Erméglichung eines vertretbaren Spielraums sind geringflgige Abwei-
chungen zulassig.

Die festgesetzte Haupttraufrichtung fur eine mégliche Ergénzungsoption dstlich des Enzianwe-
ges orientiert sich dabei an dem der Strale zugewandten Gebédudebestand bzw. an der Stel-
lung der Geb#udekérper.

Die Haupttraufrichtung fiir eine mdgliche Erganzungsoption nérdlich des Hansjakebweges wird
zur stédtebaulichen Sicherung ausreichend bemessener Freifiachen sowohl fir die bestehende
Bebauung stdlich des Sonnentauweges als auch fur die mégliche Ergénzungsoption selbst
quer zur dffentlichen Stralenverkehrsflache festgesetzt. Somit kann eine vertragliche wie aus-
reichend bemessene Nachverdichtung zwischen Sonnentau- und Hansjakobweg erméglicht
werden, die eine ausreichende Besonnung der Bestandssituation gewahrieistet und gleicher-
mafien eine flir den Siedlungscharakter mafistabliche wie gute bemessen Gebdudekubatur mit
einer Sldwestorientierung der Freiftachen zuldsst.
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6.8

Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten

Steliplétze, Gemeinschaftstiefgaragen, Garagen und Carports

Zur Freihaltung wesentlicher Grundstiicksbereiche von elner baulichen wie verkehrlichen Nut-
zung sowie zur Sicherung der bestehenden privaten Griin- und Feiflachen im Plangebiet sind
Stellplatze allgemein, Gemeinschaftstiefgaragen, Garagen und Carports nur innerhalb der Bau-
fenster und der dafiir ausgewiesenen Fldchen zul&ssig. Zur Sicherung der privaten Freiflachen
sind innerhalb der dargesteliten fidchigen Pflanzgebote auch Stellpl4tze und deren Zufahrten
unzuldssig. Ausgenommen davon ist die erforderliche Zu- und Abfahrt zur Gemeinschaftstiefga-
rage vom Taborweg.

Verkehrsflichen

Strallenverkehrsflache

Die im Plangebiet vorhandenen Straflenverkehrsflachen sichern die HaupterschlieBung des

Plangebietes. Dies sind im Einzelnen der Sonnentauweg als Ost-Westachse sowie der Enzi-
anweg in Verbindung mit dem stlichen Teilstlick des Hansjakobweges als Nord-Stid-Achse.
Entsprechend sind diese Fléchen im Bebauungsplan als &ffentliche Verkehrsflchen festge-

setzt.

Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung

Ergénzend zu den Strallenverkehrsfldchen werden alle weiteren 6ffentlichen Verkehrsflachen
im Plangebiet als Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,

Im Wesentlichen werden hier die Mischverkehrsfisichen, von den Flachen unterschieden, die
ausschlielich den FuRgéngern und Radfahrern vorbehalten sind. Aufgrund der sehr geringen
Breite wird der in westliche Richtung zur Kleingartenanlage vom Enzianweg abzweigende Weg
ausschiiefflich mit der Zweckbestimmung FuBweg festgesetzt. Die Unterscheidung erfoigt tber
eine entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung.

Mit der tberwiegenden Ausweisung des Hansjakobweges als Verkehrsfiiche mit besonderer
Zweckbestimmung Mischverkehrsflache wird zum einen auf den reduzierten StraBenquerschnitt
reagiert. Zum anderen wird damit auch der Tatsache Rechnung getragen, dass der Hansja-
kobweg als Mischverkehrsfliche neben der Erschliefiungsfunktion fur die Baugrundstiicke auch
als wichtiger FUB- bzw. Schulweg zur unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Haidelmoos
Grundschule fungiert. Das Ziel der Stadt Konstanz ist es, diesen Bereich verkehrsrechtlich als
Verkehrsberuhigter Bereich (Schrittgeschwindigkeit) zu widmen. Die Verwaltung prift, ob die
verkehrsrechtlichen und bautechnischen Bedingungen und Voraussetzungen zur Ausweisung
einer solchen Zone einzuhalten sind.

Uber den Bestand hinaus gehende &ffentliche Verkehrsflachen sind fur die Erschlieffung des
Plangebiets, sowohl fur den motorisierten Individualverkehr als auch fur den FuR- und Radver-
kehr nicht erforderlich. Zur planungsrechtlichen Absicherung einer ausreichend breiten Er-
schlieBung der bestehenden Stellpldtze und Garagen im riickwértigen Bereich der Reihen-
hausbebauung westlich des Taborweges wird erganzend zum Bestand ein ca. 2,0m breiter
Streifen als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Einfahrtsbereich

Zur Vermeindung von ErschlieBungs- bzw. Parkverkehren im Bereich der SticherschlieRung
zwischen Tabor- und Enzianweg wird die Zu- und Abfahrt in die Gemeinschaftstisfgarage vom
Taborweg erschlossen. Der entsprechende Zufahrtsbereich ist im Bebauungsplan festgesetzt.
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8.9

6.10

Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen

Pflanzbindungen von Einzelgehélzen

Die innerhalb des Plangebiets siedlungsstruktureli wie den dffentlichen StraRenraum prégen-
den Einzelgehdlze werden durch Pflanzbindungen planungsrechilich gesichert.

Die (ibrigen Einzelgehdize innerhalb des Plangebietes werden in der Planzeichnung informell
dargestellt. Diese unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz, auf die in diesem
Zusammenhang nochmals hingewiesen wird.

Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Allgemeines Pflanzaebot
Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung sowie zur Bewahrung strukturreicher Griinflachen ist

" innerhalb des Plangebietes je neu erstelliem Geb&ude mindestens ein standortgerechter, hei-

6.11

mischer Laubbaum zu pflanzen. Die im Kapltel Hinwelse aufgeflihrte Artenverwendungsliste
gibt hierfar entsprechende Empfehlungen.

Einzelpflanzgebot
Die entlang des Hansjakobweges festgesetzten Einzelbdume dienen der stédtebaulichen Glie-

derung des StraBenraums und der freiraumplanerischen Einbindung der baulichen Ergén-.
zungsoptionen. Sie kénnen auf das allgemeine Pflanzgebot angerechnet werden, da sie glei-
chermalen eine Mindestdurchgriinung sichern und zur Bewahrung der strukturreichen Griinfla-
chen beitragen. Bei den Einzelpflanzgeboten sind standortgerechte, heimische Laubbaume
entsprechend der im Kapitel Hinweise aufgefiihrie Artenverwendungsliste zu verwenden.

Flachiges Pflanzgebot (Pfg 1)
Mit dem flachigen Pflanzgebot Pfg 1 wird das Ziel verfolgt, die privaten Grinflachen im rdumli-

chen Zusammenhang zu sichern. Ergénzend zum allgemeinen Pflanzgebot wird zur Sicherung
einer Mindestdurchgriinung der privaten Freiflachen die Festsetzung getroffen, mindestens
10% der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen mit freiwachsenden heimisch-standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen. In diesem Zusammenhang wird ebanfalls auf die im Kapitel Hinwel-
se aufgeflihrte Artenverwendungsliste hingewiesen,

Zur Sicherung der privaten Freiflachen sind innerhalb der dargestellien flachigen Pflanzgebote
auch Stellplatze und deren Zufahrten unzuldssig. Ausgenommen davon ist die erforderliche Zu-
und Abfahrt zur Gemeinschafistiefgarage vom Taborweg. Der beabsichtigte ,Griinstreifen” ent-
lang des Taborweges wird hierdurch nicht wesentlich in seinem Erscheinungshild gestort.

Gestaltung der nicht {therbauten Fliche, Oberflichengestaltung

Die nachfolgend aufgefUhrten Festsetzungen tragen dem naturschutzrechtlichen Vermeidungs-
und Minimierungsgebot Rechnung:

Gestaltung der nicht Gberbauten Grundsticksfidchen
Zur Sicherung des griinen Siedlungscharakters wird eine gértnerische Gestaltung und dauer-

hafte Pflege der nicht iberbauten privaten Grundsticksflichen festgesetzt,

Ergénzend wird zur Minimierung und Beschrankung bezogen auf das jeweilige GrundstUck far
den aus der Nachverdichtung resuitierende zulassige Grad der Bodenversiegelung eine Ober-
grenze bestimmt.
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6.12

6.13

Der Antell der Flachen, der durch Gebaude, Tiefgaragen, Garagen, Carports und Steliplatze,
deren Zufahrten, die fuBléufigen Anbindungen des Geb&udes an die dffentlichen Verkehrsfla-
chen, Terrassen und sonstige baulichen Nebenanlagen UGberdeckt bzw. unterbaut wird, darf
60% der Grundstiicksflache nicht Uberschreiten. Somit wird das Ziel einer angemessenen
Durchgriinung des Plangebietes gleichermafien neben der Gbergeordneten Zielsetzung der in-
nenentwickiung bzw. einer Nachverdichtung gesichert,

Dariiber hinaus wird zur Minimierung unndétiger Eingriffe in das natirliche Gelénde die Festset-
zung getroffen, dass nur die zur ordnungsgemaien Errichtung und Erschifefung notwendigen
Eingriffe zulassig sind.

Oberflachenbefestigung

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads durch bautiche Anlagen auf den privaten Grundstiick-
fischen und zur Sicherung eines gedrosselten Wasserablaufs werden fir die Oberfléachenges-
taltung der Stellpiatze und Garports, deren Zufahrten sowie aller Wege und Erschiiefungsfla-
chen wasserdurchldssige Belagsmaterialien festgesetzt.

Fldchen zur Ableitung von Niederschiagswasser (Dachfifichen)

Der Ausschluss von unbeschichteten Metallabdeckungen auf Dachflachen dient der Vermei-
dung von grundwasserschidlichen Eintragungen in den natiirlichen Wasserkreistauf,

Mit Geh, Fahr und Leitungsrecht zu belastende Flidchen

Geh-, Fahr- und Leifungsrecht

Die in der Planzeichnung dstlich des Enzianweges ausgewlesenen Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte (Gr, Fr, Lry} dienen der Anbindung der baulichen Ergénzungsoptionen an den dffentli-
chen Siraflenraum. Sie werden zugunsten der privaten Grundstiickseigentlimer hzw. der
Grundstiickspéchter sowie der erforderlichen Leitungstrager festgesetzt.

Leitunasrecht
Fur die durch das Plangebiet siidlich des Hansjakobweges parallel in Ost-West-Richtung ver-

laufende Abwasserleitung wird zugunsten der Entsorgungsbetriebe Konstanz ein Leitungsrecht
Lr, festgesetzt, um jederzeit den Zugang zu den Leitungseinrichtungen zu gewéhrleisten.

Zur Sicherung der Zugénglichkeit und des Betriebes der Leitungseinrichtungen sind Nebenan-
lagen im Bereich der Leitungsrechte unzulissig. Die EigentGmer der betroffenen Grundstiicke
dtrfen keine MaRnahmen vornehmen, die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlage
gefahrdet. Bei Baumpfianzungen im Umfeld der Leitungsrechte sind demnach gemaf DIN
18920 Wurzeischutzmalnahmen vorzusehen.

Zuordnung von Ausgleichsmallnahmen

Plangebietsinterne und -externe Ausgleichsmafinahmen
Eingriffe im Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans innerhalb des Plangebietes er-

fordern gemanR § 1a BauGB einen Ausgleich.

Die Ausgleichsmafinahmen k3nnen nur zu Teilen plangebietsintern ausgeglichen werden. Die
somit notwendigen externen Ausgleichmafinahmen sollen im Zuge eines noch zu erstellenden
Pflege- und Entwicklungsplanes flir den Bereich Ulmisried eingebunden werden. Ziel ist es, im
Bereich des Ulmisriedes aufwertende MaRnahmen zu definieren.,
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Erst nach Erstellung des Pflege- und Entwicklungsplanes kéinnen konkrete Fl&chenzuordnun-
gen der plangebietsexternen Ausgleichsmafinahmen erfolgen.

Im Umweltbericht mit integriertem griinordnerischen Fachbeitrag wird im Rahmen der Eingriffs-
und Ausgleichshilanzierung naher auf die erforderlichen Ausgleichsquantitaten eingegangen.
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7

7.1

7.2

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen, die im Rahmen der értlichen Bauvorschriften getroffen werden, dienen als
stadtgestalterischer Rahmen, der sich an der bestehenden Bebauungs- und Sledlungsstruktur
orientiert. Sie sichern somit eine qualititsvolle, auf die Bestandshbebauung bezogen harmoni-
sche, dem Gebistscharakter entsprechende innenentwicklung des Quartiers Haidelmoos Nord.
Zugleich lassen sie einen geniigend groBen Spielraum flr die individuelle Gestaltung zu.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaitung
Die getroffenen Festsetzungen zur Dachgestaltung verfolgen das Ziel, sowohl die méglichen

Ergénzungsbauten 8stlich des Enzianweges als auch die baulichen Veranderungen im Bestand
durch Um- und Anbauten harmonisch in die bestehende Siediungsstruktur zu integrieren, um
das weitgehend homogene Sieldungshild auch kinftig zu erhalten. Dies gilt gleichermaRen far
die in den drtlichen Bauvorschriften getroffenen Festsetzungen zur Dachform/-neigung, Dach-
eindeckung sowie fur Dachaufbauten/-einschnitte. Orientiert am Bestand werden entsprechend
bei der Dachform unterschiedliche Dachneigungen im Plangebiet festgesetzt,

Zur Wahrung einer ruhigen und gestalterisch weitgehend unauifélligen Dachlandschaft sind fr
Anlagen auf dem Dach, die zur Nutzung regenerativer Energien dienen, Mindestabstédnde zum
Randabschluss einzuhalten.

Die Im Bereich nérdlich des Hansjakobweges festgesetzten Dachformen in Form von Pultds-
chern -und flach geneigten Satteldachern fir mégliche Ergénzungsbauten weichen von der im
Gebiet Ublichen Dachform ab. Sie reagieren damit auf die besondere stadtebauliche Situation in
diesem Berelch. Durch die Dachform wird die H8henentwicklung der Geb&ude so gesteuert,
dass die Gebdudehthe der Ergénzungsbebauuing trotz ihrer Zweigeschossigkeit mit den Be-
standhdhen der Bebauung sidlich des Hansjakobweges angemessen korrespondiert.

Zur Unterstiitzung des “griinen’ Siedlungscharakters sowie vor dem Hintergrund des natur-
schutzrechtlichen Minimierungseffektes (Schutzgut Kiima, Wasser) sind Pult- und Flachdécher
sowie die Dachfldchen von Tiefgaragen, Garagen und Carports extensiv zu begrinen.

Aullenwandmaterialien

Zur Wahrung eines ruhigen, der Bestandssituation angemessenen Erscheinungsbilds werden
gidnzende und licht reflektierende Aulenwandmaterialen im Plangebiet ausgeschiossen, sofern
sfe nicht der Gewinnung regenerativer Energien dienen.

Gestaltung von Nebenanlagen

Im Hinblick auf eine stadtebaulich zurlickhaitende Gestaltung der Platze fir bewegliche private
Abfalibehalter sind die Standorte, die dem &ffentlichen StraBenraum zugewandt und somit stad-
tebaulich wirksam sind, in das Hauptgeb&ude, in Garagenbauten, Pergolen oder in die Grund-
stiickseinfriedigungen zu integrieren.
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7.3

7.4

7.6

Niederspannungsfreileitungen, Werbeanlagen und Auenantennen

Aus stadtgestalterischen Griinden, zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Mini-
mierung von Stérwirkungen insbesondere auf das siediungsstrukiurelle Erscheinungsbild sowie
auf das Landschaftsbild mit den angrenzenden Waldfldchen und der Kleingartenaniage, werden
Niederspannungsfreileitungen ausgeschossen, Werbeanlagen nur ausnahmsweise zugelassen,
sofern sie sich in die architektonische Gestaltung der Fassade integrieren und Reglementierung
fir Auflenantennen vorgenommen.

Einfriedigungen

Um die privaten Gartenbereiche vom &ffentlichen Sfrallenraum réumlich sowie gestalterisch zu
trennen, gleichzeitig den StralRenraum zu gliedern, aber dennoch einen offenen Gebietscharak-
ter zu wahren, sind Einfriedigungen bis zu einer Héhe von 1,2m zuldssig.

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit und der Einsehbarkeit insbesondere in den Kreu-
zungs- und EinmUndungsbereichen wird die max. Hishe der Einfriedigungen zur Gewahrieis-
tung der Verkehrssicherheit (Sichtwinkel) auf 0,8m beschrankt. Es wird darauf hingewiesen,
dass nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan Hecken nur bis zu einer Hohe von 1,0m zulds-
sig sind.

Zur Vermeidung von Eingriffen in bestehende Einfrisdigungen wird festgesetzt, dass erst bei
Erneuerung der Einfriedigungen diese nach den getroffenen Festsetzungen auszufiihren sind,
jedoch muss die Verkehrssicherheit in den Einmiindungsbereichen gewshrleistet sein. Diesbe-
ziiglich sind mit der zusténdigen Behorde (Birgeramt) alternative Ldsungen zu erértern.

Zum Sichtschutz gegentiber benachbarter Grundstiicke sowie zu selbststandigen FuB- und
Radwegen sind lebende Einfriedigungen {geschnittene Hecken) bis zu einer Héhe von 1,8m
und tote Einfriedigungen bis zu einer Hohe von 1,2m zul#ssig.

Zur harmonischen Einftigung der lebenden Einfriedigungen in das durch heimisch-
standortgerechte Gehdlze gepragte griine Siedlungs- und Straenbild wird eine Verwendung
von Nadeigehdlzen fur die duere Umfriediguhg der Baugrundstiicke ausgeschiossen,

Zahi der notwendigen Stellplitze

Aufgrund der eingeschrénkten Parkméglichkeiten im 6ffentlichen StraBenraum, bedingt durch
die weitgehend minimierten Strafenguerschnitte im Plangebiet, wird die Stellplatzverpflichtung
fur Wohnungen gemaf} der Landesbauardnung auf zwei Stelipiatze erhiht.

Mit dieser Regelung wird gleichermafien die Funktionsfghigkeit der sffentlichen Erschlieungs-
flachen gesichert.

Flachenhilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 6,31 ha 84,4%
davon Fléchen fiir Gebdude, Sipl, GTg, Ga und CP ca. 2,83 ha (44,8%)
davon Fldchen mit flachiger Pflanzbindung ca. 3,48 ha {55,2%)
Verkehrsfidichen ca. 1,17 ha 15,6%
davon HatipterschiieBung ca. 0,80 ha (68,4%)
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung ca. 0,37 ha (31,6%)
Summe Plangehiet ca. 7,48 ha 100%
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A 9 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung ist Bestandteil des Umweltberichts mit griinordnerischem
Fachbeitrag. Folglich wird auf eine ausflhriiche Darstellung der Inhalte an dieser Stelle verzich-
tet.

Ein Ausgleich ist gema® §1a (3) (Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz) nur innerhalb
des Geltungsbereichs des alten Bebauungsplans ‘Hansjakobweq” aus dem Jahr 1964 erforder-
{ich. Die durch den Bebauungsplan zulassigen Eingriffe kénnen innerhalb des Gebietes nicht
volisténdig ausgeglichen werden. Folglich werden die erforderlichen Ausgleichsmafnahmen
entsprechend §1a (3) einer externen Ausgleichsflache zugeordnet (vgl. Umweltbericht in der
Anlage).

A 10 Durchfiihrung und Realisierung

Bodenordnung
Bodenordnerische Mafinahmen sind firr die Realisierung und Umsetzung der bauleitplaneri-

schen Zielsetzung nicht erforderlich.

Realisierung
Grundsétzlich verfolgt die Stadt Konstanz das Ziel der Innentwicklung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Haidelmoos Nord schafft die Stadt Konstanz hierfur
die planungsrechtliche Grundlage. Im Sinne der angestrebten Innenentwicklung stelflt der Be-
bauungsplan eine Angebotsplanung dar. Eine bauliche Entwicklung und Nachverdichtung im
Plangebiet steht in Abhangigkeit persénlicher Entwicklungsabsichten der Eigenttimer und Be-
wohner.

Bauverpilichtungen sind explizit nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens, sondern werden vor
dem Hintergrund des vorhandenen Erbbaurechts auf einzelnen Grundstlicken durch den kom-
munalpolitischen Beschluss der Stadt Konstanz als Grundstiickseigentiimerin bestimmt.
Grundsatzlich sind im gesamt Plangebiet nach Erlangen der Planreife bauliche Entwicklungen
nach den MaRgaben des Bebauungsplanes Haidelmoos Nord zuléssig.

A 11 Fachgutachten

Fur die fach- und sachgerechte Aufstellung des Bebauungsplanes Haidelmoos wurde ein
Umweltbericht mit grilnordnerischem Fachbeitrag erstelit. Dieser ist der Begrindung als Anla-
ge beigefiigt,

Stuttgart,
erstmals aufgestallt am 03.04.2007
zuletzt gedndert am 18.11.2008

Netzwerk fiir Planung und Kommunikation
Dipl.-Ing. Thomas Sippel

in Blirogemeinschaft mit
Dipl.-Ing. Timo Buff
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1. Einleitung

Das Baugesetzbuch (BauGB) § 1 Abs. 5 BauGB verpflichtet die Kommunen als Trager der
Bauleitplanung zu einer nachhaitigen stadtebaulichen Entwickiung, die die sozialen, wiri-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber den
kommenden Generationen in Einklang bringt.

Entsprechend § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan als Anlage ein Umweltbericht beizule-
gen, in dem die in der Umweltprifung nach § 2{4) BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen sind. Die inhaltliche und methodische Gliederung er-
gibt sich aus der Anlage zu § 2(4) und § 2a BauGB.

Aufgrund der Tatsache, dass zwischen der Aufstellung des Grinordnungsplans und der
Umweltprifung in vielfacher Weise inhaltliche und methodische Uberschneidungen beste-
hen, wird darauf verzichiet, neben dem Umweitbericht einen separaten Grinordnungsplan
zu erstellen. Stattdessen flielen die Inhalte des Griinordnungsplans integriert in den Um-
-weltbericht ein, auch um die Nachvollziehbarkeit und Praktikabilitat im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens zu erhdhen. Um die Nachvoliziehbarkeit entsprechend der Anlage zu
§ 2(4) und § 1a BauGB zu gewahrleisten, wird in den Kapitelliberschriften jeweils auf die
Gliederung der Anlage verwiesen.

Neben der Rechisgrundlage zur Erarbeitung des Umweltberichts kénnen fiir die Erarbeitung
des Grunordnungsplans als wesentliche Grundlagen und Aussagen dargestellt werden:

* |m Sinne von § 9 Abs. 1 NatSch'G haben die Trager der Bauleitplanung bei der verbindli-
chen Bauleitplanung (Bebauungspléne) Griinordnungspléne aufzustellen, sobald und -
soweit es zur Aufstellung, Ergénzung oder Anderung von Bebauungsplénen erforderlich
ist.

» Entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen
werden. Mainahmen zur Innenentwicklung wird Prioritat eingeraumt und es werden kla-
re Mafligaben gegeben, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal? zu beschrénken.

« §1a Abs. 3 BauGB regelt die Grundsatze zur Vermeidung und zum Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz). In.der Abwagung sind die Darstellung des Landschaftsplanes sowie
die Vermeidung von Eingriffen und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe zu be-
riicksichtigen.

* Es gilt der Grundsatz, Eingriffe zu vermeiden bzw. zu minimieren in Vorrang vor Aus-
gleich und Ersatz. Entsprechend § 1a (3) letzter Absatz BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

» Ebenso findet § 2 Abs. 2, 3 und 4 des Gesetzes zum Schutz vor schidlichen Bodenver-
anderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG)
Anwendung. Dabei sind die Eingriffe den vorhandenen Bodenfunktionen gegenlber zu
stetlen und gaf. Ausgleichsmafinahmen festzusetzen.
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1.1 Kurzdarsteliung von Anlass, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
(Punkt 1a Anlage zu §2 {4) und §2a BauGB)

Das Plangebiet des Bebauungsplans Haidelmoos Nord bezieht sich auf einen bereits in
Vorkriegszeiten entstandenen Siedlungsbestand, welcher heute durch eine lockere Bebau-
ung in Form von Siediungshausern auf meist groRen, gut durchgriinten Parzellen belegt ist.
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Furstenberg in der Ortsrandlage angrenzend an Waldfla-
chen (Distrikt IV Riesenberg) und umfasst eine GebietsgréRe von 7,48 ha.

Anlass zur Aufsteliung des Bebauungsplans Haidelmoos Nord ist einerseits der kommunal-
politische Wille, entsprechend den MalRgaben von § 1a (2) BauGB eine geordnete Innen-
entwickiung durch die Schaffung von Baurecht zu untersttitzen. Hier verfolgt der Bebau-
ungsplan das Ziel, fur Teilbereiche, in denen nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Hansjakobweg bislang keine bauliche Entwickiungsoption gegeben ist, Baurecht zu schaf-
fen und das Angebot fiir eine Erganzungsbebauung zu eréffnen.

Andererseits bildet das Vorliegen von Bauvoranfragen den Anlass, bislang bereits in Teilbe-
reichen des Geltungsbereichs nach § 34 BauGB mégliche bauliche Entwicklungen tber die
Aufstellung eines Bebauungsplans in stédtebaulicher Sicht zu koordinieren und eine fiir die
bestehende Siedlungsstruktur maRstabsgerechte Erganzungsbebauung in Art und MaR der
baulichen Nutzung zu definieren.

Innerhalb des Bebauungsplans werden ber die Darstellung von Baufenstern und Festset-
zungen zu Art und Mald der baulichen Nutzung die Méglichkeiten und Grenzen einer iiber
die Bestandsbebauung hinausgehenden Ergénzungsbebauung in stadtebaulich stringenter
Form definiert. Eine Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrsfiachen ist nicht vorgesehen. Die
bauliche Entwicklung bezieht sich damit ausschiieRlich auf die privaten Bestandsparzellen.
Als Art der baulichen Nutzung ist entsprechend der stadtebaulichen Bestandssituation ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen. Dariiber hinaus werden im Zuge des Bebau-
ungsplans aus grinordnerischer Sicht wesentliche Freirdume zuséatzlich (iber die Festle-
gung von flachigen Pflanzgeboten auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen gesi-
chert sowie aus landschaftsdkologischer Sicht Wert gebende Randbereiche von einer Er-
ganzungsbebauung ausgeschiossen.

In der Gesamtheit legt der Bebauungsplan tiber seine Festsetzungen die aus stadtebauli-
cher und griinordnerischer Sicht-sinnvollen Méglichkeiten, aber auch Grenzen einer Ergan-
Zungsbebatuung fest,
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Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 (4) BauGB)
zum Bebauungsplan ,,Haidelmoos Nord*

Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkidrung beizufiigen tber die Art und Weise, wie
die Umweltplanungen und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behtrdenbetefligung in dem Be-
bauungsplan ber(icksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den ge-
prften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat mit dem Stadtentwicklungsprogramm ,Zukunft Konstanz
2020 unter anderem das Ziel formuliert, im Bestand vorhandene nnenentwicklungspotenziale aktiv
fur die Schaffung von neuem Wohnraum zu nutzen und somit die Bestandsgebiete mafivoll weiter zu
entwickeln.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Haidelmoos Nord bezieht sich auf ein im Wesentlichen in Vor-
kriegszeiten entstandenes Siedlungsgefiige, das gréfitenteils durch eine lockere Bebauung in Form
von Siediungshausern (Einzel- und Doppelhauser) auf meist groRen Grundsticksparzellen gepragt ist
und somit entsprechende Entwicklungsoptionen aufweist. Das Plangebiet gehért zum Staditeil Furs-
tenberg und liegt Luftlinie ca. zwei bis zweieinhalb Kilometer nordlich der Konstanzer Innenstadt. Das
Plangebiet weist gine Gréfle von 7,48 ha auf,

Entsprechend dem kommunalpolitischen Willen, eine geordnete Innenentwicklung durch die Schaf-
fung von Baurecht nach den Maf3gaben des §1a (2) BauGB zu unterstiitzen, wird fir das Plangebiet
ein Bebauungsplan aufgestellt. Es wird das Ziel verfolgt, zum einen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine bauliche Weiterentwickiung der Bestandsgebaude zu schaffen und zum anderen in
Teilbereichen vor dem Hintergrund grofRer Parzellen und einer angemessenen ErschlieBungsmaglich-
keit die Option fir eine Erganzungsbebauung zu eréfinen.

Darliber sollen die bislang nach § 34 BauGB zulassigen baulichen Entwicklungen aus stadtebaulicher
Sicht koordiniert und gleichzeitig fur die bestehende Siedlungs- und Freiraumstruktur hinsichtiich Art
und MaB der baulichen Nutzung eine fiir das Plangebiet maRstabsgerechte und angemessene bauli-
che Entwicklung definiert werden.

Folglich definiert der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen die aus stidtebaulicher und griinord-
nerischer Sicht vertréglichen Entwicklungs- sowie Erganzungsoptionen im Bestand. Er bestimmt mit
dem Ziel der Sicherung der inneren Freiffchen und des durch private Gartenfiichen gepragten Ge-
samtcharakters aber auch gleichzeitig die Grenzen der verfolgten Innenentwickiung fiir das Plange-
biet.
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Beurteilung und Berilicksichtigung der Umweltbelange

Grundsatzliches Ziel des Bebauungsplans ist eine Steuerung der baulichen Weiterentwicklung der
Bestandssituation vor dem Ziel der Férderung der Innenentwicklung. Damit entspricht der Bebau-
ungsplan grundsétzlich dem Ziel einer nachhaltigen Flachenentwicklung entsprechend des §1a (2)
BauGB. Aufgrund der im Zusammenhang mit der vorgesehenen Erganzungsbebauung dennoch ver-
bundenen Eingriffswirkungen und entsprechend der Vorschriften des §2 (4) BauGB wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahren eine Umweltprifung durchgefihrt.

Im Rahmen der Bestandshewertung wurden inshesondere die Hochwertigkeit der Bodenfunktionen in
den Randbereichen des Plangebietes, die Wert gebande Situation im Schutzgut Siediungsbild in Form
der vorhandenen Gartenflachen und das Vorhandensein von Wert gebenden Strukturelementen in-
nerhalb der Gartenzonen mit einer entsprechenden Biotopverbundsituation trotz der Varbelastung der
vorhandenen umliegenden Bebauung und vorhandenen teils intensiven Freiflachennutzung konsta-
tiert.

Zur Minimierung der Eingriffswirkungen in das Schutzgut Boden wurde im Rahmen der Fortentwick-
lung des Bebauungsplanverfahren die Intensitat der vorgesehenen Erganzungsbebauung deutfich
herabgesetzt und insbesondere die fir das Schutzgut Boden Wert gebenden Randzonen zum ehema-
ligen Haidelmoos (Moorbéden) aus der stédtebaulichen Konzeption der Ergénzungsbebauung ausge-
nommen. Die Herausnahme dieses Teilbereichs aus der Planung hatte zudem auch positive Minimie-
rungswirkungen auf die Schutzgiter Grundwasser, Arten und Biotope und Siedlungsbild.

Dartiber hinaus wurde im Sinne des Minimierungsaspekis fiir die zu erganzenden Baugrundstiicke
Mindestgrofien fixiert und Ober die Darstellung von Baufeidvignetten und Baulinien sowie Flachen fir
Parkierung eine stringente Bebauungsstruktur festgesetzt. Diese hat zum Ziel, die innere Durchlassig-
keit und Vernetzungswirkung zu gewéhrleisten, was im Minimierungsaspekt dem Ziel der Sicherung
der gebietsinternen Biotopverbundsituation nachkommt. Gleiches gilt fir die Sicherung eines durch-
géngigen riickwartigen Freiraums zwischen Enzian- und Taborweg.

Trotz der Ermaglichung einer Erganzungsbebauung verbleiben so in der Gesamtheit einerseits innere
Freirdume, welche trotz der mafvollen Moglichkeiten einer Erganzungsbebauung zu einer Sicherung
des Gesamicharakiers des Plangebietes als durchgriinter Siedlungsbereich beitragen. Zum anderen
kann tber die Stellung der Ergénzungsgebaude und die jeweilige Ausrichtung der neu entstehenden
Gartenzonen eine angemessene Vernetzungswirkung - auch im faunistischen Aspekt - aufrechterhal-
ten werden.

Darliber hinaus wurden im Umweltbericht im Hinblick auf den Vermeidungs- und Minimierungsaspekt
eine Vielzahl von planungsrechilichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen vorgeschlagen
(bspw. Malgaben zu Pflanzbindungen, Gestaltung nicht tberbauter Grundstiicksflachen, Oberils-
chenbefestigung, Dachbegrinung, Materialwahl, Einfriedigungen etc.), weiche vollinhaltlich in den
Bebauungsplan (bernommen wurden. In den Einzelaspekten wird auf den vorliegenden Umweltbe-
richt verwiesen.

Um einen plangebietsinternen Ausgleich vorzusehen und das oben beschriebene Ziel eines Haltens
des durchgriinten Gebietscharakters und des Sicherns von durchgangigen Freiraumstrukturen zu
beférdern, wurden im Ausgleichsaspekt Vorschiage zu Pflanzgeboten erarbeitet, welche ebenfalls in
die Festsetzungen des Bebauungsplans Eingang fanden.

Um die notwendige Ausgleichsquantitit zu ermitteln, wurde eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanz erarbei-
tet. Entsprechend § 1a (3) BauGB ist dabei ein Ausgleich fiir durch die Bebauung entstehende Ein-
griffswirkungen nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
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folgt sind oder zulassig waren. Dies trifft fiir Teilbereiche des Plangebietes zu, welche bislang nach
§34 BauGB bebaubar waren.

In der Konsequenz war ein Ausgleich jedoch fur diejenigen Teilbersiche des Plangebietes erforderlich,
welche bislang durch den Bestandsbebauungspian Hansjakobweg belegt waren. Der Bestandsbe-
bauungsplan sah hier fir die nérdlich des Hansjakobwegs liegenden Grundstiicksteile Griinfiachen
vor.

Vor diesem Hintergrund wurde fir diese Teilflachen des Geltungsbereichs des Bestandsbebauungs-
plans Hansjakobweg eine Eingriffsbilanzierung anhand des aktuell vorliegenden Bewertungsschiiis-
sels (LUBW, “Bewertung der Biotoptypen Baden-Wrttembergs zur Bestimmung des Kompensations-
bedarfs in der Eingriffsregelung®, Karlsruhe, Stand August 2005) vorgenommen. Darit umnfasst die
Eingriffsbilanzierung mit Ausnahme des Bereichs zwischen Enzianweg und Taborweg die wesentli-
chen im Bereich Sonnentauweg / Hansjakobweg liegenden Bereiche, in denen zusatzliche Optionen
fur eine bauliche Ergénzung vorgesehenen sind.

Im Gesamtergebnis verblieb auch unter Berticksichtigung der plangebietsinternen Ausgleichsmaf-
nahmen ein Kompensationsdefizit von rund 58.000 Wertpunkten, das auRerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Haidelmoos Nord umzusetzen war. Um dieses im Plangebiet vorhandene
Ausgleichsdefizit zu kompensieren, wurden dem Bebauungsplan Haidelmoos Nord plangebietsexter-
ne Ausgleichsmafinahmen ndrdiich bzw. stidlich der Schwaketenstr. / Universitatsstrafie im Ubergang
zwischen Ulmisried und Riesenbergwiese als Sammelausgleichsmafinahme zugeordnet. Die plange-
bietsexterne Ausgleichsmalinahme befindet sich damit im erweiterten raumlichen Umfeld des Plange-
bietes des Bebauungsplans Haidelmoos Nord. Bei beiden Flurstlicken sind Pflege- und Entwick-
lungsmalinahmen in Form von AusstockungsmaRnahmen und Mahd vorgesehen, um den heute
durch eine ausgeprégte Ruderalvegetation charakterisierten Bestand (z.T. mit Neophytenbestand) mit
dem Entwickiungsziel einer Nasswiese umzuwandeln. Im Rahmen der Maflnahmenbeschreibung
wurden auch Hinweise zur Durchftihrung der Pflege gemacht.

Die MaBnahmen werden einem anstehenden raumlich Gibergreifenden Pflege- und Entwicklungsplan
fur das Ulmisried zeitlich vorgezogen, leisten einen Beitrag zur Aufwertung des Gesamtstandorts Ul-
misried (Im Bereich Flursttick 9004/1: FFH- und Vogelschutzgebiet, Flurstuck 9004: FFH-Gebiet) und
wurden vor Ort mit der Fachbehérde und Veriretern des NABU abgestimmt. Der schutzgutbezogene
Schwerpunkt der Gber die externe Ausgleichsmafinahme vorgesehenen Malnahmen liegt im Schutz-
gut Arten und Biotope. Quantitativ kann tber die geplante plangebietsexterne Mafinahme dass plan-
gebietsinterne Ausgleichsdefizit von 58.000 Wertpunkten ausgeglichen werden. Die Flachen sind im
Eigentum der Stadt Konstanz, die Umsetzung der MaBnahmen ist damit abgesichert.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wurde ebenfalls quantitativ bilanziert, kann zwar durch die vorge-
schiagenen grinordnerischen Ma3nahmen und Uber die plangebietsinternen Ausgleichsmainahmen
ansatzweise gemindert, jedoch definitiv nicht volisténdig ausgeglichen werden (bspw. Eingriffswirkun-
gen in die vorhandenen Bodenfunktionen oder auch das Schutzgut Grundwasser). Gleichermafien
stehen auf der Gemarkung Konstanz derzeit keine Flachen zur Verfligung, die in diesem Ausman
entsiegelt oder schutzgutbezogen aufgewertet werden kénnen.

Vor dem Hintergrund, dass es sich beim Bebauungsplan Haidelmoos um einen Bebauungsplan han-
delt,

- der das bestehende Baurecht nach § 34 BauGB innerhalb des Siedlungsbestands ablést (hier sind
keine Ausgleichsmafinahmen auch im Schutzgut Boden erforderlich) und damit zu einer stadtebau-
iich geordneten Entwicklung im Innenbereich beitragt,

- durch die klare Gliederung der moglichen Erganzungsbebauung nicht nur eine Erganzungsbebau-
ung ertffnet, sondern gleichzeitig auch die inneren Freiraume in ihrer Struktur und Qualitat sichert,
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- die Wert gebenden Bodenstrukturen in den an das ehemalige Moor angrenzenden Teilflachen von
einer Neubebauungsoption offensiv aushimmt

- und im Gesamtkontext der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Konstanz durch das Angebot an
Bauméglichkeiten im Innenbereich nachhaltig zu einer Schonung von bislang nicht baulich vorge-
pragten Flachen im Aulenbereich beitrégt

wurde das verbleibende, weder plangebietsintern noch plangebietsextern ausgleichbare Defizit im
Schutzgut Boden aus griinordnerischer Sicht als akzeptabel bewertet.

Die Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen auf den privaten plangebietsinternen Figchen
sowie auf den zugeordneten plangebietsexternen Flachen wird durch die Stadt Konstanz erstmalig 1
Jahr nach Durchftihrung der jeweiligen Baumalinahmen und erneut nach 3 Jahren durch Orisbesich-
tigung Uberpriift {Monitoring).

Abwigung der umweltrelevanten Belange und der eingegangenen umweltrele-
vanten Stellungnahmen

Die im Umweltbericht empfohlenen Matnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
von Eingriffen in den Naturhaushalt wurden vollumfanglich als textliche und zeichnerische Festset-
zungen in den Bebauungsplan Gbernommen.

Im Hinblick auf die Abwéagung der grundsétziichen Standortwahl war das Plangebiet des Bebauungs-
plans als Potenzialfiiche far die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen Teil siner Ubergreifenden
Analyse zur aktiven Nutzung von Innenentwicklungsmaglichkeiten innerhalb der Stadt Konstanz.

Vor diesem Hintergrund stellt die Bebauungsplanaufsteliung auch eine konsequente Umsetzung des
kommunalpolitisch beschlossenen Ziels der offensiven Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen
dar.

im Hinblick auf die im Rahmen der Abwéagung eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen
wurde einerseits durch die deutliche Herabsetzung der zu Verfahrensbeginn angestrebten Intensitat
der Erganzungsbebauung und die Herausnahme der Wert gebenden Randbereiche zum Haideimoos
auf die Vielzahl von eingegangenen kritischen Stellungnahmen zur grundséatzlichen Nachverdich-
tungsintensitat reagiert.

Zum anderen wurde durch die Festsetzung einer stringenten stadtebaulichen Erg&nzungshebauung
{Vignettenbaufelder, Ausweisung von Baulinien, Ausweisung klar definierter Fiichen flr die Parkie-
rung, Sicherung von Mindestireirdumen und Fixierung von Grundstlicksmindestgrdfien etc.) auf die im
Rahmen der Beteiligung hingewiesene Sicherung der gebietsinternen Vernetzungswirkung eingegan-
gen.

In Bezug auf die vom Landratsamt geforderte Darstellung der plangebietsexternen Ausgleichsmaf}-
nahme wurde im Umweltbericht eine Zuordnung der cben beschriebenen Ausgleichsmafinahme im
Ubergang zwischen Ulmisried und Riesenbergwiese vorgenommen und die Inhalte der Mallnahme
sowie die notwendigen Pflegemafinahmen in Abstimmung mit dem LRA definiert und konkretisiert.
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Der Planungsprozess und die Abwéagung

Wahl des Plans nach Abwigung mit den gepriifien, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsméglichkeiten

Friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Haidelmoos Nord" wurde am 27.01.2005 gefasst.
Die sffentliche Bekanntmachung erfolgte am 24.06.2005.

Die frlhzeitige Beteiligung gemai® § 3 (1) und § 4 (1) wurde am 05.10.2006 gefasst und am
07.10.2006 sffentlich bekannt gemacht. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom
09.10.20086 bis zum 20.10.20086 fand eine erste &ffentliche Informationsveranstaltung sowis ein Sco-
ping-Termin mit den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berithrt wurden, am 10.10.2006 in der Grundschule im Haidelmoos statt. Die Behor-
den und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden gemaf § 4 (1) BauGB aufgefordert, sich zum
Vorentwurf und zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB zu aufern. '

Mit dem Ziel, das Mal} der Innenentwickiung und die méglichen stadtebaulichen Potenziale auszuloten,
wurden fur den Vorentwurf unterschiediiche Nachverdichtungsoptionen erarbeitet. Dabei wurden be-
wusst verschiedene Nachverdichtungsoptionen mit unterschiedlicher Intensitat bzw. Dichte dargestelit.
Diese waren Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sons-
tiger Trager Sffentlicher Balange.

Es wurde deutlich, dass (iber eine Erweiterung der Bestandsgebaude hinaus sich nur in Teilbereichen
des Plangebietes eine stadtebaulich vertragliche und angemessene Erganzungsbebauung anbietet,
chne dabei den bestehenden Siediungscharakter durch die beabsichtigte Innenentwicklung nachhaltig
zu beintréchtigen. Insbesondere die aufgezeigten Nachverdichtungsoptionen, die zur Erschiieung
und Realisierung einer Ergénzungsbebauung die Mitwirkungsbereitschaft mehrerer Eigentitmer erfor-
dern, stellen eine Uberformung und spirbare Stérung des Siediungscharakters dar. Gleichzeitig wur-
de diesen Varianten eine sehr geringe Chance hinsichtlich ihrer Umsetzung eingerdumt.

Aufgrund der eingeschrénkten Mitwirkungsbereitschaft der Anwohner/Eigentimer und dem Wunsch,
den Charakfer einer locker bebauten und durchgrinten Siediungsstruktur mit hoher Wohnqualitét zu
sichern und der mit einer Innenentwicklung in Verbindung gebrachten Sorge siner Verkehrszunahme,
wilrde die Intensitat der dargesteliten Nachverdichtungsoptionen deutlich zurlickgenommen.,

Die Reduzierung der Nachverdichtungsoptionen erfoigte ebenso aufgrund der im Rahimen der frithzei-
tigen Beh&rdenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen, die insbesondere auf die Wertigkeit des
landschaftlichen Umfeldes, der vorhandenen inneren Freiraumstruktur, die Vernetzungswirkung, auf
vorhandene Reste des Haidelmoores (Werligkeit des Schutzguts Boden) in den stidwestlichen Rand-
bareichen des Plangebietes, die bestehende Problematik des Waldabstandes am Nordrand der Sied-
lung sowie auf die Malgabe eines ausreichenden Stellplatznachweises auf den Privatgrundstticken
abzietten.

Im Rahmen einer zweiten dffentlichen Informationsveranstaltung am 27.03.2007 wurde den Burgern
die weiterentwickeite stddtebauliche Konzeption flir die beabsichtigte Innentwicklung vorgestelit.
Vor dem Hintergrund,

- den durchgriinten Siediungscharakier zu sichern,

- die bauliche Ergadnzung unter Wahrung der st&dtebaulichen Qualitat zu voliziehen,

- die zusammenhé&ngenden inneren Freirdume freizuhalten,

- die Ergénzungsbebauung anhand klar ablesbarer, am Bestand sich orientierender stadtebau-
lichen Strukturen zu eniwickeln und
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- eine klare, restriktive Definition des Mafles einer mdéglichen Erg&nzungsbebauung sowie einer
Weiterentwickiung von Bestandsgebguden zu verfolgen,
wurden die Entwicklungsoptionen fur eine Erganzungsbebauung zum einen auf den Bereich ndrdlich
Iris-/ Hansjakobweg und zum anderen auf den Bereich &stlich des Enzianweges einschliefllich einer
Neuordnung des Bereichs westlich des Taborwegs/ nérdiich des Verbindungswegs zum Enzianweg
beschrankt. In den Randbereichen zur Kleingartenaniage und im Stdabschnitt des Plangebietes wur-
de entsprechend auf eine Ergénzungsbebauung verzichtet.

Fiir den Bereich nardlich Iris-fHansjakobweg sah der Vorentwurf des Bebauungsplanes eine klare Glie-
derung der Erganzungsbebauung entlang der Straien (Baulinie) mit jeweils westlich der Baukdrper
liegenden Gartenzonen vor, um die inneren Freirdume zwischen dem Sonnentauweg im Norden und
dem Hansjakobweg im Stiden weitgehend freizuhaiten. Fiir den Bereich 6stlich Enzianweg wurden
ebenfalls die innen liegenden Freirdume zwischen dem Enzianweg und dem Taborweg im Osten durch
die planungsrechtiiche Biindelung der ErschlieBung (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) und einer kom-
pakien Bebauung mit Bestandsgebaude und stdorientierter Erganzungsbebauung in der zweiten Reihe
gesichert. Fir beide Teilbereiche wurden Festsetzungen getroffen, die eine mafistabliche Héhenent-
wickiung der Erg&nzungsbebauung gewdébhrleistet.

Im Zuge des Verfahrensfortschritts wurde auf Grund der nach LBO geforderten Mindestabsténden zu
Waldflachen der nérdlich des Sonnentauwegs liegende Plangebietsteil aus der Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs ausgenommen, da bauliche Ergénzungen der Bestandsgeb&ude hier innerhalb der
geforderten Waldabstinde zu liegen gekommen waren. Erganzungen der Bestandsgebaude sind
damit in Form von Einzelfallpriifungen weiterhin in Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehdrde
zulassig.

Offentliche Auslegung nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Mit Beschluss vom 19.07.2007 wurde der Bebauungsplanentwurf mit den planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen, der Begrindung sowie dem Umweltbericht mit integriertem griin-
ordnerischem Fachbeitrag gemaf § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 17.09.2007 bis zum 19.10.2007 zur
Einsicht- und Stellungnahme &ffentlich ausgelegt. Dariiber hinaus wurden am 18.09.2007 zwei &f-
fentliche Informationsveranstaltungen (getrennt nach den Bereichen Iris-/Hansjakobweg und Enzi-
anwegq) durchgefiihrt, Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 08.09.2007.

Mit dem Offenlagebeschluss wurde gegentiber dem Aufstellungsbeschluss vom 27.01.2005 gleich-
zeitig eine Anderung des Geltungsbereichs (Reduzierung der Flachen im Norden nérdlich des Son-
nentauweges) beschlossen.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange geméai § 4 (2) BauGB eingeholt. Die Benachrichtigung erfolgte am
12.09.2007.

Aus der Beteiligung der Behérden wurde im Wesenilichen vom Landratsamt Amt fir Baurecht und
Umwelt) darauf hingewiesen, dass der Pflege- und Entwicklungsplan fiir die zur Kompensation des
Ausgleichsdefizits im Ulmisried vorgesehen Pflegemafinahmen zur Biotopentwicklung zeitnah zu
erstellen und der unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen ist. Diese Anregung wurde entsprechend
in den Umweltbericht aufgenommen.

Den Beftirchtungen des NABU, dass ein Grofiteil der bei einer Ergénzungsbebauung geteilten
Grundstiicke eine Flachengofte unter 350 gm aufweisen und damit aus der Baumschuizsatzung
herausfallen, wurde durch die Anhebung des Mindestmaft der Grundstlicke im Bereich des
Enzianweges von 300gm auf 350gm entgegengewirki. Mit dem Beschiuss des Gemeinderates die
zusatzliche Bauoption im Bereich des Irisweges aus der Plandarsteliung herauszunehmen, reduzierte
sich die Anzahl der Grundsttcke, die ein Mindestmal unterhalb der 350gm Grenze aufweisen, auf
zwei Grundstlksteilungen. im Hinblick auf die angesprochenen Vernetzungswirkungen im Plange-
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biet werden insbesondere im Rahmen der Bebauung zwischen dem Hansjakobweg und dem Son-
nentauweg Malgaben zur Gehaudestellung planungsrechtliich bestimmt, die iber die Lage der
privaten Gartenflachen jeweils westlich der Ergénzungsgebé&ude und die Sicherung eines durchiau-
fenden inneren Freiraums an der Hangkante entlang der Bebauung des Sonnentauwegs die Ver-
netzungswirkung beriicksichtigen und die Eingriffswirkungen méglichst minimieren. Die Sicherung
der gartnerischen Gestaltung und die far die Vernetzungswirkung notwendige grinordnerische
Strukturierung erfolgt tiber Pflanzgebote und Mafgahen zur Gestaltung der privaten Gartenfia-
chen.

Aufgrund der eingegangen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und unter dem
Aspekt des Gleichbehandlungsgrundsatzes wurden Uber redaktionelle Anderungen hinaus

- die bisher zwingend festgesetzte Zweigeschossigkeit fiir die baulichen Erganzungsoptionen
ndrdlich des Hansjakobweges als mégliche zuléssige Zweigeschossigkeit festgesetzt,

- die maximale zuldssige Grundfl&chenzahl flir die Bestandsbebauung westlich des Enzianweges
von 100gm auf 120gm erhdht,

- die Baufenster fir die bauliche Ergénzungsoption ostlich des Enzianweges in zweiter Reihe zur
besseren Nutzbarkeit der Stelipldtze geringfugig verschoben,

- im Bereich westlich Taborweg/ nordlich des Verbindungsweges zum Enzianweg der Baukorper
um 90° gedreht und die Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarge an den Taborweg verlegt,

- die Baufenster Hansjakobweg Nr. 9 bis Nr. 13 vergdfiert bzw. angepasst, eine Zweigeschossigkeit
ermdglicht und die Grundflachenzahl fir Nr. 11 und Nr 13 von 100gm wie bei Nr © auf 120gm
erhoht,

- far Enzianweg Nr. 31 bis Nr 35 die Wandhohe redaktionell auf 6,6m angepasst,

- fur Enzianweg Nr. 33 das Baufenster nach Westen erweitert und Flachen fur Garagen und
Carports im hinteren Grundstiicksteil ergénzt,

- fur Sonnentauweg Nr. 11/11a und Nr. 35/35a die Baufenster vergroBert und die maximal zulassige
Grundflachen von 120gm auf 150gm (Nr. 35/35a) bzw. auf 160gm {Nr 11/112) erh&ht.

Daruber hinaus wurde im Bereich tsilich des Enzianweges das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auch
zu Gunsten der erforderlichen Erschlieungstrager erweitert, die maximale Héhe der Einfriedigun-
gen in den Kreuzungsbereichen zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit auf 0.8m begrenzt und
die Verkehrsfldche mit Besonderer Zweckbestimmung Verkehrsheruhigter Bereich in die Zweckbe-
stimmung Mischverkehrsfl&che mit dem Ziel umgewandelt, diesen Bereich verkehrsrechilich als
Verkehrsberuhigten Bereich (Schritigeschwindigkeit) zu widmen.

Mit dem Gemeinderatsbeschluss, die zusatziiche Bebauungsoption ndrdlich Irisweg herauszuneh-
men, wurden im stidlichen Grundstiicksbereich nicht tberbaubare Grundstiickflachen planungs-
rechilich festgesetzt und die bisher im Norden festgesetzten Garagenbaufenster fir die Bestands-
gebdude in den Siiden der Grundstiicke an den Irisweg verlegt.

2. offentliche Auslegung nach § 4a (3} BauGB

Die vorgenommen Anderungen am Bebauungsplanentwurf hatten die erneute Auslegung des Be-
hauungsplanes nach § 4a (3) BauGB zur Folge. Die 2. 6ffentliche Entwurfsoffenlage wurde vom
Gemeinderat am 28.02.2008 beschlossen. Die Auslegungsfrist wurde hierbei angemessen vom
31.03.2008 bis zum 11.04.2008 auf zwei Wochen verklirzt. in der dffentlichen Bekanntmachung
vom 22.03.2008 wurde darauf hingewiesen, dass nur zu den geénderten Teilen des Entwurfs Stel-
lungnahmen abgegeben werden kénnen. Die Behdrden und sonstige Tréger tffentlicher Belange
wurden Uber die 2. dffentliche Auslegung am 25.03.2008 henachrichtigt und zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der IHK und Handwerkskammer sowie der Diskus-
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sion im TUA, wurde nochmals Uber die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der zuléssigen Nut-
zungen im Allgemeinen Wohngebiet WA beraten. Im Ergebnis wurde vorgeschlagen, die Nut-
zungsmoglichkeiten gemal der Baunutzungsverordnung weiter zu fassen und die bisher ausge-
schlossenen

- allgemein zuldssigen nicht stérenden Handwerksbetriebe
- ausnahmsweise zuléssigen Betriehe des Beherbergungsgewerbes
- und ausnahmsweise zuldssige sonstige nicht stérende Gewerbebetricbe

zuzulassen und den Bebauungsplan demenisprechend zu dndern.

Die erweiterten Festsetzungen entsprechen den bisherigen Festsetzungen des alten Bebauungs-
planas "Hansjakobweg". Darliber hinaus wurde vom Gemeinderat die Hausausnahme der zusatzli-
chen Bebauungsoption im rickwértigen Bereich Sonnentauweg Nr. 37 beschlossen.

Des Weiteren wurden in die Begrindung redaktionelle Anderungen sowie Anderungen zur Klarstel-
lung im Umgang mit dem Bestand bezogen auf Informationen zur Erdgeschossfullbodenhdhe, zu
den Wohneinheiten und zur Begrenzung der Hohe von Einfriedungen aufgenommen. Ebenso wur-
den die Hinweise des Landratsamtes zur Dauer der Pfiegemalinahmen und des Zeitpunktes in die
Begriindung aufgenommen; dies gilt gleichermalien fur den Grinordnungsplan. '

In den Textlichen Festsetzungen wurde zum Umgang mit Einfriedungen im Bestand die bisherige
Formulierung durch einen Zusatz ergénzt sowie in der Planzeichnung die Fldchen fur Garagen und
Carports auf den Grundstlicken Sonnentauweg 11a und 35a wurden auf eine Breite von 6,00m
verringert.

3. 6ffentliche Auslegung nach § 4a (3) BauGB

Die 3. dffentliche Entwurfsoffenlage wurde vom Gemeinderat am 02.10.2008 beschlossen, Die
Auslegungsfrist wurde hierbei angemessen vom 01.12.2008 bis zum 12,12.2008 auf zwei Wochen
verk(rzt. In der dffentlichen Bekanntmachung vom 22.11.2008 wurde darauf hingewiesen, dass nur
zu den geénderten Teilen des Entwurfs Stellungnahmen abgegeben werden kénnen. Die Behérden
und sonstige Trager offentlicher Belange wurden tber die 3. 6ffentliche Auslegung am 21.11.2008
benachrichtigt.

Der Bebauungsplan und die dazugehdrigen drtlichen Bauvorschriften wurden vom Gemeinderat der
Stadt Konstanz am 18.03.2009 jeweils als Satzung beschlossen. Mit der Bekanntmachung am
04.04.2009 tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Stuttgart, 27.03.2009

Netzwerk ftir Planung und Kommunikation
Dipl.-Ing. Thomas Sippel

in Bitrcgemeinschaft mit
Dipl-ing. Timo Buff
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