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Amtsblatt

Aktuelle Ausschreibungen

Mechanische Sandreinigung
70 Spielstatten
Angebotsfrist: 19.09.2019
Miete Kleinbagger
Technische Betriebe
Angebotsfrist: 19.09.2019
Erweiterung Regenwasser-
behandlung

Litzelstetten

Rohbau

- Satzungsbeschluss -

iiber den Bebauungsplan ,,Im Loh“
und iiber die ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 21.05.2019 in
offentlicher Sitzung den Bebauungsplan

»Im Loh“

nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und die zusammen mit
dem Bebauungsplan aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften
nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als
jeweils selbststandige Satzung nach § 4 Gemeindeordnung
(GemO) beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich Uber
die Grundstlicke mit den Flst.Nrn. 1023, 1023/1, 1023/2,
1023/3, 1024, 1025, 1026, 1027, 1028, 1029, 1029/1,
1031, 1031/1, 1032/1, 1032/2 sowie 1033 der Gemarkung
Litzelstetten. Der Geltungsbereich ist im nachfolgenden Kar-
tenausschnitt dargestellt. In Zweifelsfallen geht die Festlegung
des Geltungsbereichs nach Satz 1 dem Lageplan vor.

Mit dieser Bekanntmachung treten der Bebauungsplan ,Im
Loh“ und die ortlichen Bauvorschriften gemaf § 10 Abs. 3
BauGB beziehungsweise gemafd § 74 Abs. 6 LBO i.V.m. § 10

Angebotsfrist: 25.09.2019
Erdarbeiten

Erweiterung Gemeinschaftsschule
Angebotsfrist: 27.09.2019
Fiihrungskrafteforderung
Angebotsfrist: 01.10.2019

Erweiterung Gemeinschaftsschule
Angebotsfrist: 02.10.2019

Allgemeinverfigung:
Durchfuhrung eines verkaufsoffenen
Sonntags am 13.10.2019

Aktuelle Sitzungstermine
Terminiibersicht und Sitzungsvorlagen: www.konstanz.sitzung-online.de

Offentliche Bekanntmachungen
auf konstanz.de, unter anderem:

Mi, 18.09. / 19.30 Uhr

Ortschaftsrat Dingelsdorf, Rathaus

Dingelsdorf, Burgersaal
Do, 19.09. / 16 Uhr

Di, 24.09. / 16 Uhr

Technischer Betriebsausschuss, Verwal-
tungsgebaude Laube, Sitzungssaal 6. 0G

BEBAUUNGSPLANE DER STADT KONSTANZ

Dieser Bebauungsplan, seine Begriindung mit Umweltbericht,
die zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
und die ortlichen Bauvorschriften werden im Baurechts- und
Denkmalamt — Abt. Baupunkt, 2. OG, Zimmer 2.23 und 2.24
der Stadt Konstanz, Untere Laube 24, wéhrend“der Dienststun-
den zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Hinweise:

Nach § 215 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 4 GemO wird auf Fol-
gendes hingewiesen:

Eine beachtliche Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten, eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB be-
achtliche Verletzung der Vorschriften Gber das Verhaltnis des
Bebauungsplans und Flachennutzungsplans und beachtliche
Mangel des Abwagungsvorgangs nach § 214 Abs. 3 Satz 2
BauGB sowie beachtliche Fehler nach § 214 Abs. 2a BauGB
werden gemaR § 215 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 bis 3 bzw. S. 2 BauGB
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegentber der Stadt Konstanz un-
ter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts
geltend gemacht worden sind.

Sollte die vorstehende Satzung unter Verletzung von Verfah-
rens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung oder auf-
grund der Gemeindeordnung zustande gekommen sein, gilt sie
ein Jahr nach dieser Bekanntmachung als von Anfang an glltig
zustande gekommen (vgl. § 4 Abs. 4 und 5 GemO).

Dies gilt nicht, wenn

1. die Vorschrift tiber die Offentlichkeit der Sitzung, die Geneh-
migung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden

Haupt- und Finanzausschuss,
Rathaus Kanzleistrafle, Ratssaal

Mi, 25.09. / 17 Uhr
Spitalausschuss, Rathaus Kanzlei-
strafle, Ratssaal

Mi, 25.09. / 19.30 Uhr
Ortschaftsrat Dettingen-Wallhausen,
Rathaus Dettingen, Burgersaal

Do, 26.09. / 16 Uhr
Gemeinderat/Stiftungsrat, Rathaus
KanzleistraRe, Ratssaal

2. der Oberblrgermeister dem Beschluss des Gemeindera-
tes nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen
hat oder wenn vor Ablauf eines Jahres nach dieser Bekannt-
machung die Rechtsaufsichtsbehdrde den Beschluss bean-
standet hat oder wenn die Verletzung der Verfahrens- und
Formvorschriften gegenlber der Stadt unter Bezeichnung des
Sachverhaltes, der die Verletzung begriinden soll, schriftlich
geltend gemacht worden ist.

Ist eine Verletzung gemaR vorstehender Ziffer 2 geltend ge-
macht worden, so kann auch nach Ablauf der im ersten Satz
genannten Jahresfrist jedermann diese Verletzung geltend
machen.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des BauGB,
welche die Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspru-
che nach den 8§ 39 ff. BauGB mittels schriftlichen Antrags
bei dem Entschadigungspflichtigen voraussetzen, wird hinge-
wiesen.

Auf das Erléschen der Entschadigungsanspriche gem. § 44
Abs. 4 BauGB bei nicht fristgemaer Geltendmachung (inner-
halb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem
die in § 44 Abs. 3 Satz 1 BauGB bezeichneten Vermoégens-
nachteile eingetreten sind) wird hingewiesen.

Abs. 3 BauGB in Kraft.

AUS DEM STANDESAMT
EHESCHLIESSUNGEN

GEBURTEN

05.09.2019 Eugenia Oslopovski & Nico Steve
Dmeiri

06.09.2019 Christina Matter & Matthias
Draheim

06.09.2019 Katharina Juliane Neumann &
Manuel Martinez Rodriguez

12.09.2019 Susanne Hecker & Mike Torsten
Ebert

13.09.2019 Yvonne Rauer & Manuel Alexander
Werner Mutter

13.09.2019 Alexandra Christina Vogtle & Georg
Maximilian Landhaufer

14.09.2019 Claudia Mannle & André Maxi-
milian Thyroff

21.08.2019 Sophia Rae Biirger (Naomi Carol &
Jonas Birger)

22.08.2019 Hannah Elvira Opitz (Sara & Sascha
Jurgen Opitz) )

22.08.2019 Lilly Ozmen (Melina Tatjana Dietzer
& Nail Ozmen)

22.08.2019 Maria Rebeka Grancea (Larisa
Grancea)

23.08.2019 Noah Giovanni Rama (Jenny Lisa
Muller & Senad Rama)

26.08.2019 Marlo Raphael Leonhard (Delia Anna
Magdalena Lung-Leonhard & Benjamin Leonhard)
27.08.2019 Liam Mason Beloualid (Jasmin
Beloualid)

28.08.2019 Tara Ljepojevié (Zeljka Ljepojevié-

sind, oder wenn

Cicvara & Zoran Ljepojevic)

28.08.2019 Tim Kunze (Bianca Corinna &
Benjamin Kunze)

28.08.2019 Lea Haist (Sabine Andrea & Ralf
Martin Haist)

29.08.2019 Tino Nathan Sanger (Greta Elise &
Nicolai Ruben Sanger)

30.08.2019 Juna Linnea Grof (Nora Marie &
Andreas Stefan GroR)

30.08.2019 Elias Gabriel llici (Oana-Doinita &
Onislav llici)

30.08.2019 Liara Kuo Breitenfelder (Lisa
Koswara & Frank Henryk Breitenfelder)
02.09.2019 Lina Doleschel (Resi Doleschel &
Sven Richter)

02.09.2019 Leon Burchardt (Claudia Lorusso &
Patrick Burchardt)

04.09.2019 Elian-Marin Lang (Julia Andrea Lang

STADT KONSTANZ

& Constantin Rieder)

04.09.2019 Jano David Blcheler (Larissa &
David Christian Blicheler)

04.09.2019 Jakob Hochgesand (Sabrine &
Florian Hochgesand)

04.09.2019 Ariana Kamrani (Sonja Monika Gok &
Massud Kamrani)

05.09.2019 Denis Razvan Sararu (Madalina &
Georgian Sararu)

05.09.2019 Jakov lli¢ (Josipa & Slaven lli¢)
06.09.2015 Leon Wolfgang Bursner (Nina
Bursner & Christof Fritz)

06.09.2019 Diego Schramm Miaja (Atenea Miaja
Perez & Marcel Manuel Schramm)

06.09.2019 Margita Nedi¢ (Jovana & Strahinja
Nedic)

09.09.2019 Elian Ali Can (Dilek & Veli Benjamin
Can)

Uli Burchardt, OberbUrgermeister

STERBEFALLE

30.08.2019 Erwin Weif3

31.08.2019 Evelyne Balder geb. Thaa
01.09.2019 Nicolae Constantin

04.09.2019 Helga Mariechen Schmalenberger
geb. Ripke

04.09.2019 Roswitha Haberstock geb. Moriell
06.09.2019 Erna Mayr geb. Fuchs
06.09.2019 Manuel Freitas Fernandes
07.09.2019 Sonja Gisela Maria Philippine
Fuhrmann geb. Greul

08.09.2019 Richard Claus Léhnig
08.09.2019 Maria Joseffa Stier geb. Moriz
08.09.2019 Karolina Welte geb. Strohmeier
09.09.2019 Arthur Schwemmer

STADTISCHE TERMINE

Stadtische Veranstaltungen

STADTISCHE MUSEEN

20.9.-11.10.¥

AUSSTELLUNG: Zuhause im Landkreis,
Foyer Blrgerburo

Sa, 21.09. / 9.30 Uhr

OB-Radtour, ab Park am Telekom-
Hochhaus

Sa, 21.09.

ENERGIEWENDETAG 2019: Infostand der
Stadtwerke zu alternativer Mobilitat,

am LAGO

bis 23.09.

AUSSTELLUNG: Unboxing Heteronorma-
tivitat, Burgersaal

Di, 24.09. / 18 Uhr

IMPULSE-VORTRAG: Der kreative Prozess
— Theorie und Methodik zur Ideenfindung,
TZK Blarerstrafe

Di, 24.09. / 20 Uhr

FILMVORFUHRUNG: Eine unbequeme
Wahrheit, K9

Mi, 25.09. / 17 Uhr
EBK-FEIERABENDFUHRUNG: Betriebs-
gelande Abfallwirtschaft mit Umlade-
stationen, Fritz-Arnold-StraRe 2b

Fr, 27.09. / 15-17

ELTERNWORKSHOP: Mehrsprachige
Erziehung, Treffpunkt Petershausen
27.09.-06.10.

Interkulturelle Woche Konstanz —
Kreuzlingen

Mo, 07.10. / 19 Uhr

2. Konstanzer Baugemeinschafts-Forum,
Wolkensteinsaal

SENIORENZENTRUM BILDUNG+
KULTUR

Do, 19.09 / 12.50 Uhr

WANDERUNG: Kleine Meersburger
Kapellenrunde, Treffpunkt: Fahrhafen
Meersburg

Fr, 21.09. / 15 Uhr

JUNG & ALT: Afrikanischer Trommelwork-
shop

So, 22.09. / 16 Uhr

KONZERT AM NACHMITTAG: The Lyrics.
Werke fur Violine und Klavier

Do, 27.09. / 15.30 Uhr

JUNG & ALT: Schachnachmittag

Sa, 06.10. / 14.30 Uhr

Kaffeetreff

Do, 19.09. / 16.30 Uhr

FUHRUNG: Steinzeit im Rosgartenmuseum
Fr, 20.09. / 16 Uhr

EXKURSION: Grine Lunge Tagermoos oder
Industrierevier am Seerhein, Treffpunkt:
Martinskapelle Paradies

Fr, 20.09. / 18.30 Uhr

ROmer-Pyramide, Minsterplatz

Sa, 21.09. / 14 Uhr

WORKSHOP: schmuckSTEINzeit. Kreativer
Steinzeitschmuck far Grof3 und Klein,
Rosgartenmuseum

So, 22.09. / 11 Uhr
SCHNULLERKIND-FUHRUNG: Erleuchtung
und Durchsicht. Glasmalerei und die Kinst-
lerfamilie Spengler, Rosgartenmuseum
So, 22.09. / 14 Uhr

FUHRUNG: Erleuchtete Manner und fromme
Frauen. Kldsterliches Leben in der mittel-
alterlichen Stadt, Rosgartenmuseum

Fr, 27.09. / 18.30 Uhr

Romer-Pyramide, Minsterplatz

Sa, 28.09. / 14 Uhr

FUHRUNG: Konstanz in der NS-Zeit,
Rosgartenmuseum

Sa, 28.09 / 14-17 Uhr
FAMILIENNACHMITTAG: Versuch macht
kluch. Experimente zum Selbermachen,
Bodensee-Naturmuseum

bis 29.09.

SONDERAUSSTELLUNG: 100 Jahre
Hus-Museum-Gesellschaft in Prag (1919-
2019), Hus-Haus

Mi, 02.10. / 19 Uhr

THEMA DES MONATS: Weimar in Konstanz
— Anfange der parlamentarischen Demokra-
tie vor 100 Jahren, Rosgartenmuseum

bis 08.03.2020

AUSSTELLUNG: Zahne zeigen! Von Revolver-
gebissen, Brechscheren und Raspelzungen,
Bodensee-Naturmuseum
Dauerausstellung

Johannes Hus. Mut zu denken, Mut zu
glauben, Mut zu sterben, Hus-Haus

KULTURZENTRUM AM MUNSTER

Fr, 20.09. / 15.30 Uhr
FAMILIENFUHRUNG: Der gefahrliche See,
Richentalsaal

bis 20.09.

AUSSTELLUNG: 50 Jahre Naturmuseum

Konstanz, vhs-Galerie

So, 22.09. / 11 Uhr

FUHRUNG: Spiegel der Malerei. Die druck-
graphische Sammlung des Freiherrn von
Wessenberg, Wessenberg-Galerie

So, 22.09. / 15 Uhr

FUHRUNG: Der gefahrliche See, Richental-
saal

bis 22.09. (Fr, Sa, So)

AUSSTELLUNG: Total Recourse. Im Lauf der
Dinge, Bucklepark

Di, 24.09. / 19 Uhr

HAPPY HOUR: Spiegel der Malerei. Die
druckgraphische Sammlung des Freiherrn
von Wessenberg, Wessenberg-Galerie

Mi, 25.09. / 15 Uhr

FUHRUNG: Spiegel der Malerei. Die druck-
graphische Sammlung des Freiherrn von
Wessenberg, Wessenberg-Galerie

Do, 26.09. / 16.30 Uhr

FUHRUNG: Der gefahrliche See, Richental-
saal

Do, 26.09. / 19 Uhr

VERNISSAGE: lllokonstanz Vol 01, Wolken-
steinsaal

Fr, 27.09. / 16 Uhr &

Pettersson und Findus, Kinderlesung auf
Deutsch und Turkisch, Stadtbibliothek

Fr, 27.09. / 19 Uhr

PREISVERLEIHUNG: Férderpreis der Stadt
Konstanz — Junge Kunst, Wolkenstein-Saal
27.09.-18.11.

AUSSTELLUNG: lllokonstanz Vol 01, Turm
zur Katz

So, 29.09. / 11 Uhr

FUHRUNG: Spiegel der Malerei. Die druck-
graphische Sammlung des Freiherrn von
Wessenberg, Wessenberg-Galerie

So, 29.09. / 15 Uhr

FUHRUNG: Der gefahrliche See, Richental-
saal

Mo, 30.09. / 19.30 Uhr &

In der Fremde sprechen die Baume
arabisch, Lesung und Gesprach mit
Schriftsteller Usama Al Shahmani,
Stadtbibliothek

Fr, 04.10. / 16 Uhr &

Es klopft bei Wanja in der Nacht, Kin-
derlesung auf Deutsch und Chinesisch,
Stadtbibliothek

bis 17.11.

AUSSTELLUNG: Spiegel der Malerei. Die
druckgraphische Sammlung des Freiherrn
von Wessenberg, Wessenberg-Galerie

PHILHARMONIE KONSTANZ

Fr, 20.09. / 19.30 Uhr
Aufbruch, Konzil

Sa, 21.09. / 18 Uhr

Genial I: (Un)Vollendet?, Konzil
Mi, 25.09. / 19.30 Uhr
Aufbruch, Konzil

KINDERKULTURZENTRUM KIKUZ

Mi, 18.09. / 15-18 Uhr

Spielrdume, Holzwerkstatt

Do, 19.09. / 15-18 Uhr

Spielraume, Drachentag: Pizza backen
So, 22.09. / 12-13 Uhr

Konzert des Kinder- und Jugendchors der
Musikschule

Mo, 23.09. / 15-18 Uhr

Spielraume, Klettertreff, Krea-Werkstatt:
Steinbildvogel auf Leinwand

Di, 24.09. / 15-18 Uhr

Spielrdume, Computerraum, Lesezeit
Mi, 25.09. / 15-18 Uhr

Spielrdume, Holzwerkstatt

Do, 26.09. / 15-18 Uhr

Spielraume, Drachentag: Bleche treiben
und Schmuck herstellen

Fr, 27.09. / 17 Uhr &

Film ,Supa Modo*

Mo, 30.09. / 15-18 Uhr

Spielraume, Klettertreff, Krea-Werkstatt:
Geldbeutel aus alten Jeans

Di, 01.10. / 15-18 Uhr

Spielrdume, Computerraum, Lesezeit
Mi, 02.10. / 15-18 Uhr

Spielrdume, Holzwerkstatt

KONSTANZER BADER

bis 29.09.

Revision des Thermalauenbeckens,
Bodensee-Therme

Mo, 30.09.

Offnung des 50-Meter-Beckens, Bodensee-
Therme

Fr, 04.10. / 11 Uhr

Premium-Sauna, Bodensee-Therme

BODENSEE-SCHIFFSBETRIEBE

20.09. / 15.55 Uhr
Weinproble im Uberlinger See, ab Hafen
Konstanz

Tgl / 18.05 Uhr

Pasta-Plausch, ab Hafen Konstanz
Do-So / 15.55 Uhr

Suser-Cruiser, ab Hafen Konstanz

VHS LANDKREIS KONSTANZ E.V.

12 x Do ab 19.09. / 17.20 Uhr
Ruckhalt, ganzheitliche Rickenschule,
Therme Konstanz, Gymnastikraum

Fr, 20.09. / ab 18 Uhr

Lange Nacht der Volkshochschulen

Fr, 20.09. / 19.30 Uhr

Vortrag von Tom Belz: Ein Bein weniger.
Ein Berg mehr, Katzgasse 7

So, 22.09. / 14-18 Uhr @&

Mochi, Backtrend aus Japan, Theodor-
Heuss-Realschule

15 x Mo ab 23.09. / 15 Uhr

Ballett fir Kids, vhs-Bewegungsraum
Petershausen

So, 29.09. / 9.30-16 Uhr &
Spanisch, Italienisch, Portugiesisch.
Fortsetzung Mehrsprachenkurs A1,
Katzgasse 9

So, 29.09. / 17.30 Uhr &

Vortrag von Ozkan Ezli: Komik der
Integration. Lachen und Transkultur in
Kabarett, Literatur und Film, Katzgasse 9
Mo, 30.09.8

Schnupperstunden: Sprachen lernen,
Katzgasse 9

Di, 01.10. / 9.30 Uhr &
Schnupperworkshop Hilal-Dance: getanzte
Rhythmen Agyptens, Katzgasse 9

Do, 03.10. / 13.30-17 Uhr
Schlésser-Wanderung, Treffpunkt: Mannen-
bach-Salenstein

Fr, 04.10. / 19 Uhr

Vortrag von Prof. Jan und Prof. Aleida
Assmann: Wahr ist, was uns verbindet,
Dreifaltigkeitskirche

BODENSEEFORUM

Das Bodenseeforum ist in der Regel nicht
selbst Veranstalter. Zur Veranstaltungs-
Ubersicht: http://www.bodenseeforum-
konstanz.de/aktuell/veranstaltungen/

@ = Veranstaltung im Rahmen der Inter-
kulturellen Woche
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STADT KONSTANZ
Satzung

iiber den Bebauungsplan ,lm Loh*
und liber die ortlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg
i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt
Konstanz am 21.05.2019 den o. g. Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften als Sat-

zung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandieile:

des Bebauungsplanes
1. zeichnerischer Teil vom 10.07.2018
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 10.07.2018

der Ortlichen Bauvorschriften
3. ortliche Bauvorschriften ‘ vom 10.07.2018

Beigefugt sind:

4. Begrindung vom 21.03.2019
5. Umweltbericht vom Juli 2018
Anhang:
zusammenfassende Erklarung nach § 10 a Absatz 1 vom 29.08.2019
BauGB
§3
Ordnungswidrigkeiten

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

§4
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan und tber die értlichen Bauvorschriften tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.



Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
09, SEP. 2019

Konstanz, den

Burgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 1 g, SEP. 2019






KONSTANZ

Die Stadt zum See U

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
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Planungsrechtliche Festsetzungen




Bebauungsplan ,Im Loh*, Konstanz — Litzelstetten

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 24.7.2000 (GBI. S. 582, ber. GBI. S. 698), letzte berucksichtigte Ande-

rung: § 39 geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161,
186)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)

Siehe Planeintrag

1.2. Ausschluss der nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-

triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
auch nicht ausnahmsweise zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
Die Regelung nach Satz 1 beinhaltet auch den Ausschluss der Zulassigkeit von

Ferienwohnungen.
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Bebauungsplan ,Im Loh", Konstanz — Litzelstetten
Planungsrechtliche Festsetzungen

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a
BauNVO)

2.1. Zuldssige Gebdudehthe (§ 18 BauNVO)

2.1.1. Firsthéhe
Siehe Planeintrag
Die maximal zulassige Gebaudehéhe wird als Firsthbhe festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist die ErdgeschossfulRbodenhéhe (EFH), siehe

Planeintrag.
Oberer Bezugspunkt ist der auRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel.

2.1.2. Traufhdhe

Siehe Planeintrag
Unterer Bezugspunkt ist die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH), siehe

Planeintrag.
Der obere Bezugspunkt der Traufhéhe ist der Schnittpunkt Aulen-

wand/Dachhaut.

2.2 . Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

2.2.1.  Grundfléche
Siehe Planeintrag
Die zulassige Grundflache gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache von

Gebauden innerhalb der Uberbaubaren Flache maximal zulassig sind.

2.2.2. Zulassige Uberschreitung der Grundflache
Durch die nach § 19 Absatz 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO mitzurechnen-
den Grundflachen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Grundstiick unterbaut wird) darf maximal eine
GRZ von 0,60 entstehen. Dabei ist die Grundflache nach 2.2.1. mitzurech-

nen.
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2.2.3. Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Gebaude diurfen maximal 2 Vollgeschosse aufweisen, siehe Planein-

trag.

. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

Baugrenzen (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
Siehe Planeintrag

. Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

maximal zulassige Erdgeschossfulltbodenhdéhe (EFH)
Siehe Planeintrag (H6henbezugsart ist NHN 170)

. Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Siehe Planeintrag
Eine bauliche Nutzung der im Plan eingetragenen von einer Bebauung frei zu hal-

tenden Flache ist nicht zulassig.

. Flachen fiir Landwirtschaft und Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)
Siehe Planeintrag

. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1. AuRenbauteile

Die AuBenbauteile an der Nord- und Ostfassade sind entsprechend den Anfor-

derungen der DIN-4109 auszubilden.
Weiterhin muss im Baugenehmigungsverfahren der rechnerische Nachweis
gefuhrt werden, dass die Schalldd@mmungen der Auenbauteile fir den gefor-

derten Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind.
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7.2. Luftungseinrichtungen

Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdume an der Nord- und Ostfassade
sind ab einem nachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) mit schallgeddmm-
ten LUftungsgeraten auszustatten, um einen ungestérten Schlaf zu gewahrleis-
ten, sofern der Raum nicht durch ein weiteres Fenster auf einer larm-abge-
wandten Seite bellftet werden kann (Verkehrslarm nach DIN-18005, Beurtei-
lungspegel Tag/Nacht). Der entsprechende Nachweis ist im Baugenehmi-

gungsverfahren zu erbringen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts (§ 9 Abs.
6 BauGB)

Die Umgrenzungen der dem Plangebiet benachbarten Schutzgebiete im Sinne des
Naturschutzrechts Landschaftsschutzgebiet Bodensee und Naturschutzgebiet Bo-
denseeufer (Gemarkung Litzelstetten, Dingelsdorf, Dettingen) sind im zeichneri-

schen Teil dargestellt.

Hinweise

. Archéaologische Bodenfunde

Aus dem oben angefuihrten Bereich sind bislang keine archaologischen Fundstel-
len bekannt. Sollte es in Zukunft zu Eingriffen in den Boden kommen, gelten fol-
gende Hinweise: -

Der Beginn von Erdarbeiten ist frihzeitig vor Ba'irb"e‘éinn dem Kreisarchaologen
(Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzutei-
len. Gemé&l § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen,

Mauerreste, Metallgegenstéande, Graber, aufféilllige- Bodenverfarbungen) umge-

_hend dem Kreisarch&ologen oder dem Landratsamt fur Denkmalpflege (Arbeits-

stelle Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu
belassen. Werden beim Abtrag des Oberbodens archéologische Fundstellen ent-
deckt, ist flr eine archaologische Rettungsgrabung gegebenenfalls eine 6ffentlich-
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rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wiurttemberg, vertreten
durch das Landratsamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
(Dienststelle Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-
0), abzuschlieRen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung ge-
regelt werden. Hierzu gehéren insbesondere die Fristen fir die Untersuchungen
sowie die Kosten der archaologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentrager
zu Ubernehmen sind. Dies ist bei der terminlichen Planung zu beriicksichtigen. Mit
Unterbrechungen ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzu-

raumen.

. Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz

Die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz (2006) regelt den Umgang mit den im
Geltungsbereich vorhandenen Baumen. Im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes sind alle Baume mit einem Stammumfang ab 100 cm geschitzt. Dies gilt je-

doch nicht fur Baume auf landwirtschaftlich genutzten Flachen.

. Hinweis zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Nach Mdoglichkeit sollten AuRenwohnbereiche an der schallabgewandten Gebau-
deseite angeordnet werden, so dass eine Nutzung unter (larm-) medizinischen As-

pekten méglich ist

Konstanz, den 10.07.2018
Amt fur Stadtplanung und Umwelt

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt:
9 wirl nighmhgusasterta

Konstanz, den

A

Birgermeister

Bekanntmachung/Inkrafttreten: 1 ¢, SEP, 2019
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Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05. Marz
2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI S. 313)
geandert worden ist.

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 24.7.2000 (GBI. S. 582, ber. GBl. S. 698), letzte
berticksichtigte Anderung: § 39 geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai
2019 (GBI. S. 161, 186)

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1. Gesamtgestaltung

Die Gebaude sind hinsichtlich Fassadengliederung und Fassadenmaterialitat
jeweils einheitlich zu gestalten.
1.2. AuBenwinde - Wandoberflichen / Fassaden

1.2.1. Fur die Gestaltung der Wandoberflachen der Wohngeb&ude sind nur die
nachfolgend aufgefiuhrten Materialien zuldssig:

- verputzte Oberflachen
- Holzschalungen
- Beton
1.2.2. Grelle und fluoreszierende Materialien und Farbténe sind nicht zuldssig.
Ausnahmsweise kdnnen untergeordnete Bauteile in blendfreiem Metall

oder Glas ausgefuhrt werden.

1.2.3. Fassadenverkleidungen aus Kunststoff sind nicht zuléssig.
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Dachform

Die Dacher der Gebaude sind gemaR Planeintrag als Satteldacher
auszufihren.

Die Dachneigung muss zwischen 36 und 45 Grad betragen.

Dachgaupen

Gaupen sind als Schleppgaupen auszufiihren.
Die Gesamtlange darf maximal 2/3 der Dachlange betragen.

Der Abstand des oberen Ansatzes zum First muss vertikal gemessen
mindestens 50 cm betragen.

. Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter

Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

21

2.11.

2.2,

Versiegelungen

Die Versiegelung der unbebauten Grundsticksflachen ist insgesamt auf
das unbedingt notwendige Mal zu beschranken.

. Kfz-Stellplatze, Fahrradabstellplatze (ohne Uberdachung), Platze fiir

bewegliche Abfallbehailter, Zufahﬁen,‘ Hofflachen und Wege sind mit
offenporigen Belagen zu erstellen. Geeignete Beldage sind Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Rasenpflaster sowie Pflaster bzw. Platten mit
groRem Fugenanteil.

Gaérten

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind dauerhaft als Garten oder
Grunflachen anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten.
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2.3. Einfriedungen

2.3.1. Einfriedungen kénnen in Form von Hecken mit einer H6he bis maximal
1,80 m errichtet werden. In die Hecken kann ein transparenter Zaun
(Material: Maschendraht, verzinkte Stabe) integriert werden.

2.3.2. Fur Hecken sind heimische Arten zu verwenden.

Konstanz, den 10.07.2018
Amt fur Stadtplanung und Umwelt

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt:

Konstanz, den 09. SEP. 2019

D
STADT KONSTANZ - DezgrnatiifP 4/

\

/’R rl Léngen(telner-Schﬁn Q
Burgermeister

Bekanntmachung/Inkrafttreten: 18, SEP, 2019
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1

1.1

1.2

Planungsanlass

Anlass Baugesuch

Anlass fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist eine Bauvoranfrage fur die
alleinige Entscheidung Uber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Errich-
tung von 3 Gebauden fur die Anschlussunterbringung von Fluchtlingen auf den
Grundsticken Fist. Nrn. 1026, 1027, 1028, 1029 und 1029/1 der Gemarkung
Litzelstetten zwischen der bestehenden Bebauung entlang der Strale Im Loh
gemal § 246 Absatz 9 BauGB.

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich bislang dem Aufienbereich zuzuord-
nen und demzufolge ist eine Wohnbebauung gemal § 35 Absatz 2 BauGB un-
zulassig. Bisher wurden Antrage fur Wohnbebauungen gemaR § 35 BauGB an
diesem Standort abgelehnt.

Nach § 246 Absatz 9 BauGB konnen nun bis zum 31. Dezember 2019 der Zu-
|assigkeit eines Vorhabens, das der Unterbringung von Fluchtlingen oder Asyl-
begehrenden dient, die in § 35 Absatz 4 Satz 1 genannten 6ffentlichen Belange
(Widerspruch zum Flachennutzungsplan, Beeintrachtigung der naturlichen Ei-
genart der Landschaft und das befurchten der Entstehung, Verfestigung oder
Erweiterung einer Splittersiedlung) nicht entgegengehalten werden, sodass
Vorhaben fur Flichtlingsunterkiinfte, wenn sie im unmittelbaren raumlichen Zu-
sammenhang mit nach § 30 Absatz 1 oder § 34 zu beurteilenden bebauten Fla-
chen innerhalb des Siedlungsbereichs erfolgen sollen, bauplanungsrechtlich zu-
lassig sind, soweit sie im Ubrigen aulRenbereichsvertraglich im Sinne des § 35
Abs. 3 BauGB sind. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das beantrag-
te Vorhaben danach zulassig ist, auch wenn gewichtige Grinde dagegenspre-

chen.

Aufstellungsbeschluss/Veranderungssperre

Damit die im Aufstellungsbeschluss dargelegten stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Konstanz gesichert werden kdnnen, beschloss der Gemeinderat am

19.10.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh® und den Erlass einer
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Veranderungssperre gemafl § 14 BauGB. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans sollen die nachfolgend aufgefuhrten Zielsetzungen realisiert werden.

2 Ziele und Erfordernis der Planung

2.1 Ziele

Ziele der Planung sind
e Erhaltung einer Sichtbeziehung zum Bodensee und zur Mainau
e Erhalt des seeseitigen Ortsbildes
e Erhalt der siedlungsnahen Grunstruktur
e Erhalt landwirtschaftlicher Flachen/Grunland

e Erhalt einer Kaltluftschneise

2.2 Erfordernis der Planung

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Absatz 3
BauGB).

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit dem unter Nummer 4 beschriebenen
Ubergeordneten Planungsrecht, dem Bau- und Fachplanungsrecht und der
stadtebaulichen Entwicklung des Handlungsprogramms Wohnen.

Insbesondere hat die Stadt Konstanz im Zuge der Erstellung des Handlungs-
programms Wohnen 2014 und dessen Fortschreibung im Jahr 2018 die bauli-
che Entwicklung fir den gesamten stadtischen Wohnungsbedarf der Bevdlke-
rung der Stadt Konstanz quantitativ und mit den entsprechenden Standortunter-
suchungen in Bezug auf die bendtigten Flachen festgelegt (zur Entwicklung in
Litzelstetten siehe nachfolgend Ziffer 4.7 Stadtentwicklung).

Die Aufstellung des Bebauungsplans Im Loh dient der Sicherstellung der ge-
nannten Planungen und damit den genannten positiven Planungszielen. Die
Planung enthalt zwar auch und im wesentlichen negative Festsetzungen. Posi-
tive Planungsziele konnen aber auch durch negative Festsetzungen erreicht
werden (vgl. BVerwG, B.v. 27.1.1999 - 4 B 129/98 - BayVBI 1999, 410). Es
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handelt sich daher nicht um eine unzulassige Verhinderungsplanung oder Ne-

gativplanung.

3 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

3.1

3.2

3.3

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst mit einer Flache von 32.645 m? die Flurstiucke
1023, 1023/1, 1023/2, 1023/3, 1024, 1025, 1026, 1027, 1028, 1029, 1029/1,
1031, 1031/1, 1032/2 und 1033.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortseingang Litzelstettens zwischen Sied-
lungsrand und Waldfriedhof, 6stlich angrenzend an die Stral3e L 219 und einen
parallel verlaufenden Rad-/FuRgangerweg. Nordlich ist das Gebiet durch die
Waldemar-Besson-Stralie erschlossen. Das Plangebiet grenzt stdlich an einen
Wald an, der teilweise in den Geltungsbereich hineinreicht. Es umfasst Uber-
wiegend Wiesenflachen, die teilweise mit Obstbaumen bestanden sind. Im Os-
ten besteht eine kleinere Ackerflache. Im Planbereich befinden sich zwei ehe-
malige landwirtschaftliche Hofstellen, die heute zum Wohnen genutzt werden.
Die Garten der Wohnhauser sind mit Obstbaumen bestanden. Der 0Ostlich an-
grenzende strukturreiche Landschaftsraum mit artenreichen Wiesen, Streu-
obstbestanden und Feldgehdlzen (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Natur-
schutzgebiet, geschutzte Biotope, FFH-Mahwiesen) fallt in Richtung Bodensee
ab. Das Plangebiet grenzt zudem im Osten und Suden an die bestehende
Grenze des Landschaftsschutzgebietes an.

Die Grundstlicke des Planbereiches sind bauplanungsrechtlich dem Aulienbe-
reich zuzuordnen und die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist

demzufolge gemal § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.

Eigentumsverhaltnisse

Samtliche unter Nummer 1.1 aufgefiihrten Grundsticke befinden sich in Privat-

besitz.
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4

4.1

Ubergeordnete Planungen, bestehendes Bau- und Fachpla-

nungsrecht, stadtebauliche Entwicklung

Grundsatze der Bauleitplanung

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Absatz 4
BauGB).

Sie sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Be-
rucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Le-
bensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorran-

gig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Absatz 5 BauGB).

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg (LEP 2002)

Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der raumlichen
Entwicklung des ganzen Landes. Er ist das rahmensetzende, integrierende Ge-
samtkonzept fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Landes.

Er ist durch die Verordnung der Landesregierung Uber die Verbindlicherklarung
des Landesentwicklungsplans 2002 vom 23.07.2002 fur verbindlich erklart.

Die Ziele (Z) des Landesentwicklungsplans sind von allen o6ffentlichen Stellen
bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen als rechtsverbindliche Vor-
gaben zu beachten. Sie lassen je nach Konkretisierungsgrad nachfolgenden
Planungen Spielrdume zur Ausfullung und Verfeinerung, kénnen jedoch durch
planerische Abwagung oder Ermessensausubung nicht Uberwunden werden.
Die Ziele sind auch fur Personen des Privatrechts bei der Wahrnehmung 6ffent-
licher Aufgaben verbindlich, wenn an ihnen die o6ffentliche Hand mehrheitlich

beteiligt ist oder wenn die Planungen und MaRnahmen Uberwiegend mit 6ffent-
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lichen Mitteln finanziert werden. Ziele, die die Bauleitplanung betreffen, begrin-
den daruber hinaus eine Anpassungspflicht.

Die Grundsatze (G) enthalten allgemeine Aussagen, die bei raumbedeutsamen
Planungen und Malinahmen in der planerischen Abwagung und bei der Ermes-

sensausubung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu bericksichtigen sind.

Gemaly Kapitel 1.9 seines Leitbildes sind die naturlichen Lebensgrundlagen
dauerhaft zu sichern. Die Naturguter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie die
Tier- und Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Landschaft in ihrer Vielfalt und
Eigenart zu schutzen und weiterzuentwickeln. Dazu sind die Nutzung von Frei-
raumen fur Siedlungen, Verkehrswege und Infrastruktureinrichtungen durch
Konzentration, Bundelung, Ausbau vor Neubau sowie Wiedernutzung von
Brachflachen auf das fir die weitere Entwicklung notwendige Mal} zu begren-
zen. Beeintrachtigungen okologischer Funktionen sind zu minimieren und nach-
teilige Folgen nicht vermeidbarer Eingriffe auszugleichen. Zur langfristigen Si-
cherung von Entwicklungsmaoglichkeiten ist anzustreben, die Inanspruchnahme
bislang unbebauter Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke deutlich zu-
ruckzufuhren. Fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bedeutsame
Freiraume sind zu sichern und zu einem grofRraumigen Freiraumverbund zu

entwickeln.

Raumkategorie Verdichtungsraum

Das Stadtgebiet Konstanz wird der Raumkategorie Verdichtungsraum Boden-
seeraum mit besonderer struktureller Pragung (Nr. 2.2.1 LEP 2002) in der Re-
gion Hochrhein-Bodensee zugeordnet.

Unter Nr. 2.2.3.1 LEP 2002 ist als Ziel fur Verdichtungsraume definiert, die In-
anspruchnahme von Freiraumen fur Siedlungszwecke auf das unbedingt not-
wendige Mal} zu beschranken. Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die
im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsfla-
chen, Baulicken und Baulandreserven zu nutzen

Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fur Zwecke der Erholung und fur
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind als weitere Zielsetzung ausrei-

chend Freirdume zu sichern (Nr. 2.2.3.7). Es gelten die Grundsatze, dass die
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Freirdume auf der Basis eines mit der Fach- und Bauleitplanung abgestimmten
regionalen Freiraumkonzepts, welches die Belange der verschiedenen Frei-
raumfunktionen und Freiraumnutzungen berucksichtigt, weiterentwickelt werden
und dass okologisch besonders bedeutsame Teile von Freirdumen vor Beein-
trachtigungen zu schitzen, in 6kologisch wirksamen Zusammenhangen zu er-
halten und in ihrer Funktionsfahigkeit zu starken sind.
Besondere regionale Entwicklungsaufgaben fur den Bodenseeraum sind u.a.:
e die dauerhafte Bewahrung der europaisch bedeutsamen Kultur- und Na-
turlandschaft
e die Weiterentwicklung des Bodensee-Uferbereichs als Freizeit-, Erho-
lungs- und Tourismusraum unter Bewahrung der Kultur- und Naturland-
schaft und unter Beachtung limnologischer und naturschutzfachlicher Er-
fordernisse
e die Lenkung der Siedlungsentwicklung vorrangig in das angrenzende
Hinterland zur Milderung des Siedlungsdrucks im Uferbereich
e die Lenkung der Siedlungsentwicklung innerhalb des Uferbereichs auf
geeignete seeabgewandte Standorte

Freiraumsicherung, Freiraumverbund

Mit ihrer EntschlieBung zum "Aufbau eines Okologischen Verbundsystems in
der raumlichen Planung" vom 27.11.1992 hat die Ministerkonferenz fur Raum-
ordnung (MKRO) die Weichen flur ein bundesweites funktional zusammenhan-
gendes Netz 6kologisch bedeutsamer Freirdume gestellt. Ein besonderer Stel-
lenwert kommt dabei den NATURA-2000-Gebieten (FFH- und Vogelschutzge-
biete) der EU-Richtlinien zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der
wild lebenden Tiere und Pflanzen und den Schutzgebieten mit internationaler
Bedeutung gemal der Ramsar-Konvention vom 02.02.1971 zu. In ihrer ergan-
zenden EntschlieBung vom 08.03.1995 fordert die MKRO die Integration des
europaischen Netzes besonderer Schutzgebiete gemaly Fauna-Flora-Habitat
(FFH)-Richtlinie in die 6kologischen Verbundsysteme der Lander.

Der Landesentwicklungsplan tragt dem Rechnung durch die Vorgabe von euro-

paisch und national sowie Uberregional und regional bedeutsamen Landschafts-
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teilen als Grobgerlst fir einen 6kologisch wirksamen Freiraumverbund. U.a.
wird im LEP 2002 hierzu festgelegt:

Der mit den Vorgaben des Landesentwicklungsplans angestrebte Frei-
raumverbund ist hierarchisch gestuft. Die ausgewiesenen Uberregional
bedeutsamen naturnahen Landschaftsraume bilden ein Uberwiegend in-
selhaftes Grobgeriust, welches durch die Freirauminstrumente der Regi-
onalplanung erganzt werden soll.

Zu diesen Freirauminstrumenten zahlen Regionale Grunzuge, Grinzasu-
ren und Schutzbedurftige Bereiche. In den Regionalplanen werden
Schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz und Landschaftspflege, fir
die Landwirtschaft, fur Waldfunktionen und die Forstwirtschaft, fir den
Bodenschutz, fur die Wasserwirtschaft und fur die Erholung ausgewie-
sen. Plansatz 5.1.3 des Landesentwicklungsplans dient auch einer ein-
heitlichen Anwendung der regionalplanerischen Festlegungen.

Zur Bewahrung der vielfaltigen Kulturlandschaft sollen angepasste land-
und forstwirtschaftliche Nutzungen erhalten und landespflegerische Auf-
gaben unterstitzt werden. Land- und Forstwirtschaft liefern damit einen
entscheidenden 6kologischen Beitrag zur Erhaltung der Kulturlandschaft
(Nr. 5.1.2.3 LEP 2002).

Des Weiteren stellt Kapitel 5.1.3 des Landesentwicklungsplans eindeutig
heraus, dass in den schutzbedurftigen Bereichen fur Naturschutz und
Landschaftspflege, fur die Landwirtschaft, fur Waldfunktionen und Forst-
wirtschaft, fur den Bodenschutz, fur die Wasserwirtschaft und fur die Er-
holung naturbezogene Nutzungen und die Erfullung 6kologischer Funkti-
onen Vorrang vor anderen haben, vor allem baulichen Nutzungen.
Entsprechend Nr. 5.1.4 LEP 2002 sind auf der Ebene der Bauleitplanung
weitere Erganzungen des Freiraumverbunds maoglich. Das Baugesetz-
buch stellt den Gemeinden ein Instrumentarium zum Schutz von Freifla-
chen zur Verfligung, welches es ermdglicht, den Freiraumverbund bis in

die Siedlungen hinein zu verasteln.
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4.2 Regionalplan 2000 Region Hochrhein-Bodensee

In den Regionalplanen werden zum Schutz von Naturgutern, naturbezogenen
Nutzungen und oOkologischen Funktionen vor anderen Nutzungsarten oder Fla-
cheninanspruchnahmen Regionale Grinzuge, Grunzasuren und Schutzbedurf-
tige Bereiche ausgewiesen. Regionalplane konkretisieren und erganzen die
uberregional bedeutsamen naturnahen Landschaftsraume im Freiraumverbund.
Die Aussagen des Landesentwicklungsplans werden durch die Regionalpla-
nung konkretisiert.

Im Regionalplan 2000 werden fur die regionale Siedlungsstruktur folgende fur
das Plangebiet relevante Grundsatze formuliert:

Fir den Bedarf aus Wohn- und Arbeitsstatten, Dienstleistungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen ist die regionale Siedlungsstruktur so weiterzuentwickeln, dass
der in Kap. 2.0.1 festgehaltene Grundsatz ,Erhaltung der Eigenart des Orts-
und Landschaftsbildes” beachtet wird.

Zur Erhaltung des Bodensee-Uferbereichs als bedeutender Erholungs- und
empfindlicher dkologischer Raum und zur Vermeidung von Uberlastungser-
scheinungen soll in den Abschnitten Radolfzell a. B. — Konstanz und Stockach
(-Uberlingen) gemaR Kapitel 2.2.3 des Regionalplans 2000 fiir den Bedarf an
Wohn- und Arbeitsstatten sowie an Dienstleistungseinrichtungen die Siedlungs-
entwicklung im Innenbereich und in seeabgewandten Bereichen der Zentralorte
und in anderen geeigneten Orten erfolgen.

Zudem liegt das Plangebiet ,Im Loh® in einem Ausschlussgebiet flir den Abbau
oberflachennaher Rohstoffe (ASG), wie in der Raumnutzungskarte Ost des Re-

gionalplans Hochrhein-Bodensee dargestellt.
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Auszug aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee

A= 4l u-,jr'.u;r:\ Iy

HIEEETT
e,

E tau—% 1@ o

— I J
5 c = .lll.|l| -.-.l'*_ e

S A i ¥ ' [ -
= = v— v TreNiatan 1 H

g Fhereor N = HItEBE

s T o= . ' !
= : g
- £ o ¥

: i A
Pl e P
L T
Litze
BO3
- 'l_-_’q_:‘,i"
B
o~

Regionale Freiraumstruktur

Fesgionaler Groneuy (vRG) (PS5 3.1.1)

Griinzasur (WRG) (PS 3.1.2)

Regionaler Griilnzug Nr. 3.1.1 Regionalplan Hochrhein Bodensee

Litzelstetten ist westlich von einem regionalen Griinzug umgeben. Die regiona-
len Grinzuge dienen der Sicherung des Freiraumes und haben siedlungsstruk-
turierende Funktionen. Sie nehmen in Verbindung mit den schutzbedurftigen
Bereichen okologische Ausgleichsfunktionen dort wahr, wo 6kologische Funkti-
onen, die Landwirtschaft oder Naherholungsgebiete durch die Siedlungsent-
wicklung gefahrdet sind. In den Grinzugen sind die dkologischen Funktionen
und die landschaftsgebundene Erholung zu sichern und zu entwickeln. Nutzun-
gen in den Grenzen durfen diesem Ziel nicht widersprechen. In regionalen
Griunzugen findet eine Besiedlung nicht statt.

Regionaler Griinzasur Nr. 3.1.2 Regionalplan Hochrhein Bodensee

Im Sud-Osten grenzt das Plangebiet an die Grunzasur Nr. 4 Litzelstetten und
Mainau. Im Norden ist Litzelstetten durch die Grunzasur Nr. 5 Dingelsdorf und
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Litzelstetten abgegrenzt (Raumnutzungskarte Ost und Kapitel 3.1 Regionalplan
2000).

Grunzasuren sind regional bedeutsame Freihaltezonen. Durch sie soll der Ten-
denz des Zusammenwachsens von Orten entgegengewirkt und eine Gliederung
der Siedlungstatigkeit erreicht werden. Neben dieser stadtebaulich-asthetischen
Funktion erfullen die Grinzasuren wichtige Aufgaben fur die Naherholung. Dar-
Uber hinaus werden im Zusammenhang mit einer starken Uberformung oder
Versiegelung der Landschaft in den Entwicklungsachsen und Entwicklungsorten
die Okologischen Funktionen zunehmend wichtiger (Natur- und Landschafts-
schutz, Wasser- und Grundwasserschutz, Schutz regional bedeutsamer Bioto-
pe). Grundlage fur die Ausweisung bilden jeweils mehrere Kriterien zusammen.
Fast alle Grinzasuren der Region stellen wichtige Freiraume flr den Luftaus-
tausch innerhalb der Siedlungsgebiete dar. Daruber hinaus stellen sie die Ver-
bindung zu den Grunzugen und Uber sie zu den Frischluftentstehungsgebieten
her. Dies zeigt, dass Grunzasuren in einem funktionalen Zusammenhang mit
den regionalen Grunzugen (PS 3.1.1) stehen und sich in ihren Funktionen er-

ganzen.

Ausschnitt Tabelle Grinzasuren aus dem Regionalplan Hochrhein Bodensee

sowie die Kriterien, die fir ihre siedlungsbegrenzende Ausweisung bestimmend

sind.

Tabelle 3.1.2-2 Funktion der Grinzasuren

_Fachlicha Sachamnmng CuaStativer und Eichamung
Ubsmahms quanftativer
Grundwasserschutz
Nr | Grurzasur RSG [LSG]WSG|) Land- | Erho- | Wald | GW- - Ober- | Luft- Bio- | Land-
Zwischen ND wirt- g schon- | Meubil- flachen-| aus- tope | schafis-
schaft/ be- dung™Ver- | wasser | tausch- struk-
meiche | schmut- pro- fur
Boden- Zung Mat. I8558
artrags- Riatan-
fahig- (| Grund- tion
kit WAESE!-
nuizung)
7| Wallhausarund | X X X X X [EA] X Ed X
Dsttingan
2| Wallhausarmnd | X X X X [EA] X X ¥
Dingelsdorf
3| Dingelsdorind [ X X X X [EA] X X X
Litzelststtan
4| Lizeistettonund | X X X X X [EA] X X X
Mainau
5] Mainau Ed X X X X [EA] X Ed X
undKM-Eqg
3] Konstanzund X X X X
—ag
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4.3 Landschaftsrahmenplan Hochrhein Bodensee

In Karte 4 ¢ Schutzgut Klima und Luft sind die Luftzirkulations- und Hangwind-
systeme fur Litzelstetten dargestellt.

o W %

Sicherung und Entwicklung

z3

= der Hangwindsysteme
Offenland im hangigen Gelande ermoglicht den ungehinderten Abfluss von Kalt- und Frischluft. Offens, unbebaute
Hangbereiche sind in rdumlicher Nachbarschaft zu Siedlungskérpern zur Erhaltung und Aufwertung der klimatischen
Situation im Stadtrandbereich von Bedeutung. Dies gilt insh. flir Vorbergzone, Hegau, Bodanriick und Hochrheintal.

der Luﬂzirkulationssysteme‘ ¥

Luftaustauschprozesse sind von sehr hoher Bedeutung fir Lufthygiene und Klima, v.a. in gréeren Siedlungs-
bereichen. Im Vordergrund stehen hierbei die Talwindsysteme, die den Siedlungen Frisch- und Kaltluft zufihren. Am
Bodenseeufer hat der Seewind positiven Einfluss auf die Wirkungsraume.

4.4 FNP 2010

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Bodan-
ruck-Untersee” (2010) sind im Plangebiet Flachen fiur die Landwirtschaft bzw.
im Randbereich Flachen fur Wald dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt (vgl. § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB).

Fur die Neuausweisung von Siedlungsflachen im Flachennutzungsplan 2010
wurden landschaftsplanerische Voruntersuchungen durchgefuhrt. Fur die Sied-
lungsentwicklung des Ortsteils Litzelstetten wurden funf Gebiete, darunter das
Plangebiet untersucht. Der Ortschaftsrat Litzelstetten hat bereits am 10. Okto-
ber 1995 im Rahmen der Fortschreibung Flachennutzungsplan — Siedlungsleit-
bild abgestimmt, dass er auf eine Bebauung im Untersuchungsgebiet V: ,Am
Heiligenhdlzle® (heute Im Loh) verzichtet. Der Technische und Umweltaus-
schuss hat im Zuge der Fortschreibung FNP bereits am 13.07.1995 dem Sied-
lungsleitbild nur seeabgewandt zu bauen, zugestimmt. Dem gesamten Sied-

lungskonzept FNP — LP stimmte der Gemeinderat am 29.Februar 1996 zu.
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4.5 Landschaftsplan 2010

Im Landschaftsplan des Verwaltungsraums der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft ,Bodanruck-Untersee” (2010) ist das 0.g. Plangebiet als Flache fur
Landwirtschaft / Ackerland und im Randbereich als Flache fur Forstwirtschaft /
Wald ausgewiesen.

Die Flache ,Im Loh® (Im Heiligenhdlzle) wurde hinsichtlich der Eingriffsempfind-
lichkeit bezuglich der Offenhaltung der Sichtbezlge zur Mainau, der engen Be-
nachbarung besonders geschutzter Biotope (§ 24a LNatSchG BW - aktuell § 30
BNatSchG und § 32 LNatSchG BW) und des Vorrangs fur den Ackerbau (Kap.
C, 1.1.4) hoch bewertet.

Quelle: Auszug aus LP2010 — Untersuchungen zur Siedlungsentwicklung

LANDSCHAFTSOKOLOGISCHE BEWERTUNG DER GEPLANTEN BAUGEBIETE

ORTSTEIL: Litzelstetten
UNTERSUCHUNGSGEBIET: V, .Am Heiligenhélzle“
GROSSE DES GEBIETS: 3,2 ha
LANDSCHAFTSPOTENTIALE BESTANDS- EINGRIFFSEMP- | ERLAUTERUNGEN
BEWERTUNG FINDLICHKEIT

ERHOLUNGS- UND ++ ++ exponierte Lage, Seesicht, Mainau,
ERLEBNISPOTENTIAL Hohenegg in enger Benachbarung,
LANDSCHAFTSBILD Wald mit gut ausgebildetem Trauf

. besonders geschiitztes Biotop (§ 24 a
BIOOKOLOGISCHES ++ ++ NatSchG) in enger Benachbarung,

POTENTIAL wertvolle lineare Strukturen (Hecken,
Béschungen); Strukturreichtum, Puffer-
funktion zwischen Wald und Siedlung

BIOTISCHES ERTRAGS- ++ + ++ + Vorrang flr Ackerbau und kaltluftge-
POTENTIAL féhrdeter Sonderkulturen, Vorrangflur |
u. Il

Lehmbdden, mittlere Puffereigenschaft
GEOLOGIE- UND BODEN- + + bzgl. Schadstoffen, Erosionsgefahr, da
POTENTIAL Hanglage, Verlust natiirlicher Boden-
funktionen durch Bodenversiegelung
kein erschlieBbares Grundwasser, mit
HYDROLOGIE + 0 + 0 | Hangschichtwasser ist zu rechnen,
geringe Eigenschaft als Retentionsfla-
che (Oberflachenabfluss)

Verlust klimaaktiver Flachen, keine

KLIMAPOTENTIAL ++ + 0 | Auswirkung auf Siedlung

WOHNUMFELD ++ | o+ 0

- Larmimmission KreisstraBe in enger Benachbarung
++ + 0

- Schadstoffimmission

VORBELASTUNGEN: Seeseitige Ortsansicht ist durch intensive Siedlungserweiterung stark beeintrach-
tigt; Verlarmung durch KreisstraBe

GESAMTURTEIL: Verzicht auf Bebauung
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Auszuq Siedlungskonzept fir Litzelstetten 1995

e e 2 R i

Siedlungsentwicklung

MaBnahmen zur Minderung des Eingriffes

W Aufstelung gines Gronordnungsplanes
unter Beachtung dar Vorgaben des

§ 8 a BNatSchG

; 2,-_" Schaffung eines landschaftswerragh-
chan Orisrandes

R\?/ Erhalt vachandener Strukturen

.
Sessssasssen s A -
- s e b s s s . - S 2 ST

Bebauungsplane

Im Sdden grenzt der Bebauungsplan ,Friedhof Litzelstetten® (1982) an das
Plangebiet. Im Norden wird es durch den Bebauungsplan ,Litzelstetten-Ost,
3. Anderung (Augustaweg)“ (1998) und westlich durch den Bebauungsplan ,Am
Konstanzer Weg, Litzelstetten“ (1983) begrenzt.

Stadtentwicklung

Handlungsprogramm Wohnen

Konstanz zahlt zu den Wachstumsstadten in Deutschland mit der Folge, dass
Mieten und Kaufpreise deutlich steigen. Konstanz ist eine Schwarmstadt mit
hoher Zuwanderung mit der Gefahr der sozialen Entmischung. Der Gemeinde-
rat hat deshalb am 24.07.2014 das Handlungsprogramm Wohnen fur Konstanz
beschlossen. Hierbei handelt es sich um ein stadtebauliches Programm, wel-
ches den Rahmen fur die wohnungspolitischen Ziele und Mallhahmen der Stadt
Konstanz als Grundlage fur die Bauleitplanung und andere Malinahmen bildet

mit dem Ziel, bezahlbare Wohnungen flr alle Bevdlkerungsgruppen zu schaffen
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Es beinhaltet zur Deckung des Wohnungsbedarfs der Stadt Konstanz die Fer-

tigstellung von ca. 5.300 Wohneinheiten fur den Zeitraum von 2011 bis 2030

und besteht aus zwei Handlungsfeldern, Handlungsfeld | beinhaltet die Baustei-

ne zur Quantitatssicherung und Handlungsfeld Il die Bausteine zur sozialen

Stabilitdt und Qualitatssicherung.

Die Stadt Konstanz verfugt uber ein Reserveflachenpotenzial von 97 ha, das fur

Wohnnutzung geeignet ist (Stand 2013). Hiervon bilden 60 % Flachennut-

zungsplanflachen und 40 % Baullicken, nicht umgesetzte Bebauungsplane,

Brachen und Konversionen. Hinzu kommen bebaute Flachen mit Umstrukturie-

rungspotenzial, die in diesem Reserveflachenpotenzial nicht enthalten sind.

Die groReren im Flachennutzungsplan dargestellten Siedlungserweiterungsfla-

chen stehen erst mittel- bis langfristig zur Verfigung, da deren Planungsbeginn

den Abschluss der Grunderwerbsverhandlungen voraussetzt. Aus diesem

Grund wurde die Verwaltung beauftragt, die Siedlungsrander der Kernstadt und

der Ortschaften auf kleinere Erweiterungsarrondierungen zu untersuchen.

Der gesamtstadtischen Untersuchung lag eine Bewertungsmatrix zugrunde, in

der alle siedlungs-, landschafts- und eigentumsrelevanten Belange miteinander

abgewogen wurden. Im Wesentlichen wurden folgende Kriterien untersucht:

e Konformitat mit dem Regionalplan Hochrhein Bodensee (Lage aulRerhalb
regionaler Grinzige und Grunzasuren)

e siedlungsraumliche Lage

o Okologie und Landschaft sowie Lage auferhalb der Schutzgebiete

o Offentlicher Nahverkehr

e Erschliefungsqualitat sowie ErschlieBungsqualitat durch Langsamverkehr

e Nahe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen,

e ErschlielBungsaufwand

e eigentumsrechtlicher Status und Grundstucksstruktur

Im Ergebnis sind folgende funf Standorte fur Siedlungsarrondierungsflachen

geeignet, die insgesamt Uber eine Flache von 6,8 ha verfugen:

e Christiani Wiesen in Petershausen Ost

e Fohrenbuhlweg in Staad

e Marienweg in Litzelstetten
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e Steinrennen Il in Dingelsdorf

e Ziegelhltte in Wallhausen

Entsprechend der Ubergeordneten Zielsetzungen des Regional- und Flachen-
nutzungsplanes soll die Siedlungsentwicklung primar in der Kernstadt mit den
hier vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erfolgen. Mit den funf ausgewahl-
ten kleineren Arrondierungsflachen steht den Stadtteilen aullerhalb der Kern-
stadt zusatzliche Wohnbauflache zur Verfugung.

Die Auswahl der Standorte erfolgte auf Grundlage der o.a. Prufkriterien und in
Abhangigkeit zu vorhandenen Baulandreserven in den einzelnen Stadtteilen. Al-
le Ortsteile verfligen Uber Baullicken, die gemal den Vorgaben des § 1a Abs. 2
BauGB zu entwickeln sind. Diese Entwicklung hat weiterhin hohe Prioritat. Da
der direkte Zugriff auf die Baullucken fehlt, werden die o.a. Siedlungsarrondie-
rungsflachen dann entwickelt, wenn das Grunderwerbsmodell der Stadt Kon-
stanz steht. Mit dieser Planungsstrategie hat die Stadt Konstanz die Moglich-
keit, zielgruppenorientiert bezahlbaren Wohnraum insbesondere fur Familien
bereitzustellen. Das Handlungsprogramm Wohnen verfolgt das Ziel, die ver-
schiedenen Preissegmente (unteres, mittleres, oberes) in allen Stadtteilen un-
terzubringen. Damit wird eine soziale Durchmischung der Quartiere angestrebt,
auch im Hinblick auf die Anschlussunterbringung von Fliichtlingen. Uber Kauf-
vertrage und stadtebauliche Vertrage wird die Zielgruppenbindung zur sozialen
Mischung in den Quartieren gesichert.

Entwicklungsplanerisches Ziel ist, durch die gleichmaRige Verteilung der Arron-
dierungsflache auf die Stadtteile die vorhandene Infrastrukturversorgung zu er-
halten und eine dezentrale Versorgungsstruktur zu sichern. Jeder Stadtteil er-
hielt daher nur eine Siedlungserweiterungsflache.

In Litzelstetten wurde das Gebiet Marienweg ausgewahlt. An diesem Standort
wird der Siedlungsrand sinnvoll arrondiert, landschaftsschitzende Belange sind
hier nicht berthrt. Fir das ca. 1,5 ha grol3e Gebiet zwischen Marienweg und
Martin-Schleyer- Stralde mit ca. 80 WE fir junge Familien wird aktuell ein Be-

bauungsplanverfahren durchgefihrt.
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Die ausgewahlten finf Arrondierungsflachen wurden mit dem Regierungsprasi-
dium Freiburg abgestimmt. Das Regierungsprasidium hat dem Erweiterungsbe-
darf und den Flachen zugestimmt.

Der Gemeinderat hat am 18.01.2018 die Anpassungen zur Evaluation Hand-
lungsprogramm Wohnen beschlossen. Aufgrund der anhaltenden dynamischen
Bevolkerungsentwicklung und des weiterhin angespannten Wohnungsmarktes
ist fur den Zeitraum 2016 bis 2035 die Fertigstellung von rund 7.900 Wohnein-
heiten geplant. Der Evaluation liegen eine aktuelle Wohnungsbedarfsprognose,
ein Monitoring der Preis- und Qualitatssegmente, eine Studie zu den Sickeref-
fekten des Wohnungsneubaus und das Dichtekonzept 2016/2017 zugrunde.
Konstanz hat sich durch Zuztige dynamischer entwickelt als in der Nachfrage-
prognose 2013 prognostiziert. Hierzu zahlt auch der Zusatzbedarf fur Flichtlin-
ge, welcher in der Prognose 2013 nicht absehbar war.

Der prognostizierte Bedarf von 7.900 Wohnungen kann im Wesentlichen mit
den vorhandenen Flachen im Flachennutzungsplan und den bereits 2014 be-
schlossenen Arrondierungsflachen (siehe Seite 13) gedeckt werden. Voraus-
setzung ist, dass die stadtischen Grunderwerbsverhandlungen weiterhin so po-
sitiv laufen, die Planungen zeithah umgesetzt und die genehmigten Bauvorha-
ben zeitnah fertiggestellt werden.

Die Baulandpotenziale im Innen- und AufRenbereich sind dem Planungspro-
gramm des Handlungsprogramms Wohnen zu entnehmen. Innen- und Aul3en-
entwicklung werden wie bereits 2014 beschlossen parallel fortgefuhrt, wobei in
der Aullenentwicklung fur die Realisierung des im Flachennutzungsplan 2010
vorhandenen Flachenpotenzials fur das grol’e Gebiet ,Nordlich Hafner® 2016
eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme eingeleitet wurde. Mit seinen rund
2550 Wohneinheiten bildet die Flache ,Nordlich Hafner” einen Schwerpunkt zur
Bedarfsdeckung der bis 2035 erforderlichen 7.900 Wohnungen.

Die geplanten 7.900 Wohnungen |6sen keinen zusatzlichen Wohnbauflachen-
bedarf in den Stadtteilen aufl3erhalb der Kernstadt aus.

Das Plangebiet ,Im Loh® ist wie in der ursprunglichen Fassung (1998, Sied-
lungskonzept FNP - LP) auch in der Fortschreibung des Handlungsprogramms

Wohnen daraufhin gepruft worden, ob es als Wohnflache entsprechend der ge-
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nannten Kriterien in Betracht kommt. Im Handlungsprogramm Wohnen wurden
2014 auf der gesamten Gemarkung Konstanz eine Vielzahl von Flachen noch-
mals untersucht, u.a. auch die Randbereiche in Litzelstetten. Aus dieser Viel-
zahl hat wurden die 5 Flachen, u.a. Marienweg in Litzelstetten als Erweiterungs-
flache empfohlen, die aktuell bereits planerisch in der Umsetzung sich befinde.
Aufgrund der o.g. Prifungen wurde es 1998, 2014 und 2016 nicht als Wohnfla-
che bzw. Siedlungsarrondierungsflache vorgesehen, da andere Flachen geeig-
neter waren. Das Plangebiet schied unter anderem mit der Empfehlung ,Offen-

haltung der Sichtbezlige® aus. Das Gebiet wurde wie folgt bewertet.:

Konstanz — Litzelstetten: Im Loh

BESTANDS- EINGRIFFSEMP- | ERLAUTERUNGEN
BEWERTUNG | FINDLICHKEIT
Biodkeologisches Potential + 4+ | + Teilflachen von Im Loh liegt in Grinzésur; faunistizche Erhebungen

(Biotopqualitat, Wiederherstellbarkeit, Artenreichtum. Vorkommen liegen nicht vor. In enger Nachbarschaft LSG, FFH-Gebiet, Vogel-
seltener und geschiitzter Arten, wertvolles Element fiir Biotopuer- schutzgebiet, Geschiitzte Biotope

netzungsmalnahmen [ Entwickhmgsfahigheit

LANDSCHAFTSPOTENTIALE

Biotisches Ertragspotential + + meist gute bis sehr gute Eignung fir Ackerbau einschl. Kaltuftemp-
(Land- und Forstwirtschaft) findlicher Sonderkulturen - Vorrangfiur 2
Geologie- und Bodenpotential ++ | + + Hohe Filter- und Puffereigenschaften beziglich Schadstoffen,

Empfindlichkeit der Bodenstruktur (Erosionsgefahr, Puffereigen- Lehmboden

schaften beziglich Schadstoffe), geologisch wertvolle Elemente, Wiirmeiszeitliche Grundmorine
Grad der Kontamination infolge Schadstofien.
Hydrologie + + Mittlere Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
Kriterien fiir Grundwasser:

natiriche und kinstliche Belastungen. Grundwassemeubildungs-
rate, Deck- und Fi i Wa i
Kriterien fir Oberflachenwasser:

g (T Fischerel), Re-
tentionsgebiste, enwirkende Faktoren sind Meigung der Hange,

fenheit, angren; ngen, Uferver- i 3 Hes
batung und SDthesc"afFenhe! g 0 0 |keine Oberflachengewasser vorhanden
Klimapotential ++ | + + Frischluft und Kaltluftenstehungsgebist, Abflussrichtung See
Lokalkiima, Fri rations- und lachen, Bebauung Barriere fur Kaltluftabfluss {Luftleitbahn)
Kaltluftieitbahnen
Erholungs- und Erdebnispotential / Orts- und Land- ++ 4+ Hohe Bedeutung fir das Wohnumfeld als siedlungsnahe Grinstruktur
schaftsbild Wertvoller Ortsrand mit Blickbeziehungen zum Uberlinger See, Insel
MNatumahe d_esgrl‘lf:;l_uﬂgiﬁumes- Landschafishild SEES_‘Ch;- Mainau; Standort von touristischer Bedeutung

3 i, us-
stattung, Erreichbarkeit, Schutzstatus I

Griinzésur

Kultur- und sonstige Sachgiter 0 0
Immissionen ++ | + 0 [Verkehrsl&m

Einschatzung (malgeblich Lirm, auch Luft und Strahlung,
sofemn besondere Verhilinisse)

VORBELASTUNGEN: Seeseitige Ortsansicht ist durch intensive Siedlungserweiterungen bereits stark beeintrichtigt. Verkehrslarm - Kreissfralle

GESAMTURTEIL: Werzicht auf Bebauung! Bereits im FNP 2010 / LP 2010 wurde diese Flache als nicht bebaubar bewertet (widerspricht dem Siedlungsleit-
bild). Im Umfeld naturschutzfachlich sehr hochwertige Landschaft (FFH, Vogelschutz, Landschaftsschutzgebiet, Geschiitzte Biotope, Kalt-
luftschneise)

EMPFEHLUNGEMN: Offenhaltung der Sichtbeziige!

UND AUFLAGEN Erhebung der Fauna (\Vdgel, Flederm&use, Eidechsen, Héhlenbewohner — alte Obstb&ume) durchzufihren.

Eine Bebauung wirde auch dem Grundsatz der seeabgewandten Siedlungs-
entwicklung widersprechen. Wie oben bereits ausfuhrlich in Kapitel Nr. 4.1 im
LEP 2002 zitiert wurden (die Lenkung der Siedlungsentwicklung vorrangig in
das angrenzende Hinterland zur Milderung des Siedlungsdrucks im Uferbereich
sowie die Lenkung der Siedlungsentwicklung innerhalb des Uferbereichs auf
geeignete seeabgewandte Standorte) durch die Beschlisse des Gemeindera-
tes diesem Rechnung getragen. Ebenso sind in Kap. Nr. 4.2 die Grundsatze
des Regionalplanes 2000 ausflhrlich zitiert, u.a. sind zur Erhaltung des Boden-
see-Uferbereichs als bedeutender Erholungs- und empfindlicher 6kologischer

Raum und zur Vermeidung von Uberlastungserscheinungen in den Abschnitten
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Radolfzell a. B. — Konstanz und Stockach (-Uberlingen) gemaR Kapitel 2.2.3
des Regionalplans 2000 fur den Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten sowie an
Dienstleistungseinrichtungen die Siedlungsentwicklung im Innenbereich und in
seeabgewandten Bereichen der Zentralorte und in anderen geeigneten Orten

zu erfolgen.

5 Verfahren

5.1

5.2

Qualifizierter/einfacher Bebauungsplan

Das Bebauungsplanverfahren wird unter Durchfuihrung einer Umweltprifung mit

Darstellung in einem Umweltbericht gemal § 2 Absatz 4 BauGB durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan enthalt fir die bebauten Grundstiicke Festsetzungen zu Art
(WA), Mal} einer baulichen Nutzung und zu Uberbaubaren Grundsticksflachen.
sodass es sich in den bereits bebauten Teilbereichen um einen qualifizierten
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Absatz 1 BauGB handelt.

Die Festsetzung der drtlichen Verkehrsflachen ist entbehrlich fur eine Qualifizie-
rung nach § 30 Abs. 1, wenn das vom BPlan erfasste Gebiet so klein ist, dass
alle Grundstucke durch Strallen aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans erschlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen
fur die ,Baureifmachung® nicht erforderlich ist.

Die nicht Uberbauten Grundsticke enthalten keine Festsetzungen mit den
Merkmalen fur einen qualifizierten Bebauungsplan und unterliegen in diesen
Bereichen der bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Vorhaben gemald § 30
i.V.m. § 35 BauGB.

Verfahrensverlauf

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Gemeinderat in offentlicher Sitzung am
18.10.2015 nach Vorberatung im Ortschaftsrat Litzelstetten und im Technischen

und Umweltausschuss gefasst.
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Zudem wurde in dieser Sitzung der Erlass einer Veranderungssperre beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss und die Satzung uber die Veranderungssperre
wurden am 20.10.2016 offentlich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB und die Beteili-
gung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Ab-
satz 1 BauGB wurde in der Zeit vom 01.03.2017 bis 31.03.2017 durchgefuhrt.
Im Rahmen der Offenlage zu der fruhzeitigen Beteiligung gingen insgesamt 70
Stellungnahmen ein. Neben den Beflrwortern fur eine Bebauung ergab sich ei-
ne gro3e Resonanz im Hinblick auf den Erhalt des Landschaftsbilds und der
Bedeutung der Flachen fur den Ortseingang Litzelstetten zur Freihaltung von
einer Bebauung.

Gegen die vorgesehene Planung mit den o.g. Zielsetzungen ergaben sich durch
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange keine Bedenken, viel-
mehr wurde die Planung durch den Regionalverband Hochrhein-Bodensee aus
regionaler Sicht und durch das Regierungsprasidiums Freiburg, Referat Natur-
schutz und Landschaftspflege, begrufit.

Mit Beschluss vom 27.09.2018 wurde die Geltungsdauer der Satzung Uber die
Veranderungssperre bis einschlief3lich 19.10.2019 verlangert und im Amtsblatt
der Stadt Konstanz vom 04.10.2018 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum
vom 15.10.2018 bis 03.11.2018 durchgefuhrt.

Insgesamt 72 Stellungnahmen sind aus der Offentlichkeitsbeteiligung hervorge-
gangen. Neben den Beflrworten fur eine Bebauung der Flache haben sich
mehr als zwei Drittel der abgegebenen Stellungnahmen flr eine Freihaltung der
Flache und deren Erhalt als Grunflache bzw. deren landschaftliche Nutzung
ausgesprochen. Zu den Festsetzungen bezogen auf die bereits bebauten
Grundstucke sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange ist eine Stellungnahme des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee ein-
gegangen, die die Aufstellung des Bebauungsplans begrufit.

Der Satzungsbeschluss wurde am 21.05.2019 durch den Gemeinderat gefasst.
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6 Bestandsbeschreibung

6.1

6.2

Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Grolde Teile des Ostlich angrenzenden strukturreichen Landschaftsraums mit ar-
tenreichen Wiesen, Streuobstbestanden und Feldgehdlzen sind als FFH-
Gebiet, Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet und geschutzte Biotope ge-
schitzt. Die sudliche und 6Ostliche Grenze des Plangebiets verlauft entlang der
Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Bodenseeufer.

Die Wiesen- und Ackerflachen sind ein Puffer zwischen den Schutzgebieten
und dem Siedlungsgebiet und liegen in einem Frischluft- und Kaltluftentste-
hungsgebiet und fungieren als Kaltluftleitbahn mit hdchster Wertigkeit. Das Ge-
biet dient als Nahrungs- und Bruthabitat flr Végel sowie als Jagdhabitat fur Fle-
dermause.

Von besonderer Bedeutung sind die Lage und das offene Landschaftsbild des
Gebietes. Das Plangebiet pragt das charakteristische Ortsbild Litzelstettens und
erfullt eine identifikationsbildende Funktion fur die Anwohner und Besucher des
Ortes, da es eines der wenigen siedlungsnahen Gebiete Litzelstettens ist, wel-
ches Blickbeziehungen zum Uberlinger See, der Insel Mainau und den Alpen
bei klarer Sicht ermdglicht. Aus diesem Grund fuhrt auch oberhalb des Pla-
nungsgebietes der Premiumwanderweg Seegang an diesem Gebiet entlang.
Durch eine Bebauung geht die Seesicht verloren.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten. Jedoch besitzen die
Bdden eine hohe Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer von Schadstoffen und
dienen der Niederschlagswasserretention und tragen somit zum Grundwasser-

schutz bei.

Vorbelastungen Larm

In einem Larmgutachten flr das potenzielle Siedlungserweiterungsgebiet ,Mari-
enweg”, welches ebenfalls an der Hauptstrale L 219 liegt, wurde an der Haupt-
straRe eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir Stra-
Renverkehr festgestellt. Dies ist analog im Plangebiet ,Im Loh“ zu erwarten, da
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das Plangebiet nordlich durch die L 221 begrenzt wird, welche die Ortsdurch-

fahrt fur Litzelstetten darstellt (siehe hierzu auch 7.1.7).

7 Planinhalte

7.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

71.2

Mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) unter Ausschluss der nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen soll die
im Bestand ausgeubte Wohnnutzung gesichert werden. Mit dem Ausschluss
der vorgenannten nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
soll dem sensiblen Standort zum Schutz vor einer Nutzungsintensivierung

Rechnung getragen werden.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a
BauNVO)

Mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung im Zusammenwirken
mit den Uberbaubaren Flachen wird sichergestellt, dass den Zielsetzungen
des Bebauungsplans, insbesondere hinsichtlich der Wahrung der Blickbezie-
hungen und der Kaltluftabflisse, Rechnung getragen wird. Der Rahmen der
zulassigen Bebauung orientiert sich an der Bestandsbebauung.

7.1.2.1 Zulassige Gebaudehohe, § 18 BauNVO)

Die festgesetzten First- und Traufhohen nehmen die Hohen des vorhandenen
Bestandes auf und begrenzen die Erhéhung des Bestandes im Sinn der Ziel-

setzungen des Bebauungsplans.

7.1.2.2 Zulassige Grundflache (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Mit den jeweils festgesetzten Grundflachen je Baugrundstiick wird die jeweils
zulassige Grundflache analog des Bestandes innerhalb der Uberbaubaren
Flache begrenzt. Anderungen im Grundstiickszuschnitt sind nicht zu erwarten.
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Mit den Festsetzungen zur zulassigen Grundflache wird die bauliche Entwick-
lung analog des Bestandes gesichert ohne einer Modernisierung entgegenzu-
stehen.

7.1.2.3 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z), § 20 Abs. 1 BauNVO)

713

714

71.5

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse steht im Zusammenhang mit der im
Sinne der Zielsetzungen des Bebauungsplans vorgenommenen Hohenbe-
grenzung der Gebaude und lehnt sich an die vorhandene Wohnbebauung im

Umfeld an.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Planeintrag ausgewiesenen Baufenster bilden den Standort der Be-
standsgebaude ab und gewabhrleisten, dass sich die Bebauung im Sinne der

Zielsetzungen des Bebauungsplans nicht in die Flache weiterentwickeln.

Hoéhenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Festsetzung der maximalen ErdgeschossfuRbodenhdhen (EFH) orientiert
sich am Gebaudebestand und dient als unterer Bezugspunkt fur die zulassi-
gen Trauf- und Firsthdhen. Damit bleiben auch im Falle eines Neubaus die
Hohenlagen des Bestandes im Sinne der Zielsetzungen des Bebauungsplans
erhalten.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr.10
BauGB)

FiUr das Planungsgebiet ,Im Loh“ wird im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs
eine von der Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. Mit dieser Festset-
zung werden die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Erhaltung der Sicht-
beziehungen von der Hauptstralle Litzelstettens und der Waldemar-Besson-
Stralle im westlichen Abschnitt zum Bodensee geschaffen. Dartber hinaus
wird eine okologisch wertvolle Kaltluftschneise gesichert. Diese dient als
Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet, welches einen hohen Stellenwert fur die
stadtklimatischen Bedingungen einnimmt. Auf der privaten Grunflache ist eine

bauliche Nutzung aus denselben Griinden ebenfalls nicht zulassig.
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7.1.6

Der sudwestliche Teil des Planungsgebietes ist keine von der Bebauung frei-
zuhaltende Flache, da eine nach den § 35 BauGB zulassige Bebauung zur
landwirtschaftlichen Nutzung in diesem Bereich keine nachteiligen Auswirkun-

gen auf o0.g. Sichtbeziehung und Kaltluftschneise hatte.

Flachen fiir Landwirtschaft und Wald (§ 9 (1) Nr. 18 BauGB)

a) Festsetzung Flachen fur die Landwirtschaft

Landwirtschaft im Sinne des § 201 BauGB sind insbesondere der Ackerbau,
die Wiesen- und Weidewirtschaft einschliel3lich Tierhaltung, soweit das Futter
uberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehorenden, landwirt-
schaftlich genutzten Flachen erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeu-
gung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsmafige Imkerei und die
berufsmaRige Binnenfischerei.

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan des Verwaltungsraums der vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanrick-Untersee” als Ackerland ausgewie-
sen.

Im Bestand werden die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet als Streu-
obstwiese, Fettwiese mittlerer Standorte und Acker genutzt.

Stellungnahme des Amtes fur Landwirtschaft im Rahmen der fruhzeitigen Be-
teiligung:

»Ziel der Aufstellung des o.g. Bebauungsplans und des Erlasses einer Veran-
derungssperre ist der Erhalt der Nutzung als Grunland/ landwirtschaftliche
Flache.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan 2010 als landwirtschaftliche Fla-
chen ausgewiesen. In der Wirtschaftsfunktionenkarte der Digitalen Flurbilanz
Baden-Wurttemberg sind die Flachen weitgehend als Vorrangflur Stufe Il dar-
gestellt. Es handelt sich dabei um Uberwiegend landbauwurdige Flachen mit
mittleren bis guten Boden, die der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten
sind.

Von Seiten des Amts fur Landwirtschaft bestehen daher keine Bedenken ge-
gen die Aufstellung des o.g. Bebauungsplans.*

Die Wirtschaftsfunktionenkarte des Landes Baden-Wirttemberg grenzt land-

wirtschaftliche Vorrangfluren ab, die langfristig der Gesellschaft und den land-
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wirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaftung vorbehalten bleiben mussen.
Danach umfasst die Vorrangflur Il tUberwiegend landbauwurdige Flachen (mitt-
lere Boden) mit einer geringen Hangneigung und auch Flachen, die wegen der
Okonomischen Standortsgunst fir den 6konomischen Landbau wichtig und
deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind. Umwidmungen
sollen ausgeschlossen bleiben.

Mit der Festsetzung Flachen fur die Landwirtschaft soll die landwirtschaftliche
Nutzung der im zeichnerischen Teil mit Flachen fur die Landwirtschaft ausge-
wiesenen Flachen im Sinne einer Vorrangflur Il gesichert werden.

b) Festsetzung Flachen fur Wald

Ein Teil sudlichen Plangebiets erfasst die Randzone des Mischbestandes aus
Laub- und Nadelbdumen (siehe Umweltbericht Nr. 2.1 Angaben zum Standort
(Nutzungsmerkmale).

Stellungnahme der Forstverwaltung im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung:
,Der Bebauungsplan ,Im Loh" umfasst ca. 2,6 ha. Innerhalb des Plangebietes
sind im Suden und Sudwesten Waldflachen auf fast allen Flurstucken enthal-
ten. Es handelt sich Uberwiegend um Waldrander des angrenzenden grof3en
Waldgebietes. Sollte der Wald durch andere Nutzungen in Anspruch genom-
men werden, so ist dafur eine Waldumwandlungserklarung gem. § 10 LWaldG
erforderlich. Das Kreisforstamt hat deshalb bei Bertucksichtigung der o.g. forst-
fachlichen und -rechtlichen Belange keine grundsatzlichen Bedenken.”

Dieses grol3e Waldgebiet ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes und
deren im Plangebiet gelegenen Waldrander sollen aus diesem Grund im Be-
stand erhalten bleiben und mit der Festsetzung Flachen fur Wald gesichert

werden.

7.1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund einer hohen Verkehrsstarke und eines geringen Abstands zur Lan-
desstraRe ergeben sich voraussichtlich Uberschreitungen der Orientierungswer-
te entsprechend der DIN-18005. Da die Bebauung im Bestand besteht ist der
Nachweis im Falle eines Neubaus im Bauantragsverfahren zu fuhren. Aufgrund
der innerstadtischen Situation sind keine aktiven SchallschutzmaRnahmen

sinnvoll umsetzbar. Es werden deshalb SchallschutzmafRnahmen am Gebaude
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7.2

festgesetzt und es wird unter den Hinweisen zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen eine Empfehlung ausgesprochen, nach Moglichkeit Auflenwohnbe-
reiche an der schallabgewandten Gebaudeseite anzuordnen, sodass eine Nut-

zung unter (larm-) medizinischen Aspekten mdglich ist.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften Nr. 1 — 4 leiten sich aus dem Bestand ab und die-
nen in dieser sensiblen Ortsrandlage der Erhaltung des regional typischen
Ortsbildes, insbesondere mit den Festlegungen der Materialien, Gestaltung der
Aulienwandoberflache, der Dachform Satteldach und dessen Neigung und der

Gestaltung von Dachgaupen.

8 Abwigung 6ffentlicher und privater Belange, insbesondere die Belange der

8.1

Grundstuckseigentumer

Gemal § 1 Absatz 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-

einander und untereinander gerecht abzuwagen.

Offentliche Belange

Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Darstellung im Landschafts-
plan (§ 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwick-

lungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen Planung (§ 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB)

Zu der Ableitung der Zielsetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplans

wird insbesondere auf die Nr. 4 dieser Begrindung und auf den Umweltbericht,
insbesondere Nr. 6.1 (Bedeutung der Sichtbeziehungen, Nr. 6.6 Klima und Luft,
Kaltluftabflisse, 6.7 Sichtbeziehungen) verwiesen.

Die aus den Zielsetzungen des Aufstellungsbeschlusses abgeleitete Planung
steht im Einklang mit den Ubergeordneten Fachplanungen. Das Plangebiet bil-
det zudem den Ubergang vom Siedlungsbereich in die Griinzasur des Regio-

nalplans.
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Das Plangebiet wurde sowohl im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungs-
und des Landschaftsplans 2010 als auch im Zuge der Entwicklung des Hand-
lungsprogramms Wohnen als Alternativstandort bewertet und zur Deckung des
Bedarfs aufgrund seiner Hoherwertigkeit nicht als Entwicklungsflache flr Bau-

land eingestuft.

Belange der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB); Ge-

bot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden

Nach § 1 Abs.6 Nr. 2 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Wohnbedurfnisse
der Bevdlkerung bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept Handlungsprogramm Wohnen steht
entsprechend § 1 Absatz 6 Nr. 2 BauGB im Kontext zu den Belangen der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere der Bedurfnisse von Familien
mit Kindern, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
sowie der Bevodlkerungsentwicklung einschliel3lich eines aktuell 2017 neu prog-
nostizierten Bedarfs an Anschlussunterbringungen fur Flichtlinge. Hierzu ge-
hort ein Programm, welche Flachen bis 2035 zur Entwicklung notwendig sind,
sowie die Alternativenprufung von Standorten, die sich sowohl an den Uberge-
ordneten Planungen, den Belangen des Umweltschutzes einschliel3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere der Darstellung des
Landschaftsplans im Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 7 g) BauGB orientiert. Mit der
Entwicklung von Baugebieten aufgrund des Handlungsprogramms Wohnen
wurde mit der Einleitung von Bebauungsplanverfahren in den Ortsteilen von

Konstanz -so auch in Litzelstetten (Marienweg) bereits begonnen.

Zusatzliche Flachenentwicklungen im AuRenbereich aullerhalb dieses Pla-
nungsprogramms durfte zum aktuellen Stand bereits nicht im Einklang mit dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2
BauGB stehen, jedenfalls gewichtet die Stadt die Belange, die gegen eine wei-

tere Bebauung im Plangebiet sprechen, hoher.
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c) Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (§ 1
Abs. 6 Nr. 13 BauGB / Anschlussunterbringung
Mit der Erganzung des § 1 Absatz 6 Nr. 13 BauGB sollen die Belange von

Flichtlingen oder Asylbegehrende und ihrer Unterbringung ausdrtcklich zu Be-
langen erklart werden, die bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind. Der
Vorschlag entspricht aus Sicht der Bundesregierung inhaltlich Artikel 1 § 1 des
Gesetzentwurfs des Bundesrates, soll jedoch aufgrund des eher klarstellenden
Charakters der Regelung bundesweit und unbefristet gelten und in das System

des Bauplanungsrechts eingepasst werden.“ (BT-Drs. 18/2752 S. 11).
Die in § 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB geforderte ,Unterbringung® in Aufnahmeeinrich-

tungen, Gemeinschaftsunterklinften oder sonstigen Unterklnften ist nicht dem
allgemeinen ,Wohnen“ zuzuordnen. Hierbei handelt es sich um eine ,wohnahn-

liche Nutzung® in den zur Unterbringung bestimmten Unterklnften.

Ob darunter auch die Anschlussunterbringung fur bereits anerkannte Flichtlin-
ge zu verstehen ist, kann offenbleiben, da die Fllchtlinge fur die Dauer eines
berechtigten Aufenthalts in einer Gemeinde zu deren ,Bevdlkerung“ gehoéren
und ihre Belange daher, wenn nicht nach § 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB, nach § 1
Abs.6 Nr. 2 zu berucksichtigen sind. Entsprechend hat die Stadt die erforderli-
chen Kapazitaten fur die Anschlussunterbringung bereits im Handlungspro-
gramm Wohnen bericksichtigt, siehe zuvor. Da bei der Anschlussunterbringung
von Flichtlingen jedenfalls die Belange der Flichtlinge selbst nach § 1 Abs. 6
Nr. 13 zu berucksichtigen sind, werden im Folgenden ergéanzend auch die Be-

lange der Anschlussunterbringung behandelt.

Infolge des groRen Fluchtlingszustroms 2015 bildete die Stadt Konstanz eine
Projektgruppe ,Wohnen fur Flichtlinge®. Die wesentlichen Ziele der Projekt-
gruppe fur die Flachtlingsunterbringung sind die Gewahrleistung einer men-
schenwurdigen Unterbringung, indem die Gemeinschaftsunterkunfte fur die vor-
laufige Unterbringung maglichst zentral gelegen sein und eine grolde Zahl an
Platzen bieten sollen. Fir die Anschlussunterbringung gilt der integrative Aspekt
der dezentralen Unterbringung in kleinen Einheiten.

Der fur die Erstunterbringung zustandige Landkreis Konstanz verfolgte zu-
nachst die Strategie in den Stadten grof3e (Not-)Unterkinfte zu betreiben wah-
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rend die Anschlussunterbringung in den kleinen Gemeinden sichergestellt wer-
den sollte. Nach einer Uberpriifung von tiber 150 Grundstiicken und Objekten
im Jahr 2015 konnten dem Landkreis 13 Angebote fur die Errichtung von Unter-
kinften unterbreitet werden.

Teilweise wurden die Standorte an den Landkreis vermietet, teilweise wurden
die Grundstucke aufgrund der anfallenden Kosten und des Ruckgangs der
Fluchtlingszahlen durch den Landkreis nicht genutzt. Zwei in Konstanz vorhan-
dene kreiseigene und vorubergehend als Notunterklnfte fur Flichtlinge benutz-
te Turnhallen wurden August 2016 wieder aufgeldst. Die Notunterkunft in einer
im Mai 2016 errichteten Leichtbauhalle auf dem Parkplatz des Schwaketenba-
des mit 308 Platzen wurde Februar 2017 wieder vollstandig abgebaut.

Durch den Ruckgang der Zugangszahlen ab Frihjahr 2016 und der schnelleren
Bearbeitung der Asylantrage durch das Bundesamt fur Migration und Flichtlin-
ge (BAMF) bendtigt der Landkreis weniger Platze fur die vorlaufige Unterbrin-
gung und ist durch das Land verpflichtet, nicht mehr bendtigte Platzkapazitaten
abzubauen. Die Stadt hat zuletzt auf einem Grundstick an der Line-Eid-Stralle
mit dem am 21.03.2018 in Kraft getretenen Bebauungsplan Stromeyersdorf |A,
3. Anderung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
einer Gemeinschaftsunterkunft fur Fluchtlinge mit 248 Platzen geschaffen. Die-
se Flache wurde fur diesen Zweck aufgrund der aktuellen Lage noch nicht fur
den og. Zweck in Anspruch genommen. Ein Bedarf fur weitere Flachen fur eine
Erst- oder vorlaufige Unterbringung besteht daher derzeit nicht. Jedenfalls ge-
wichtet die Stadt fur das Plangebiet die Belange, die fur eine Freihaltung spre-
chen, hoher.

Um den erhdhten Bedarf an Anschlussunterbringungen aus der Fllchtlingswelle
aus dem Jahr 2015 zu decken, arbeitet die Stadt Konstanz derzeit an ca. 16
Standorten daran, neben der bauplanungsrechtlichen Entwicklung des Hand-
lungsprogramms Wohnen zusatzliche Flachen innerhalb des planungsrechtli-
chen Siedlungsbereichs sowie Wohnungen in Gebaudebestanden zu generie-
ren. Die Unterbringungsmaglichkeiten unterliegen der Zielsetzung des integrati-
ven Aspektes mit einer dezentralen Unterbringung in kleinen Einheiten.

Der Bedarf an Neubauten wird zum grof3ten Teil Uber die stadtische Woh-
nungsbaugesellschaft WOBAK gedeckt. Zudem wird die WOBAK ca. 120 Plat-
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8.2

ze durch Wohnungsabtausch im Bestand zur Verfligung stellen. Damit ist auch
die soziale Durchmischung maoglich.

Fur die Anschlussunterbringungen hat die stadtische Wohnbaugesellschaft
WOBAK bereits drei Gebaude fur insgesamt 141 Fluchtlinge bis zum Jahr 2017
errichtet und an die Stadt vermietet.

Aktuell wird die Stadt Konstanz das ,Atrium“, Luisenstralle 11“ welches sich
aufgrund seiner integrierten Lage auch gut als Anschlussunterkunft eignet, vom
Landkreis ubernehmen und zum 15.09.2018 in die Mietkonditionen des Land-
kreises eintreten (ca. 102 Personen). Insgesamt stehen bis zum Jahr 2020 aus-
reichend Flachen in integrierten und zentralen Lagen fur die Anschlussunter-
bringung zur Verfigung bzw. werden derzeit entwickelt. Ein Bedarf fur weitere
Flachenausweisungen fur die Anschlussunterbringung besteht derzeit nicht. Je-
denfalls gewichtet die Stadt fur das Plangebiet die Belange, die flr eine Freihal-
tung sprechen, hoher.

Zusatzliche Flachenentwicklungen im AuRenbereich aullerhalb dieses Pla-
nungsprogramms durften zudem zum aktuellen Stand nicht im Einklang mit
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a
Abs. 2 BauGB stehen.

Private Belange

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden durch Grund-
stliickseigentumer Bauwunsche fir Wohnbebauung in der 6ffentlichen Stralde
.Im Loh“ zugewandten Bereichen auf bisher unbebauten Grundstliicken geau-
Rert.

In die Abwagung einzustellen sind die privaten Belange der Grundstlckseigen-
timer, hierbei zu unterscheiden sind bereits bebaute und unbebaute Grundsti-

cke.

8.2.1 Bebaute Grundstiicke:

Die Bestandsgebaude (Grundstucke Im Loh 9 und 11, Waldemar-Besson-
Stralle 2) sind bauplanungsrechtlich dem Aulienbereich zuzuordnen und unter-

liegen derzeit der bauplanungsrechtlichen Beurteilung des § 35 BauGB. Mitt-
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lerweile handelt es sich aufgrund der bestehenden, bestandskraftig genehmig-
ten Wohnnutzungen nicht mehr um privilegierte Nutzungen im Sinne des § 35
Absatz 1 BauGB.

FUr die Bestandsgrundstlicke werden sowohl planungsrechtliche als auch bau-
ordnungsrechtliche Regelungen getroffen, die den Gebaudebestand und deren
Entwicklung sichern und dabei die Zielstellung des Bebauungsplans weitest
moglich berucksichtigen. Von einer Freihaltung der Bebauung, die ohnehin erst
bei einer Neuerrichtung von Gebauden greifen wirde, wurde in Abwagung zwi-
schen den Interessen der Eigentimer und einer spateren Freihaltung auch die-
ser Flachen abgesehen. Damit berlcksichtigt die Gemeinde die derzeit insoweit
bereits zulassige Wohnnutzung. Fur die Grundsticke werden Baufenster defi-
niert, die die aktuelle Situation abbilden, aber im Falle eines Neubaus eine zeit-
gemale Grundrissgestaltung ermdglichen. Die zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) fur die Wohngebaude bildet daher den jeweiligen Bestand ab. Mit der
maximalen Grundflache von 0,60 werden die von den Eigentimern vorgebrach-
ten Sicherungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten in einem vertraglichen Mal er-
offnet, ohne dabei die Ziele des Bebauungsplans zu gefahrden. Geschossigkeit,
zulassige Trauf- und Firsthdhen, Dachform und Firstrichtung orientieren sich am
Bestand. Die Regelungen zu den Dachgaupen lassen eine moderate Entwick-
lung zu. An der Beurteilung anderte sich auch dann nichts, wenn die Bestands-

gebaude nicht dem Aul3enbereich zuzuordnen waren.

8.2.2 Bisher unbebaute Grundstiicke:

Die unbebauten Grundstlicke sind ebenfalls dem bauplanungsrechtlichen Au-
Renbereich zuzuordnen und die Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich geman
§ 35 BauGB. Grundsatzlich ist der Aulenbereich gemal § 35 Absatz 1 BauGB
privilegierten Vorhaben vorbehalten. Flichtlingsunterkinfte sind gemal § 246
Abs. 9 BauGB unter bestimmten Voraussetzungen ,teilprivilegiert, das heif3t
nach § 34 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. Sonstige Vorhaben im Sinne des § 35
Abs. 2 BauGB konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfuhrung
oder Benutzung Offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschliellung
gesichert ist. Die Belange der Eigentimer bislang unbebauter Grundstiicke sind

daher dadurch berlhrt, dass nur noch land- und fortwirtschaftliche Nutzungen
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zulassig sind und in Teilbereichen keine baulichen Anlagen mehr zulassig sind,
auch nicht solche, die privilegiert nach § 35 Abs. 1 BauGB oder teilprivilegiert
nach § 35 Abs. 4, insbesondere i. V. m. § 249 Abs. 9 BauGB zulassig sein
konnten.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wurde 2015 die Errichtung eines
Einfamilienhauses formlich abgelehnt. Das Regierungsprasidium Freiburg be-
statigte diese Entscheidung im Widerspruchsverfahren mit der Begrindung,
dass das nicht privilegierte Vorhaben im Auldenbereich den o6ffentlichen Belan-
gen der Darstellung landwirtschaftliche Flache im Flachennutzungsplan sowie
der naturlichen Eigenart der Landschaft und ihres Erholungswertes (§ 35 Ab-
satz 3 BauGB) widerspricht.

Die Stadt Konstanz geht daher davon aus, dass eine Wohnbebauung auf den
bislang unbebauten Grundsticken unzulassig ist, insbesondere nicht nach § 34
BauGB zu beurteilen ware. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung bleibt mit
der Festsetzung von landwirtschaftlichen Flachen erhalten.

8.2.3 Entschadigungsfragen

Setzt ein Bebauungsplan von der Bebauung freizuhaltende Flachen fest, kann
grundsatzlich ein Ubernahmeanspruch nach § 40 Abs. 1 Nr. 12 i. V. m. Abs. 2
BauGB bestehen.

Ein Ubernahmeanspruch setzt aber gemal § 40 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BauGB vo-
raus, wenn und soweit es dem Eigentumer unter Berucksichtigung der Festset-
zung oder Durchfuhrung des Bebauungsplans wirtschaftlich nicht mehr zuge-
mutet werden kann, das Grundstlck zu behalten oder in der bisherigen oder ei-
ner anderen zuldssigen Art zu nutzen. Bei der Frage, ob eine Vermogensbeein-
trachtigung es dem Eigentumer aus wirtschaftlicher Sicht unzumutbar macht,
das Grundstuck zu behalten, kommt es ausschliel3lich auf die Person des ge-
genwartigen Eigentirmers und seine individuelle Vermogenslage an. Malstab
fur das dem Eigentumer Zumutbare ist die durch die Planungsmalinahme her-
vorgerufene Verminderung der wirtschaftlichen Verhaltnisse des Eigentumers,
gemessen an seiner gesamten wirtschaftlichen Lage und seinen wirtschaftli-
chen Interessen. Der Ubernahmeanspruch ist von Gesetzes wegen daran ge-

knUpft, dass es gerade dem Eigentimer, welcher sich des Grundstlicks durch
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das faktische Angebot der Ubernahme entdufern will, nicht zumutbar ist, das
Grundstuck noch langer zu behalten. Eine fuhlbare Beeintrachtigung eines
Vermogenswertes und damit eine wirtschaftliche Unzumutbarkeit liegen nicht
bereits vor, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans zwar eine Minderung
des Verkehrswerts bewirken mogen, der Eigentimer das Grundstuck allerdings
weder baulich nutzen noch verauf3ern noch beleihen will. Insofern und insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund, dass das betreffende Grundstuck im Au-
Renbereich lag und liegt, eine bauliche Nutzung sich vor dem Inkrafttreten des
Bebauungsplans bauplanungsrechtlich somit nach § 35 BauGB richtete und
richtet (s.o.), bauliche Anlagen fur Wohnnutzung somit grundsatzlich ohnehin
nicht zulassig waren und sind und das Grundstuck nach wie vor landwirtschaft-
lich — wenn auch im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Flachen nicht
baulich — genutzt werden kann, ohne dass seitens des Eigentimers bislang Ab-
sichten einer der Landwirtschaft dienenden Bebauung geauflert worden waren,
ist im vorliegenden Fall nicht davon auszugehen, es konne dem betreffenden
Eigentimer wirtschaftlich nicht zugemutet werden, das Grundstuck zu behalten
beziehungsweise in der bisherigen oder einer anderen zulassigen Art zu nut-
zen. Selbst wenn man dem entgegen das Bestehen eines Ubernahmean-
spruchs bejahen wollte, so wirde sich dieser lediglich nach dem Wert des be-
treffenden Grundsticks bemessen, welchen es in seiner Eigenschaft als im
bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich gelegenes Grundstlick als Flache fur ei-
ne landwirtschaftliche Nutzung hat und nicht etwa nach demjenigen, welchen es
als im Innenbereich gelegenes und damit einer baulichen Nutzung grundsatz-

lich zugangliches Grundstuck hatte.

Etwas Anderes ergibt sich auch nicht aus § 246 Abs. 9 BauGB i. V. m. § 35
Abs. 4 BauGB, da § 246 Abs. 9 BauGB allein o6ffentlichen Interessen dient und
eine entsprechende Einschrankung der Bebauung daher nicht zu einer Unzu-

mutbarkeit fur den (privaten) Grundstickseigentimer flihren kann.

Ein Entschadigungsanspruch ergibt sich auch nicht aus § 42 BauGB. Nach
MaRgabe dieser Norm kann der Eigentimer eine angemessene Entschadigung

in Geld verlangen, wenn die zulassige Nutzung eines Grundstiucks aufgehoben
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oder geandert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung
des Grundstucks eintritt. Voraussetzung einer Entschadigung nach § 42 BauGB
ist, dass ein Eingriff in die zulassige Nutzung des Grundsticks besteht, wobei
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit unter der Voraussetzung der gesicher-
ten ErschlieBung aus den Festsetzungen eines Bebauungsplans nach § 30
BauGB, im unbeplanten Innenbereich aus § 34 BauGB oder im Aulienbereich
aus § 35 BauGB ergeben kann. § 42 Abs. 1 BauGB macht das Vorliegen eines
Entschadigungsanspruchs davon abhangig, dass die zulassige Nutzung durch
einen gemeindlichen Bebauungsplan oder eine vergleichbare MaRnahme auf-
gehoben oder geandert wird und dabei ein planungsrechtlicher Eingriff in die
Bodennutzbarkeit mit bodenrechtlichen Wirkungen stattfinden oder eine ent-
sprechende planersetzende MalRnahme vorliegen. Eine ,zulassige” Nutzung im
Sinne des § 42 Abs. 1 BauGB ist bei einem Vorhaben im Auf3enbereich jedoch
erst dann gegeben, wenn diese Nutzungszulassigkeit aus einer Baugenehmi-
gung oder einem Bauvorbescheid folgt. Denn solange eine Baugenehmigung
fur ein AuRenbereichsvorhaben noch nicht erteilt ist, besteht fur den Eigentumer
eines im AulRenbereich gelegenen Grundstlcks lediglich eine allgemeine Chan-
ce der baulichen Nutzung. Auch bei Vorliegen einer Privilegierung steht die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im AuflRenbereich unter dem Vorbe-
halt des Nicht-Entgegenstehens offentlicher Belange; dies begrindet noch kei-
ne Rechtsposition nach § 42 Abs.1 BauGB. Dies gilt erst recht fur nur teilprivile-
gierte Vorhaben gemal} § 35 Abs. 4 BauGB, hier in Verbindung mit § 246 Abs.
9 BauGB. Da eine fur das Bestehen eines Entschadigungsanspruchs nach § 42
Abs. 1 BauGB vorausgesetzte ,zulassige Nutzung“ im Sinne der Norm mangels
Vorliegens einer entsprechenden Baugenehmigung hier nicht gegeben ist, exis-
tiert insoweit keine zulassige Grundstlcksnutzung, in welche eingegriffen wer-
den konnte. Fehlt es dementsprechend an einem Eingriff in die zulassige
Grundstucksnutzung, scheidet ein Entschadigungsanspruch nach § 42 BauGB

aus.

Fazit:
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Auch der Belang eines etwaigen Planungsschadens kann daher die fir die Auf-
stellung des Bebauungsplans streitenden offentlichen Belange nicht Uberwie-
gen. Gewichtung der Belange

Die Stadt Konstanz setzt derzeit das umfangreiche Handlungsprogramm mit
den erforderlichen Bebauungsplanverfahren und anderen Malinahmen in der
beschlossenen Zeitschiene um. Die o6ffentlichen Belange der Umsetzung des
Handlungsprogramms Wohnen im Interesse der Deckung des Wohnbedarfs der
Gesamtbevolkerung, des Umweltschutzes, insbesondere die Darstellung im
Landschaftsplan sowie das Gebot des sparsamen Umgangs mit Flachen wer-
den deshalb hoher gewichtet als private Interessen an einer baulichen Entwick-
lung auf Flachen, die in dieses stadtebauliche Konzept aufgrund der unter Nr.4
dargestellten Bewertungen nicht aufgenommen wurden.

In Teilen des Plangebietes treten der Erhalt der charakteristischen Blickbezie-
hung zwischen Litzelstetten und dem Bodensee sowie der Insel Mainau, der
Erhalt der Kaltluftscheine und das seeseitige Landschaftsbild als offentliche Be-
lange hinzu und werden von der Stadt hoher gewichtet als die Zulassung einer
Bebauung einschliellich nach § 35 BauGB privilegiert oder teilprivilegiert bauli-
cher Anlagen. Insbesondere der Erhalt der Blickbeziehung ist von erheblichem
Gewicht: Litzelstetten ist ein bedeutender Erholungsort und daher von hoher
touristischer Bedeutung. Der Premiumwanderweg Seegang fuhrt Uber die
Mainauallee - Waldemar-Besson-Stra’e — Im Loh zum Purren. Im Abschnitt Im
Loh ist die Lage mit den Blickbeziehungen Mainau und Uberlinger See touris-
tisch attraktiv. Ein Verlust der Blickbeziehungen wirkt sich nachteilig auf den
Premiumwanderweg aus.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass ein Bedarf an einer Bebauung mit privilegiert
zulassigen Anlagen (insbesondere der Landwirtschaft dienenden Anlagen) im
Plangebiet nicht erkennbar ist, jedenfalls solche Anlagen auch aufierhalb des
von Bebauung freizuhaltenden Bereichs inner- oder aulerhalb des Plangebiets

ohne erhebliche Beeintrachtigungen umgesetzt werden kénnten.

Auch ein Bedarf, im Plangebiet Fluchtlingsunterkiinfte zu errichten, besteht
nicht, selbst wenn diese nach § 246 Abs. 9i. V. m. § 35 Abs. 4 BauGB im Plan-

gebiet teilprivilegiert zulassig waren. Jedenfalls werden die og. Belange in Be-

Seite 37 von 40



Bebauungsplan ,Im Loh", Konstanz — Litzelstetten

Begrindung

zug auf die Flachen des Plangebiets aufgrund der bereits umgesetzten und ge-
planten Mal3nahmen fur die Unterbringung von Flichtlingen infolge einer mogli-
chen anderweitigen Bedarfsdeckung hoher gewichtet als die Belange von
Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung im Plangebiet Im
Loh.

Die Belange der Fluchtlingsunterbringung fur das allgemeine Wohnen sind so-
wohl mit dem Handlungsprogramm Wohnen als auch aufgrund der Dringlichkeit
auf zusatzlichen integrierten und dezentralen Standorten und anderen Mal}-
nahmen im Bestand berlcksichtigt. Der Bedarf fur die wohnahnlichen Nutzun-
gen der Erstunterbringung kann gedeckt werden.

Fur die Flachtlingsunterbringung ist das Plangebiet daher nicht erforderlich, an-

dere Standorte sind besser geeignet.

Im Bereich der Bestandsbebauung gewichtet die Stadt hingegen die Interessen
der Eigentimer hoher. Die Wohnnutzung ist ohne bestandskraftig genehmigt.
Es soll aber auch eine Neuerrichtung ermdglicht werden, auch damit etwaig er-
forderliche Modernisierungen nicht wegen des Verlustes des Bestandsschutzes

unterbleiben.

9 Umweltbericht

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wechsel-
wirkungen sind Gegenstand einer Umweltprifung. Das Ergebnis der Umwelt-
prufung ist im Umweltbericht vom 31.08.2017 dargestellt. Dieser ist gesonderter
Bestandteil dieser Begrindung. Nach Umweltvertraglichkeitsprufungsgesetz
(UVPG) Anlage 1, Nr. 18 ist das Vorhaben nicht UVP-pflichtig bzw. bedarf kei-
ner allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls.

Insbesondere qilt fur den Geltungsbereich:

Die Festsetzung von nicht bebaubaren Flachen im Geltungsbereich erfolgt zur
Sicherung der Grunstruktur, zum Erhalt der Sichtbeziehung zum Bodensee und

zur Mainau, zur landwirtschaftlichen Nutzung, zum Erhalt der Kaltluftschneise
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und zur klaren planungsrechtlichen Widmung des Plangebietes. Im Zusam-
menhang mit der Festsetzung werden von Bebauung freizuhaltende Flachen
festgesetzt. Diese Festsetzung verfolgt das Ziel, die Flachen dauerhaft von jeg-
licher, auch landwirtschaftlich genutzter Bebauung wie etwa Gewachshausern
oder sonstiger landwirtschaftlicher Nutzbauten freizuhalten. Die Festsetzung
entspricht somit den Zielen des Flachennutzungs- und Landschaftsplans, den
Bereich des Plangebietes als landschaftsokologisch hochwertigen Grinzug und
Erholungsflur fur die Bevolkerung langfristig vor einer Bebauung zu sichern und
den kulturlandschaftlichen Charakter zu erhalten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh“ wird ein Frischluft- und
Kaltluftentstehungsgebiet mit hoher klimatischer Bedeutung gesichert. Durch
den Verzicht auf eine Bebauung wird der ungehinderte Abfluss von Kalt- und
Frischluft in Richtung See ermdglicht.

Durch die Festsetzungen der bestehenden Wohnbebauung als allgemeines
Wohngebiet werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft ausgelost, da es
sich nur um eine Bestandssicherung handelt. Eine weitere Bebauung wurde zu
einem Verlust der charakteristischen Blickbeziehungen zwischen Litzelstetten
und dem Bodensee sowie der Insel Mainau und zu einer erheblichen Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes fuhren.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh“ bleiben die das Land-
schaftsbild pragenden Blickbeziehungen zwischen dem Ort Litzelstetten und

dem Bodensee sowie der Insel Mainau dauerhaft erhalten.
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10 Stadtebauliche Kenndaten

Flache des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans: ca. 31.634 m?

Konstanz, den 21.03.2019

Amt fir Stadtplanung und Umwelt
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1. Vorbemerkungen

Die Stadt Konstanz beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" in Konstanz,
Litzelstetten mit dem Ziel die Fliche innerhalb des Geltungsbereichs als wertgebende siedlungsnahe
Griinstruktur zu erhalten. Das Plangebiet pragt das charakteristische Ortsbild Litzelstettens und erfiillt
eine identifikationsbildende Funktion fiir die Anwohner und Besucher des Ortes, da es
Blickbeziehungen zum Uberlinger See und der Insel Mainau erméglicht. Das Plangebiet liegt am
sidlichen Ortseingang Litzelstettens zwischen Siedlungsrand und Waldfriedhof und besteht derzeit
liberwiegend aus Wiesenflachen. Die GroBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betragt etwa 3,2

ha. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen folgende stadtebauliche Ziele erreicht werden:
- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Ortseingangsbereich Litzelstettens

- geordnete Sicherung der bebauten Grundstiicke durch Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet mit

MaB der baulichen Nutzung und der zu liberbaubaren Grundstiicksflachen

- Erhalt einer siedlungsnahen Griinstruktur

- Erhalt einer priagenden, identititsbildenden Sichtbeziehung vom Ortseingang Litzelstettens zum
Bodensee und zur Insel Mainau

- Erhalt des seeseitigen Ortsbildes

- Erhalt des traditionellen Kulturlandschaft mit einem kleinstrukturierten Mosaik aus Griinland und
Hochstammobstbidumen

- Erhalt einer Kaltluftschneise

GemaB § 2, Abs. 4 iV.m. 2a Abs. 2 BauGB ist fiir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchzu-
flihren. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden in einem Umweltbericht zusammengefasst, der als
selbstandiger Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan zugefiligt wird. Weiterer Bestandteil ist
eine artenschutzfachliche Einschdtzung gem. & 44 BNatSchG. Nach Umweltvertriglichkeitspriifungs-
gesetz (UVPG) Anlage 1, Nr. 18 ist das Vorhaben nicht UVP-pflichtig bzw. bedarf keiner allgemeinen

Vorpriifung des Einzelfalls.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (roter Kreis) in Litzelstetten, Basis TK 25, Blatt 8221, unmaBstiblich

2. Angaben zur Planung

2.1 Angaben zum Standort (Nutzungsmerkmale)

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortseingang Litzelstettens zwischen Siedlungsrand und
Waldfriedhof 6stlich angrenzend an die StraBe L219 und einen parallel verlaufenden Rad-/
FuBgingerweg. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1023, 1023/1, 1023/2, 1023/3, 1024, 1025,
1026, 1027, 1028, 1029, 1029/1, 1031, 1031/1, 1032/1, 1032/2 und 1033. Nérdlich ist das Gebiet durch
die Waldemar-Besson-StraBBe erschlossen. Es umfasst liberwiegend Wiesenflachen, die teilweise mit
Obstbdumen bestanden sind. Im Osten besteht eine kleinere Ackerflache. Im Geltungsbereich befinden
sich zwei ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, die heute zum Wohnen genutzt werden. Die
Girten der Wohnhauser sind mit Baumen bestanden. Das Plangebiet grenzt slidlich bzw. stiddstlich an
einen Wald an. Der Waldrand reicht teilweise in den Geltungsbereich hinein. Der 6stlich angrenzende
strukturreiche Landschaftsraum mit artenreichen Wiesen, Streuobstbestanden und Feldgehdlzen (FFH-
Gebiet, Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet, geschiitzte Biotope, FFH-Mahwiesen) fillt in Richtung
Bodensee ab. Von der westlich verlaufenden StraBe L219 und dem Rad- bzw. FuBweg besteht eine
gute Sicht auf den Bodensee, die Insel Mainau und die Alpen. Der Rad- und FuBweg wird westlich von

einer Baumreihe gesdumt.

Nachfolgend sind die Flichenanteile der verschiedenen Biotoptypen und Nutzungen im Bestand

dargestellt.
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Tabelle 1: Flachenbilanz Bestand im Plangebiet

Flachennutzung im Bestand

Biotoptyp Fliche (m2)
Vollig versiegelte Fliche (Gebdude 1 240
und Hofflachen)

Garten 2.438
Streuobstwiese 4.862
Fettwiese mittlerer Standorte 17.656
Mischbestand aus Laub- und

Nadelbdumen 2553
Acker 2.897
Einzelbdume (52 Stk.)

Summe 31.646

2.2 Inhalte des Bebauungsplans (B-Plan)

Im Bebauungsplan ,Im Loh" ist der gesamte Geltungsbereich mit Ausnahme der bestehenden
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen, welche heute zum Wohnen genutzt werden, als Flache fiir
die Landwirtschaft festgesetzt. Die Flichen der bestehenden Wohnbebauung werden als Allgemeines
Wohngebiet mit offener Bauweise ausgewiesen und fallen unter Bestandsschutz. Um in der Zukunft
eine stidtebauliche Ordnung sicherzustellen werden im Bebauungsplan Baugrenzen festgesetzt, in
welcher die zukiinftige Bebauung zuldssig ist. Die max. Grundflichenzahl (GRZ) ist auf den drei
Grundstiicken unterschiedlich und variiert zwischen 0,19 und 0,32. Die max. Zahl der Vollgeschosse
wird auf zwei begrenzt, dariiber hinaus sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von
6,5 m (TH) und 10,3 m (FH) zulidssig. Damit fligt sich die Bebauung gut in ihr Umfeld ein.

Der gesamte noch offene Ortsrandbereich, von welchem aus eine bedeutende Blickbeziehung zum

Bodensee und zur Insel Mainau besteht, ist von Aufforstungen und einer Bebauung freizuhalten.
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3. Umweltschutzziele aus iibergeordneten Gesetzen und Planungen

3.1 Fachgesetze und Richtlinien

Fiir das Bebauungsplanverfahren ,Im Loh" in Konstanz, Litzelstetten wird die Eingriffsregelung nach
§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und dem Natur-
schutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) angewendet. Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden
Umweltbericht durch die Erarbeitung von MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen beriicksichtigt. Eine Kompensation ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich. Als
Beurteilungsgrundlage der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Tiere, Pflanzen/Biotope/Biologische
Vielfalt/Biotopverbund und Landschaft wird die Okokonto-Verordnung (2010) herangezogen. Auf eine
Eingriffs-Kompensationsbilanz wird verzichtet, da durch den Bebauungsplan ,Im Loh" keine Eingriffe
in Natur und Landschaft entstehen. Eine Ubersicht Gber die fiir die Planung relevanten Rechtsgrund-

lagen findet sich im Kapitel Literatur und Quellen.

3.2 Fachplanungen

Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (2002)

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg wird fiir den Bodenseeraum wu.a. folgendes
Entwicklungsziel formuliert:

.Besondere regionale Entwicklungsaufgaben fiir den Bodenseeraum sind:
- die dauerhafte Bewahrung der europdisch bedeutsamen Kultur- und Naturlandschaft,[...]

- die Lenkung der Siedlungsentwicklung innerhalb des Uferbereichs auf geeignete seeabgewandte
Standorte, [...] (Kap. 6.2.4)".

- die Freihaltung der engeren Uferzone von weiterer Bebauung und Verdichtung.

Regionalplan (2000)

Im aktuell rechtskriftigen Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000) tangiert das Plangebiet im Osten
randlich die Griinzasur Nr. 4 Llitzelstetten und Mainau. Die Griinzasur dient der Siedlungs- und
Freiraumstrukturierung und erfiillt siedlungsnahe Ausgleichs- und Erholungsfunktionen sowie
landschaftsokologische Funktionen. Darliber hinaus ist Litzelstetten weitrdumig von einem regionalen
Griinzug umgeben. Das Plangebiet liegt in einem ,Ausschlussgebiet flir den Abbau oberflichennaher
Rohstoffe (ASG)" (lila Raute).

Im Regionalplan werden fiir die allgemeine Siedlungsentwicklung folgende fiir die
Untersuchungsflache relevante Grundsitze formuliert:
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. .Die regionale Siedlungsstruktur ist fiir den Bedarf aus Wohn- und Arbeitsstitten,
Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung folgender Grundsdtze
weiterzuentwickeln: [...]

- Erhaltung der Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes. [...] (Kap. 2.0.1)"
[ «In den Abschnitten Radolfzell a. B. — Konstanz und Stockach (—Uberlingen) soll

- zur Erhaltung des Bodensee-Uferbereiches als bedeutender Erholungs- und empfindlicher
6kologischer Raum und

- zur Vermeidung von Uberlastungserscheinungen

fiir den Bedarf der Bevilkerung an Wohn- und Arbeitsstitten sowie an Dienstleistungseinrichtungen
die Siedlungsentwicklung im Innenbereich und in seeabgewandten Bereichen der Zentralorte und
in anderen geeigneten Orten erfolgen. (Kap. 2.2.3)"
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000), Plangebiet: rot markiert, unmaBstiblich

Landschaftsrahmenplan (2007)

Litzelstetten ist im Landschaftsrahmenplan Hochrhein-Bodensee (2007) aufgrund der Seelage und des
attraktiven Ortsbildes als Schwerpunkt fiir Kur und Tourismus ausgewiesen (Karte 7¢). Als Leitlinie zur
Entwicklung und Inanspruchnahme der landschaftlichen Erholung wird u.a. folgendes genannt:

- .Charakteristische, identifikationsbildende Kulturgiiter und Ortsbilder sollen erhalten und vor
Stérung bewahrt werden. (Kap. 2.6.2)"

- Vermeidung von Lirm- und Schadstoffeintrag sowie strukturellen und visuellen, das
Landschaftsbild und die Erlebniswirksamkeit beeintrichtigenden Einwirkungen. (Kap. 2.5.2)"
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Flachennutzungsplan (2010)

Im Flichennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanriick- Untersee” (2010) ist
das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache eingetragen. Das Gebiet ist bauplanungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzuordnen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (2010), Plangebiet rot markiert, unmaBstablich

Landschaftsplan (2010)

Das  Plangebiet ist im Landschaftsplan des Verwaltungsraums der  vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanriick-Untersee” als Ackerland ausgewiesen. Im Rahmen der
landschaftsplanerischen ~ Voruntersuchung  zur  Siedlungsentwicklung  wurde  fiur  die
Untersuchungsfliche ,Im Loh" ein Verzicht auf Bebauung empfohlen (Kap. C, 1.1.4), da eine Bebauung
dem Siedlungsleitbild widersprechen wiirde. Als Begriindung wurde vorrangig die Offenhaltung der
Sichtbeziige genannt.

Abbildung 4: Auszug aus dem landschaftsplan (2010), Plangebiet rot markiert, unmaBstiblich
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Rechtskriftige Bebauungspline/ Planerischer Bestand

Stdlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Friedhof Litzelstetten” (1982) an. Nordlich
schlieBt der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Litzelstetten-Ost, 3. Anderung (Augustaweg)" (1998)
an. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite besteht der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am
Konstanzer Weg, Litzelstetten” (1983).

Abbildung 5: An das Planungsgebiet grenzende Bebauungspline, Stadt Konstanz (2017)

~~

Fachplan Landesweiter Biotopverbund

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Kernflichen- oder rdumen des Landesweiten Biotopverbundes.
Lediglich ein kleiner siidlicher Teilbereich liegt im 1000m-Suchraum des Biotopverbundes feuchter
Standorte und mittlerer Standorte. Die 0Ostlich des Plangebiets liegenden Streuobstwiesen stellen
Kernrdume bzw. Kernflachen des Landesweiten Biotopverbundes dar.

e R L0 SR '

Biotopverbund feuchte Standorte
- Kernfliche
- Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund mitlere Standorte
P Kkernfische
- Kernraum

500 m - Suchraum
1008 m - Suchraum

Abbildung 6: Flichen des Landesweiten Biotopverbundes (LUBW-Kartendienst: http://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, abgerufen am 10.02.17)
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3.3 Schutz- und Vorranggebiete

NATURA 2000-Gebiete (Europiische Vogelschutzgebiete / FFH-Gebiete)

Ostlich des Plangebiets beginnt in geringer Entfernung das FFH-Gebiet ,Bodanriick und westl.
Bodensee" (Schutzgebiets-Nr.: 8220341), welches in diesem Bereich gleichzeitig als Vogelschutzgebiet
.Uberlinger See des Bodensees" (Schutzgebiets-Nr.: 8220404) geschiitzt ist. Die Wiesenflichen

innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht als FFH-M&hwiesen kartiert.

Naturschutzgebiete

Ostlich des Plangebiets besteht das Naturschutzgebiet ,Bodenseeufer (Gmk. Litzelstetten, Dingelsdorf,
Dettingen)” (Schutzgebiets-Nr.: 3.584) und ostlich daran anschlieBend das Naturschutzgebiet ,Boden-
seeufer - Untere Gill" (Schutzgebiets-Nr.: 3.179).

Landschaftsschutzgebiet

Die ostliche Grenze des Plangebiets verlduft entlang der Grenze des Landschaftsschutzgebietes
.Bodenseeufer" (Schutzgebiets-Nr.: 3.35.003).

Naturdenkmailer (§ 28 BNatSchG)

Im Plangebiet und der weiteren Umgebung des Plangebiets sind keine Naturdenkméler ausgewiesen.

Geschiitzte Biotope (8§ 30 BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG BW, § 30a LWaldG)

Ostlich des Plangebiets befinden sich in etwa 70 m Entfernung zwei nach §30 BNatSchG und §33
NatSchG als Offenlandbiotope geschiitzte Heckenkomplexe ,Heckenkomplex und Feldgehdlze, Heiligen-
holzledcker” (Schutzgebiets-Nr.: 182213350006) und ,Feldhecken Langenfuhricker” (Schutzgebiets-Nr.:
182213350009).

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Das ndchste Wasserschutzgebiet ,WSG TB
LITZELSTETTEN, Litzelstetten" (WSG-Nr-Amt: 335042) befindet sich in etwa 600 m Entfernung.
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I Schutzgebiete
#
i
#

Naturschutzgebiet
[ FFH-Gebiet

Vogelschutzgebiet
% Landschaftsschutzgebiet

Geschtzte Biotope nach
BNatSchG/NatSchG/LWaldG

| M FFH-Mshwiesen (Stand 2016)

o ZA
Abbildung 7: Schutzgebiete im Umfeld des Plangebiets, Plangebiet gelb umrandet, Quellen: Orthobild 2017 des
Amtes fur Liegenschaften und Geoinformation der Stadt Konstanz - Stand 31.08.2017,

Schutzgebietsabgrenzung gemaB LUBW-Kartendienst: http:/fudo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, abgerufen am 10.02.2017)

4. Beschreibung der Priifmethoden

4.1 R&dumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Umweltbelange Mensch (Gesundheit, Wohnen, Erholung), Tiere, Pflanzen/Biotope/Biologische
Vielfalt/Biotopverbund, Klima, Luft, Wasser, Boden, Fliche, Landschaft, Kultur- und Sachgiiter sowie
deren Wechselwirkungen untereinander werden im vorliegenden Umweltbericht beschrieben und die
Auswirkungen der Planung auf sie beurteilt.

Der Untersuchungsraum geht zur Betrachtung der Auswirkungen auf die Schutzgliter Mensch, Tiere,
Wasser, Klima/Luft und Landschaft Gber die Grenzen des Plangebietes hinaus. Fiir die Schutzgiiter
Pflanzen | Biotope / Biologische Vielfalt, Boden, Fliche, Kultur- und Sachgiiter ist das Plangebiet als
Untersuchungsraum ausreichend.
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4.2 Methodisches Vorgehen

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle umweltrelevanten Belange inklu-
sive deren Wechselwirkungen analysiert und dargestellt.

Die verschiedenen Umweltbelange werden auf Basis der nachfolgend in der Tabelle 1 aufgefiihrten
Datengrundlagen und Methoden beurteilt.

Tabelle 2: Ubersicht tGiber Datengrundlagen und Untersuchungsmethoden

Verwendete Datengrundlage Methodisches Vorgehen und Inhalte

Mensch (Gesundheit und Wohlbefinden, Wohnen und Erholung)

Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs- Ermittlung der Bedeutung der angrenzenden Flachen
gemeinschaft ,Bodanriick- Untersee” (2010) fuir die Erholung sowie der Funktions- und Wegebe-

Ortliche Begehung (23.10.2016, 02.03.17), 365° zlige fiir den Menschen

freiraum+umwelt Ermittlung der Vorbelastungen: Belastung durch Larm

Gerduschimmisionsprognose im Zuge der
stadtebaulichen Entwicklung, Dipl.-Ing. Walter Kérner
(2015)

www.premiumwanderweg-seegang.de, AG SeeGang /
Bodman-Ludwigshafen Tourismus, abgerufen am
14.02.17

Tiere, Pflanzen [ Biotope / Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Artenschutzrechtliches Gutachten (Relevanzpriifung Ermittlung der vorh. Biotoptypen nach LUBW-
Fledermiuse und Vigel) fur das Geldnde ,Im Loh" in Schliissel (2016)

Konstanz-Litzelstetten (25.06.2017) Beurteilung der Bedeutung und Empfindlichkeit der

Ortliche Begehung (23.10.2016, 02.03.17), 365° Flora und Fauna sowie der biologischen Vielfalt

freiraum-+umwelt Einschatzung des Entwicklungspotenzials der Biotop-

Daten- und Kartendienst der LUBW (2017) strukturen

Entwurf Bebauungsplan ,Im Loh" vom 28.06.2017, Erarbeitung geeigneter Vermeidungs-, Minimierungs-
Amt fiir Stadtplanung und Umwelt Konstanz und KompensationsmaBnahmen

Orthobild 2017 des Amtes fiir Liegenschaften und Eingriffs-Kompensationsbilanz gemaB
Geoinformation der Stadt Konstanz - Stand Okokontoverordnung Baden-Wiirttemberg (2010)
31.08.2017

Priifung des Vorhandenseins von Schutzgebieten
Landschaftsplan des Verwaltungsraums der
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanriick-
Untersee” (2010), Stadt Konstanz, Stidtebau- und
Vermessungsamt

Priifung der FFH- und Vogelschutz-Relevanz
(Natura 2000)

Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz (2006)

Boden

Bodenschitzung und Bodenfunktionsdaten Eingriffs-Kompensationsbilanz gemaB

Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit Okokontoverordnung Baden-Wirttemberg (2010)

(LUBW 2010, Heft 23) Altlasten

Entwurf Bebauungsplan ,Im Loh" vom 28.06.2017, Ermittlung der natiirlichen Bodenfunktionen und

Amt fiir Stadtplanung und Umwelt Konstanz Beurteilung der Bedeutung der Boden fir den Natur-
haushalt
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Verwendete Datengrundlage

Methodisches Vorgehen und Inhalte

Oberflachengewisser, Grundwasser

Ortliche Begehung (23.10.2016, 02.03.17), 365°
freiraum+umwelt

Topographische Karte Baden-Wirttemberg,
M 1:25.000, Blatt 8221

Daten- und Kartendienst der LUBW (2017)

Beurteilung der Bedeutung und Empfindlichkeit des
Grundwassers

Ermittlung des Vorkommens von Oberflachen-
gewassern

Klima, Luft

Topographische Karten Baden-Wiirttemberg,
M 1:25.000, Blatt 8221

Daten- und Kartendienst der LUBW (2017)

Klimaanalysekarte der Regionalen Klimaanalyse
Bodensee-Oberschwaben (REKLIBO), Regionalverband
Bodensee-Oberschwaben (2009)

Klimafunktionskarte der Stadt Konstanz, INKEK Institut
fiir Klima- und Energiekonzepte (2015)

Ermittlung und Beurteilung der Bedeutung
klimatischer Verhaltnisse im Plangebiet

Beurteilung der Auswirkung der Planung auf die
lokalklimatischen Verhaltnisse im Hinblick auf
Funktionsbeziige zu Menschen, Pflanzen und Tieren

Landschaft

Ortliche Begehung (23.10.2016, 02.03.17), 365°
freiraum+umwelt

Daten- und Kartendienst der LUBW (2017)

Orthobild 2017 des Amtes fiir Liegenschaften und
Geoinformation der Stadt Konstanz - Stand
31.08.2017

Ermittlung der Landschaftsstrukturen und ihrer
Bedeutung fiir das Landschaftsbild

Ermittlung von Vorbelastungen des Landschaftsbildes

Ermittlung von wichtigen Blickbeziligen

Kultur- und Sachgiiter

Ortliche Begehung (23.10.2016, 02.03.17), 365°
freiraum+umwelt

Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanriick- Untersee”
(2010)

Topographische Karte Baden-Wirttemberg,
M 1:25.000, Blatt 8221

Ermittlung des Vorhandenseins von Kultur- oder
Sachgitern

4.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Informationen

Bei der Zusammenstellung der Datengrundlagen haben sich keine Schwierigkeiten ergeben.

5. Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

5.1

Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich ist bisher bis auf drei Wohnbaugrundstiicke, die sich aus der Landwirtschaft

entwickelt haben, lberwiegend unversiegelt. Geplant sind der Erhalt und die Entwicklung von

Griinflachen mit lockerem Baumbestand. Eine zusétzliche Versiegelung des Bodens findet nicht statt.
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5.2 Wirkungen des Vorhabens

5.2.1 Bau-, Anlagen-, Betriebsbedingte Wirkungen

Der Bebauungsplan sieht keine baulichen Verdnderungen vor. Bau-, anlagen- und betriebsbedingte

Wirkungen ergeben sich somit nicht.

6. Beschreibung der Umweltbelange und Auswirkungen der Planung

Die relevanten Funktionen der einzelnen Umweltbelange sowie die auf sie einwirkenden Auswirkungen

der Planung werden nachfolgend beschrieben und beurteilt.

6.1 Mensch (Gesundheit, Wohnen, Erholung, Bevilkerung)

Im Vordergrund der Betrachtung stehen die Aspekte Wohnfunktion, Gesundheit und Wohlbefinden
sowie Wohnumfeld-/ Erholungsfunktion. Der westlich verlaufende Weg wird von Spaziergdangern und
Fahrradfahrern genutzt. Der Premiumwanderweg SeeGang (Etappe Insel Mainau nach Wallhausen)
fiihrt von der Waldemar-Besson-StraBe kommend entlang des Plangebiets. Von der westlich des
Plangebiets verlaufenden 1219 und dem parallel dazu verlaufenden Rad- bzw. Fuigidngerweg besteht
eine gute Sicht auf den Bodensee, die Insel Mainau und die Alpen.

b R
o VS e

Abbildung 8: Verlauf des Premiumwanderweges SeeGang, Plangebiet gelb markiert (Quelle:

http://premiumwanderweg-seegang.de/insel-mainau-wallhausen/, abgerufen am 14.02.17)
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Bedeutung und Empfindlichkeit

Das Plangebiet ist fiir die lokale Naherholung und den Tourismus von groBer Bedeutung, da die Fliche
durch ihren offenen Charakter die charakteristische und identifikationsbildende freie Sicht auf den
Bodensee und die Insel Mainau ermdoglicht. Die Sichtbarkeit und Erlebbarkeit des Bodensees vom
Ortseingang aus fungiert vor allem fiir den Tourismus als ,Visitenkarte” Litzelstettens. Durch die Sicht
auf den Bodensee und die Insel Mainau kénnen Besucher die Lage Litzelstettens am Bodensee verorten.
Im restlichen Siedlungsgebiet von Litzelstetten ist eine Seesicht von der HauptstraBe aus nicht gegeben.
Der See wird erst wieder am Ortsausgang sichtbar. Die freie Sicht zum See und der Insel Mainau erfiillt
damit fir die Bewohner und die Besucher Litzelstettens eine einzigartige identifikationsbildende
Funktion und pragt das charakteristische Ortsbild. Des Weiteren dient das Gebiet als wichtige
Griinstruktur mit Erholungsfunktion. Der Premiumwanderweg SeeGang, welcher entlang des
Plangebiets fiihrt, wird von zahlreichen Touristen und Anwohnern genutzt und erfreut sich liberregional
groBer Beliebtheit. Fiir die Erlebnisfunktion des Wanderweges hat die Blickbeziehung zum Bodensee und

zur Insel Mainau eine hohe Bedeutung.

Vorbelastung

In einem Lirmgutachten fiir das potenzielle Siedlungserweiterungsgebiet ,Marienweg”, welches
ebenfalls an der HauptstraBe L 219 liegt, wurde an der HauptstraBe eine Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte fiir StraBenverkehr festgestellt. Dies ist analog im Plangebiet zu
erwarten. Die seeseitige Ortsansicht von Litzelstetten ist bereits durch Siedlungserweiterungen erheblich

eingeschrinkt.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" bleibt eine bedeutende Fliche fiir die lokale
Naherholung und den Tourismus erhalten. Durch den Erhalt der Freiflache wird die charakteristische
und identifikationsbildende freie Sicht auf den Bodensee, die Insel Mainau und die Alpen gesichert.
Das bestehende ortstypische Kulturlandschaftsbild wird gesichert und kann langfristig weiter
entwickelt werden. Die Festsetzungen zur Bebauung sichern langfristig eine optimale Einbindung der

Wohngeb&ude in die Umgebung.

6.2 Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit Voralpines Hiigel- und Moorland.

Bestand

Die Nutzung und Biotoptypenstruktur wurde am 21.10.2016 und 03.03.2017 durch das Biiro 365°
freiraum + umwelt gemaB dem LUBW-Biotoptypenschliissel ,Arten, Biotope, Landschaft - Schliissel
zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten” (LUBW 2009) kartiert. Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt
gemaB der Okokonto-Verordnung Baden-Wiirttemberg (2010). Das Plangebiet ist geprigt von
groBeren Wiesenflachen die teilweise von Baumen, iiberwiegend Hochstamm-Obstbdumen, bestanden
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sind. Die Obstbaume sind teilweise in einem ungepflegten Zustand. Im Osten des Geltungsbereichs
existiert eine kleine Ackerfliche. Der Rand des angrenzenden Waldbestandes (Mischwald) reicht teil-
weise in den Geltungsbereich hinein. Versiegelte Bereiche bestehen durch die ehemaligen Hofstellen,
die heute als Wohnhiuser genutzt werden. Die Gérten der Hiuser sind mit Baumen (iiberwiegend
Obstbdume) bestanden. Der Rad- und FuBgiangerweg wird westlich von einer Baumreihe gesdumt.

Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz

13 der insg. 52 Baume innerhalb des Geltungsbereichs sind gemall der Baumschutzsatzung der Stadt
Konstanz geschiitzt (siehe Baumliste). Durch die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz (2006)
geschiitzte Bdume diirfen weder entfernt, zerstért noch wesentlich verindert werden. Unter die
Baumschutzsatzung fallen Baume mit einem Stammumfang von iiber 100 cm gemessen in 100 cm
tiber den Erdboden. Bei mehrstimmigen Badumen muss der Einzelumfang wenigstens eines Stammes in
100 cm Hoéhe gemessen mehr als 50 cm betragen. Dies gilt jedoch nicht fiir Baume auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die geschiitzten Bdume sind zu pflegen und zu unterhalten,
damit eine gesunde Entwicklung und der Fortbestand langfristig gesichert bleiben.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die im Geltungsbereich bestehenden Wiesen- und Ackerflichen und Geholze (vor allem
Obsthochstimme) sowie der Waldrand dienen als Nahrungs- und Lebensraum fiir verschiedene
Artengruppen. Fir das Schutzgut Pflanzen/Biotope/Biologische Vielfalt/Biotopverbund weisen die
Strukturen eine mittlere Bedeutung auf.

Vorbelastungen

Eine Vorbelastung stellen Stérungen durch Erholungssuchende (Tritt, Miill) sowie Larm- und Licht-
immissionen aus dem angrenzenden Siedlungsgebiet und der westlich verlaufenden StraBe L320 dar.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" bleiben die aktuelle Wiesen- und Ackernutzung und
der Baumbestand im Geltungsbereich erhalten.

6.3 Tiere

Im Bereich ,Im Loh" fanden im Friihjahr/Sommer 2017 Relevanzkartierungen fiir Vogel und Fledermiuse
statt (Fiedler 2017), um die Bedeutung des Gebietes fiir die Tierwelt und deren Vernetzung beurteilen zu
kénnen. Zur Erfassung der Vorkommen von Végeln und Fledermiusen wurde das Plangebiet am 28.3.,
14.4. und 27.5.2017 zur Kartierung von Végeln begangen und es erfolgten Aufzeichnungen mit dem
automatischen Erfassungsgerit ,Batlogger” von einem zentralen Punkt aus in den Nichten vom 11.5.
bis 14.5.2017 und 19.6. bis 22.6.2017.

Bestand

Végel
Es wurden 16 Vogelarten festgestellt, welche die Fliche als Brutrevier bzw. Teil ihres Brutreviers nutzten

oder die Fliche zur Nahrungssuche aufsuchten. Als Nahrungsgiste traten folgende Arten in
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Erscheinung: Buntspecht, Rabenkrihe, Mehlschwalbe (Rote Liste BW: Gefahrdet), Blaumeise, Amsel,
Singdrossel, Stieglitz, Girlitz. Als Brutgebiet dient das Gebiet folgenden Arten: Kohlmeise,
Hausrotschwanz, Ménchsgrasmiicke, Zilpzalp, Star (Rote Liste BW: Vorwarnliste), Feldsperling (Rote Liste
BW: Vorwarnliste), Haussperling (Rote Liste BW: Vorwarnliste). Die Goldammer trat als Durchziigler auf.

Fledermause

Der Waldrandbereich und die Umgebung der Einzelbdume wird von Fledermausen regelmiBig als
Jagdgebiet genutzt. Hinweise auf Fledermausquartiere im Gebiet ergaben sich ebenso wenig wie
Hinweise auf FlugstraBen zwischen Quartieren und Jagdgebieten.

Folgende Arten wurden festgestellt:

- GroBer Abendsegler (Rote Liste BW: ,i" [gefahrdete wandernde Art]): Einzelindividuen regelm&Big und

ausdauernd Uber dem Gebiet jagend.

- Rauhautfledermaus (Rote Liste BW ,i") / WeiBrandfledermaus (Rote Liste BW ,D" [Datenlage
unzureichend]): Diese beiden Arten lassen sich nach Ultraschalllauten nicht eindeutig trennen und
werden daher hier zusammen behandelt. Es ist eher wahrscheinlich, dass es sich um
WeiBrandflederméduse handelt, da die Rauhautfledermaus in der Bodenseeregion ihr zahlenmiaBig
starkes Auftreten eher im Friihjahr und Herbst und weniger in den Monaten Mai bis Juli hat. Uber drei
Viertel aller registrierten Rufsequenzen betrafen diese beiden Arten. Individuen jagten ausdauernd und

regelmaBig Gber dem Untersuchungsgebiet.

- Zwergfledermaus (Rote Liste BW: gefihrdet): Zahlreiche Individuen regelméBig tiber dem Gebiet
jagend.

- Breitflligelfledermaus (Rote Liste BW: stark gefihrdet): 2-3 Einzeltiere jagten wiederholt im
Waldrandbereich.

Bei den festgestellten Fledermausarten handelt es sich um die im Bodenseeraum typischen Arten der
Ortsrandlagen und der Waldrander und parkartigen Landschaften. Die Breitfliigelfledermaus stellt dabei
die seltenste Art dar, die aber aus neuerer Zeit an verschiedenen Stellen des Bodanriicks nachgewiesen

wurde.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Bei den Vogel- und Fledermausarten handelt es sich ausschlieBlich um typische, im Bodenseeraum
hdufige Arten der Siedlungs-Randlagen und Waldrander. Die Vogelgemeinschaft ist eher artenarm
ausgepragt. Erhebliche Bestinde wertgebender Arten wurden nicht festgestellt. Die nachgewiesenen
Fledermausarten sind auBer der Breitfliigelfledermaus in der Auswahl der Jagdgebiete ausgesprochen
flexibel. Ein Verlust der Fliche als Jagdgebiet wiirde zwar grundsitzlich eine Verschlechterung der
Lebensbedingungen fiir diese Arten bedeuten, erhebliche Beeintrachtigungen der lokalen Populationen

waren aber nicht zu erwarten.

Vorbelastungen

Eine Vorbelastung stellen Lairm- und Lichtimmissionen aus dem angrenzenden Siedlungsgebiet und der
westlich verlaufenden StraBe 1320 dar.
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Auswirkungen des Vorhabens / Artenschutzrechtliche Priifung n. § 44 BNatSchG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" bleibt ein Nahrungs- und Bruthabitat fir Vogel
sowie ein Jagdhabitat fiir Flederméuse von mittlerer Bedeutung dauerhaft erhalten.

6.4 Geologie, Boden, Fliche

Nach der Geologischen Karte BW (Kartenblatt 8221, 1989) liegt das Gebiet in der geologischen Gruppe
des Quartirs in diluvialen Lehmbdden (skeletthaltige, meist mittel bis tiefgriindige Boden). Die
vorherrschenden Bodenarten sind Braunerden und Parabraunerden aus Geschiebemergel und

Beckensedimenten.

Abbildung 9 Ausschnitt aus der geologischen Karte Baden-Wiirttemberg (1986), Blatt 8221, Plangebiet blau

markiert

Es wird gegeniiber dem aktuellen Zustand keine zusdtzliche Fliche in Anspruch genommen. Die
unversiegelten Flichen des Untersuchungsgebiets weisen alle eine hohe Funktionserfiillung als Filter
und Puffer flir Schadstoffe und eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir Kulturpflanzen einschlieBlich
kaltluftempfindlicher Sonderkulturen auf. Als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf weisen die Bdden

eine mittlere Bedeutung auf. Die Funktionserfiillung als Standort flir naturnahe Vegetation ist gering.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Bedeutung der Béden korreliert mit ihrer Leistungsfahigkeit hinsichtlich der natiirlichen Boden-
funktionen. Eine besondere Bedeutung der Béden als landschafsgeschichtliche Urkunde ist im Gebiet
hicht bekannt. Die lehmigen Boden sind empfindlich gegeniiber Versiegelung, Verlagerung, Abgrabung

und insbesondere Verdichtung.

Vorbelastungen

Ein Teil des Geltungsbereichs ist durch die bestehenden Wohngebdude bereits versiegelt.

Bodenverdichtungen im Bereich der Wiesen- und Ackerflaichen durch das Befahren der Fliche mit
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Landmaschinen sind nicht auszuschlieBen. Vorkommen von Altlasten sind im Geltungsbereich nicht
bekannt (kein Hinweis im FNP).

Auswirkungen des Vorhabens

Der Bebauungsplan sichert den Erhalt von Lehmbdden mit einer hohen Leistungsfahigkeit als Filter
und Puffer von Schadstoffen sowie als Standort fiir Kulturpflanzen einschlieBlich

kaltluftempfindlicher Sonderkulturen.
Schutzgut Fléche

Durch den Bebauungsplan wird eine zusammenhingende Flache in ihrer besonderen und langfristigen
Qualitat und Bedeutung fiir das Landschafts- und Ortsbild gesichert. Das Schutzgut Flache wird nicht
negativ tangiert, da kein Flachenverbrauch angestrebt wird.

6.5 Wasser

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Das nédchste Wasserschutzgebiet ,WSG TB
LITZELSTETTEN, Litzelstetten" (WSG-Nr-Amt: 335042) befindet sich in etwa 600 m Entfernung.

Oberflichenwasser

Im siidlichen Bereich des Geltungsbereichs verlduft der Heiligenbach innerhalb des Waldbestandes und

miindet im weiteren Verlauf in den Bodensee.

Hochwasserrisikomanagement / Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Uberflutungsflachen nach Hoch-

wassergefahrenkarte.

Grundwasser

Das Untersuchungsgebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Quartire Becken- und
Morénensedimente (GWG)" (LUBW-Kartendienst, Februar 2017). Angaben zum Grundwasserstand im
Plangebiet liegen nicht vor. Die lehmigen Bdden lassen eine geringe bis mittlere Versickerungs- und
Grundwasserneubildungsrate erwarten. Quellen sind im Plangebiet keine vorhanden.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Lehmboden weisen eine hohe Leistungsfihigkeit in ihrer Funktion als Filter und Puffer von
Schadstoffen auf. Daher ist die Empfindlichkeit gegeniiber einer Gefahrdung des Grundwassers durch

den Eintrag von Schadstoffen kurz- bis mittelfristig als gering einzustufen.

Vorbelastungen

Vorbelastungen hinsichtlich des Grundwassers sind nicht bekannt.

Auswirkungen des Vorhabens
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Durch den Bebauungsplan wird eine groBe Freifliche als Regenwasserretentionsfliche erhalten.
Wertvolle Lehmboden mit einer hohen Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer von Schadstoffen

werden vor einer Versiegelung geschiitzt und tragen somit weiterhin zum Grundwasserschutz bei.

6.6 Klima und Luft (Klimaschutz, Klimaanpassung, Lufthygiene)

Konstanz liegt auf einer Hohe von 405 m . NHN. Die Lufttemperatur liegt im Jahresmittel bei 8,8 °C.
Die Jahresniederschlage schwanken zwischen 800 bis 900 mm. Insgesamt herrschen giinstige
Klimabedingungen. Durch die ausgleichende Wirkung des Sees treten nur geringe
Temperaturschwankungen zwischen Sommer und Winter sowie zwischen Tag und Nacht auf. An
windschwachen Tagen und reduziertem Luftaustausch neigt der Raum Konstanz vor allem bei hohen

Temperaturen zu einer ausgeprdgten Wirmebelastung innerhalb der Siedlungsbereiche.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die offenen Flachen dienen als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet mit Siedlungsrelevanz. Die
offene Fliche und die daran anschlieBende Hanglage ermdglichen den ungehinderten Abfluss von
Kalt- und Frischluft in Richtung See. In der Klimafunktionskarte Stadt Konstanz (2015) ist das
Plangebiet als Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiet mit hoher klimatischer Bedeutung
ausgewiesen, dessen Zustand erhalten und geschiitzt werden sollte. Innerhalb dieser Flachen sollte
keine Versiegelung/Bebauung bzw. Schaffung von Emissionsquellen stattfinden. Weiterhin sollten

keine Barrieren quer zu den Luftleitbahnen errichtet werden.
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Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet

Stadtklimatisch sehr wichtig; Flachen stellen ein hohes Ausgleichspotenzial der stédtischen
Klimatope dar.
Eine Erhéhung der Oberflachenrauhigkeit, Versiegelung oder Emissionsquellen sollten unbedingt

vermieden werden; Zustand erhalten und schiitzen.

Beschreibung
Frisch- und Kaltluft- Hoch aktive, vor allem kaltluftproduzierende Flachen im Aufenbereich;
entsthungsgebiet GroRtenteils mit geringer Rauhigkeit und entsprechender Hangneigung.

rischluftentstehungs- | Flachen ohne Emissionsquellen; Hauptsachlich mit dichten Baumbe-
gebiet stand und hoher Filterwirkung.
Misch- und Flachen mit sehr hohem Vegetationsanteil, geringe u. diskontinuierliche
Ubergangsklimate Emissionen; Pufferbereiche zwischen unterschiedlichen Klimatopen.

Uberwarmungspotential | Baulich gepragte Bereiche mit viel Vegetation in den Freiraumen.

Moderate Uberwarmung | Dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den Freirdumen.

Starke Uberwdrmung | Stark verdichtete Innenstadtbereiche/City.

Kategorie |[Name Beschreibung
f . Geringe Rauhigkeit’Hangneigung; Beltftungs- und
< ‘ LuftleutbahD Zirkulationssystem mit hochster Wertigkeit.
Topografisch bedingte Richtung der Kaltluftabfliisse/
/ Kaltluftabfluss Richtungsangabe der Luftbewegungen einer Luftleitbahn.
i Durchliiftungsbahn Strémungsrichtung innerstadtische Luftbahnen.
@ Land-See-Windeffekt |5 ;o mit hohem Land-See-Windeffekt
(hoch)
Land-See-Windeffekt |5 ipo mit geringem Land-See-Windeffekt.
(gering)
K%K
E:;:;:;:;:;: Uberstromungsbereich |Frei Gberstrémbare Flachen.

Abbildung 10: Auszug aus der Klimafunktionskarte Stadt Konstanz, INKEK Institut fur Klima- und
Energiekonzepte (2015), Plangebiet rot markiert
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Hangwindsysteme
Windgeschwindigkeit in 2 m (ber Grund [m/s] nach 1 Stunde Simulationszeit

>03-05
t >05-1.0
t >10-20
* >20-3.0

>3.0

Abbildung 11: Auszug aus der Klimaanalysekarte der Regionalen Klimaanalyse Bodensee-Oberschwaben
(REKLIBO), Regionalverband Bodensee-Oberschwaben (2009), Plangebiet rot markiert

Vorbelastung

Das Plangebiet wird durch das Siedlungsklima und den Verkehr der angrenzenden HauptstraBBe L 219
beeinflusst.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" wird ein Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiet
gesichert. Durch den Verzicht auf eine Bebauung wird der ungehinderte Abfluss von Kalt- und
Frischluft in Richtung See ermdglicht.

6.7 Landschaft

Das Plangebiet ist Teil des strukturreichen weitgehend unzerschnittenen Landschaftsraums zwischen
dem Siedlungsraum Litzelstettens und dem Bodensee mit artenreichen Wiesen, Streuobstbestanden und
Feldgehdlzen. Das Landschaftsbild entspricht dem einer typischen traditionellen Kulturlandschaft im
Bodenseeraum, speziell fir den Bodanriick. Vom Plangebiet aus bestehen weitreichende
Blickbeziehungen zum Bodensee, der Insel Mainau und den Alpen. Der Premiumwanderweg SeeGang
(Etappe Insel Mainau nach Wallhausen) fiihrt von der Waldemar-Besson-StraBe kommend entlang des
Plangebiets. Entlang der 6stlichen Grenze des Plangebiets verlduft die Grenze des etwa 1.013 ha grof3en
Landschaftsschutzgebietes ,Bodenseeufer" (Schutzgebiets-Nr.: 3.35.003). Der Schutzzweck des
Landschaftsschutzgebiets ist der Erhalt der Schénheit, Eigenart und Vielfalt der Bodenseeuferlandschaft

365° freiraum + umwelt Seite 25



Stadt Konstanz Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Im Loh"

mit ihrem kleinriumigen Wechsel von bewaldeten Kuppen, steilen Felsen, Streuobst- und Wiesenflachen
mit eingestreuten Ackern. Das Plangebiet soll mit seinem typischen landschaftlichen Reiz als Bestandteil
der Bodenseeuferlandschaft mit ihrer Uberregionalen Bedeutung fiir die Allgemeinheit gesichert

werden.

Abbildung 12: Sichtbeziige zur Insel Mainau und dem Bodensee vom FuB- und Radfahrerweg (orange) und von
der Waldemar-Besson-StraBe aus (rot), Plangebiet gelb markiert, Quelle: Orthobild 2017 des Amtes
fiir Liegenschaften und Geoinformation der Stadt Konstanz - Stand 31.08.2017

Bedeutung und Empfindlichkeit

Aufgrund ihres landschaftlichen Reizes, ihrer Harmonie und Kleinstrukturiertheit und ihres hohen
Erholungswerts weist die Bodenseeuferlandschaft eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild auf.
Das Plangebiet hat eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild, da dessen offener Charakter
Blickbeziehungen zwischen dem Ort Litzelstetten und dem Bodensee, der Insel Mainau sowie den
Alpen fiir die Allgemeinheit ermdglicht. Fiir den Premiumwanderweg SeeGang (Etappe Insel Mainau
nach Wallhausen) ist die eindrucksvolle Aussicht wertgebend. Die Empfindlichkeit gegeniiber

Uberbauungen ist insgesamt als hoch einzustufen.
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Vorbelastung

Eine Vorbelastung stellen die einzelnen Gebiude (ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle) innerhalb
des Geltungsbereichs und des umliegenden Siedlungsbereichs dar. Die seeseitige Ortsansicht ist durch
intensive Siedlungserweiterungen stark beeintrachtigt.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh"” bleiben das charakteristische Landschaftsbild der
Bodenseeuferlandschaft und die pragende Blickbeziehungen vom Ortseingang und dem Bodensee und
der Insel Mainau dauerhaft erhalten. Die identifikationsbildende Sichtbeziehung wird gesichert. Die

Eigenart, Schonheit und Vielfalt der Bodenseeuferlandschaft mit hohem Erholungswert wird bewahrt.

6.8 Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter sind nicht bekannt. Als Sachgut sind die Wiesenflichen und die Ackerfliche sowie die
bestehenden Gebdude zu werten. Als Bestandteil der traditionellen Kulturlandschaft des Bodenseeufers

sind die Wiesen und Hochstamm-0bstbaume zu werten.

Bedeutung und Empfindlichkeit/ Auswirkungen

Die Wiesen, Obstbdume und der Acker bleiben in ihrer urspriinglichen Nutzung erhalten, ebenso die
Wohngebaude.

6.9 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen inklusive der Sekunddrwirkungen und kumulativen
Wirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange

kurz- mittel- und langfristig entstehen.

Die vorliegende Planung flihrt kurzfristig sowie voraussichtlich auch mittel- und langfristig zu keinen
hegativen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern oder negativen Sekundédrwirkungen, die die

Verstarkung negativer Auswirkungen erwarten lassen.

7. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

7.1  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans bleibt das Plangebiet in seiner jetzigen Ausprdagung erhalten.

Die folgenden Ziele werden durch den Bebauungsplan erreicht:
- Sicherung einer geordneten stiadtebaulichen Entwicklung im Ortseingangsbereich Litzelstettens
- Erhalt einer siedlungsnahen Griinstruktur

- Erhalt einer prigenden, identitdtsbildenden Sichtbeziehung vom Ortseingang Litzelstettens zum

Bodensee und zur Insel Mainau

- Erhalt des seeseitigen Ortsbildes
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- Erhalt des traditionellen Kulturlandschaft mit einem kleinstrukturierten Mosaik aus Griinland und
Hochstammobstbaumen

- Erhalt einer Kaltluftschneise

7.2 Entwicklung des Umweltzustandes ohne Umsetzung der Planung

Weitere Bebauung wiirde zu einem Verlust der charakteristischen Blickbeziehungen zwischen dem Ort
Litzelstetten und dem Bodensee und der Insel Mainau und zu einer erheblichen Beeintrichtigung des
Landschaftsbildes flihren. Weiterhin wiirde die Bedeutung der Fliche als siedlungsnahe

Erholungsfliche und als Kaltluftschneise beeintrachtigt werden.

8. MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

8.1 VermeidungsmaBnahmen

V1 Erhalt eines préagenden Einzelbaumes

MaBnahme:

Erhalt und Sicherung des groBkronigen Apfelbaumes im Westen des Geltungsbereichs (Baum-Nr. 14
gemiB Bestandsplan 1855/1 und Baumliste im Anhang). Bei Ausfall ist ein Obstbaum in gleicher
Qualitat nachzupflanzen.

Begriindung:

Schutzgut Tiere: Erhalt des Baumes als Lebensraum fiir Tiere
Schutzgut Erhalt eines landschaftsbildprdgenden Einzelbaumes
Landschaft:

Festsetzung: §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

8.2 MinimierungsmaB3nahmen

M1 Wiederherstellung und Pflege der Streuobstwiesen

MaBnahme:

Die Streuobstbestinde innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich teilweise in einem
pflegebediirftigen Zustand, insbesondere die Streuobstwiesen im Osten und im Westen des
Geltungsbereichs. Die Hochstamm-0Obstbdume sind einem dauerhaften fachgerechten Pflegeschnitt zu
unterzichen. Die Obstbdume im ostlichen Bereich sind durch einen starken Efeubewuchs
beeintriachtigt. Dieser ist zu entfernen. Die Wiesenfldchen unter den Obstbdumen sind zweimal jihrlich
zu mihen. Dabei sollte der erste Schnitt zur Hauptbliite der bestandsbildenden Graser erfolgen und
der zweite Schnitt je nach Aufwuchs ca. 8 Wochen spater erfolgen. Das Mahgut ist abzufahren.

Begriindung:

Schutzgut Tiere: Erhalt der Baume als Lebensraum fiir Tiere
Schutzgut Erhalt der landschaftsbildprigenden Streuobstwiesen
Landschaft:

365° freiraum + umwelt Seite 28



Stadt Konstanz Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Im Loh"

Festsetzung: Hinweis im Bebauungsplan

8.3 KompensationsmaBnahmen

Da durch den Bebauungsplan ,Im Loh" keine Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen, ist die

Umsetzung von KompensationsmaBnahmen nicht erforderlich.

9. Eingriffs—-Kompensations-Bilanz

Da durch den Bebauungsplan ,Im Loh" keine zusitzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen,

kann auf eine Eingriffs-Kompensationsbilanz verzichtet werden.

10. Monitoring

Ein Monitoring ist durch eine Uberpriifung der Einhaltung der Ziele des Bebauungsplanes durch
Begehung fachkundiger Personen im 3-Jahresrythmus durchzufiihren. Die Ergebnisse sind schriftlich

zu dokumentieren.
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11. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Die Stadt Konstanz beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" in Konstanz, Litzelstetten
mit dem Ziel die Fliche als wichtige siedlungsnahe Griinstruktur zu erhalten. Das Plangebiet liegt am
stidlichen Ortseingang Litzelstettens zwischen Siedlungsrand und Waldfriedhof und besteht derzeit
liberwiegend aus Wiesenflichen. Die GroBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betrigt etwa
3,2 ha. Das Plangebiet pragt das charakteristische Ortsbild Litzelstettens und erfiillt eine identifikations-
bildende Funktion fiir die Anwohner und Besucher des Ortes, da es Blickbeziehungen zum Bodensee, der

Insel Mainau und den Alpen erméglicht.

Inhalte des Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan ,Im Loh" sind nahezu die gesamten Freiflachen des Geltungsbereichs als Flachen fiir
die Landwirtschaft mit besonderer Zielsetzung der Sicherung der Kulturlandschaft des Bodenseeufers
und der identifikationsbildenden Sichtbeziehungen festgesetzt. Die Fichen der bestehenden
Wohnbebauung werden als Allgemeines Wohngebiet mit offener Bauweise ausgewiesen und fallen
unter Bestandsschutz. Um in der Zukunft eine stidtebauliche Ordnung sicherzustellen werden im
Bebauungsplan hierzu Baugrenzen festgesetzt, in welcher die zukiinftige Bebauung zu errichten ist.
Die max. Grundflachenzahl (GRZ) variiert je nach aktueller Grundstiicksbebauung zwischen 0,19 und
0,32. Die max. Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt: Die festgesetzten Hohen von 6,5 m (TH)
und 10,3 m (FH) und Dachform (Satteldécher) fligen sich gut in ihr Umfeld ein. Der gesamte 6stliche
Bereich, von welchem aus eine Blickbeziehung zum Bodensee und zur Insel Mainau besteht, ist von
Aufforstungen und einer Bebauung freizuhalten.

Auswirkungen
Im Folgenden werden die erwarteten Auswirkungen des Bebauungsplans kurz dargestellt:
Mensch:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" bleibt eine bedeutende Fliache fiir die lokale
Naherholung und den Tourismus erhalten. Durch den Erhalt der Freifliche wird die charakteristische

und identifikationsbildende freie Sicht auf den Bodensee und die Insel Mainau gesichert.

Pflanzen/Biotope/Biologische Vielfalt/Biotopverbund:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh” bleiben die aktuelle Wiesen- und Ackernutzung und

der Baumbestand im Geltungsbereich erhalten.

Tiere:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" bleibt ein Nahrungs- und Bruthabitat fir Vogel

sowie ein Jagdhabitat fiir Fledermause von mittlerer Bedeutung dauerhaft erhalten.
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Boden:

Es findet kein zusitzlicher Flachenverbrauch statt. Der Bebauungsplan sichert den Erhalt von
Lehmboden mit einer hohen Leistungsfahigkeit als Filter und Puffer von Schadstoffen sowie als

Standort fiir Kulturpflanzen.

Wasser:

Durch den Bebauungsplan wird die Freifliche als Regenwasserretentionsfliche erhalten. Wertvolle
Lehmbdden mit einer hohen Leistungsfiahigkeit als Filter und Puffer von Schadstoffen werden vor

einer Versiegelung geschiitzt und tragen somit weiterhin zum Grundwasserschutz bei.

Klima/Luft:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" wird ein Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiet
gesichert. Es dient somit der Klimaanpassung.

Landschaft/Ortsbild:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" bleibt die das Landschaftsbild prégende
Blickbeziehungen zwischen dem Ort Litzelstetten und dem Bodensee sowie der Insel Mainau dauerhaft

erhalten.

Kultur- und Sachgiiter:

Die Wiesen und der Acker bleiben in ihrer urspriinglichen Nutzung erhalten.

Schutzgebiete:

GroBe Teile des dstlich angrenzenden strukturreichen Landschaftsraums mit artenreichen Wiesen,
Streuobstbestanden und Feldgehdlzen sind als FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet und
geschiitzte Biotope geschiitzt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh" wird eine
Griinflache erhalten, die als Puffer zwischen den Schutzgebieten und dem Siedlungsgebiet dient.

Monitoring

Ein Monitoring ist durch eine Uberpriifung der Einhaltung der Ziele des Bebauungsplanes durch
Begehung fachkundiger Personen im 3-Jahresrythmus durchzufiihren. Die Ergebnisse sind schriftlich

zu dokumentieren.
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ANHANG

ANHANG I: Fotodokumentation
ANHANG II: Baumliste

ANHANG II: Artenschutzrechtliche Einschitzung nach § 44 BNatSchG (Fiedler, 2017)
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ANHANG | FOTODOKUMENTATION

Blick vom FuB3- und Radweg aus auf die Wiesenflache, im Hintergrund beginnt der
Waldbestand, welcher innerhalb des LSG ,Bodenseeufer” liegt

Wiesenfliche, rechts beginnt die stidliche Wohnbebauung (ehemalige Hofstelle) innerhalb des
Geltungsbereichs, im Hintergrund ist der zum Erhalt festgesetzte Baum zu sehen (siehe V1)
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Streuobstreihe in der Mitte des Geltungsbereichs

FuB- und Radweg mit Baumreihe, im Hintergrund die nérdliche Bebauung innerhalb des
Geltungsbereichs
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Blick von der Waldemar-Besson-StraBe aus auf den Obstbaumbestand im Osten des Plangebiets

Blick auf den Bodensee und die Insel Mainau von der Waldemar-Besson-Stral3e aus
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Blick vom FuB3- und Radweg auf den Bodensee und die Insel Mainau
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ANHANG Il Baumliste (Erstellung am 02.03.2017)

Bé&ume Nr. 1-10:
Alter Bestand,
1 [Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 T+ viele Bdume
abgangig oder
bereits gerodet
2 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 R
3 [Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 R
4 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 T+
5 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 R
6 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 R
7 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 T+
8 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 R
9 [Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 R
10 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 T+
11 |Quercus robur Stiel-Eiche 25 79 5-6 3-4 +
12 |Prunus avium Kirsche 25 79 5-6 3-4 +
13 |Juglans regia Walnuss 15 47 3 1-2 +
14 |Malus domestica Apfel 79 248 6-7 4-5 +
15 [Malus domestica Apfel 15 47 4-5 2-3 +
16 |Malus domestica Apfel 15 47 2-3 1-2 +
17 |Malus domestica Apfel 20 63 4-5 3-4 +
18 |Betula pendula Sand-Birke 15 47 5-6 3-4 +
19 |Aesculus hippocastanum Ross-Kastanie 20 63 4-5 3-4 + Geli:r?;gzlr:ich
20 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 35 110 4-5 2-3 + GeI‘ta:r?ge;::Ir:ich
21 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 35 110 4-5 2-3 + Gel?ﬁfgesr:z:ich
22 |Acer platanoides Spitz-Ahomn 35 110 45 23 e Ge::::;:::ich
23 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 35 110 4-5 2-3 + Geli::;:::ich
24 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 35 110 4-5 2-3 + Gel:;]r?gesr:::':ich
25 [Acer platanoides Spitz-Ahomn 35 110 45 23 oy Gel:::;::'r:ich
26 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 35 110 4-5 2-3 + Geli::;:::ich

vita

eingeschranktvital

abgehend
abgestorben

Fett gedruckt = Erhalt

blau= geschiitzt gemiB Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz (2006)

365° freiraum + umwelt
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. . .. auBerhalb

27 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 85) 110 4-5 2-3 + I
. . . auBerhalb

28 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 15 47 2 1-2 + Geltungsbereich
. . . auBerhalb

29 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 15 47 2 1-2 + Geltungsbereich

30 |Malus domestica Apfel 15 47 2 1-2 +

31 |Malus domestica Apfel 15 47 2 1-2 +

32 |Malus domestica Apfel 15 47 2 1-2 +

33 [Malus domestica Apfel 35 110 5-6 2-3 +

34 |Malus domestica Apfel 25 79 2-3 2-3 + vielstimmig

35 |Malus domestica Apfel 15 47 1-2 1-2 +

36 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 2-3 +

37 |Malus domestica Apfel 30 94 3-4 3-4 - Baumhaus

38 [Prunus avium Kirsche 25 79 3-4 3-4 + vielstdmmig

39 |Prunus avium Kirsche 10 31 1-2 1-2 +

40 |Juglans regia Walnuss 25 79 3-4 2-3 +

41 |Juglans regia Walnuss 35 110 5-6 2-3 +

42 |Castanea sativa Esskastanie 30 94 5-6 3-4 +

43 |Larix decidua Larche 30 94 6-7 3-4 +

44 |Pinus sylvestris Kiefer 30 94 6-7 3-4 +

45 |Picea abies Fichte 30 94 6-7 3-4 +

46 |Malus domestica Apfel 20 63 2-3 2-3 +

47 |Malus domestica Apfel 20 63 2-3 2-3 +

48 |Malus domestica Apfel 20 63 2-3 2-3 +

49 |Malus domestica Apfel 20 63 2-3 2-3 +

50 |Malus domestica Apfel 20 63 2-3 2-3 +

51 |Juglans regia Walnuss 40 126 4-5 5-6 +

52 [Malus domestica Apfel 25 79 3-4 2-3 +

53 |Malus domestica Apfel 25 79 2-3 2-3 +

54 [Prunus avium Kirsche 40 126 4-5 3-4 +

55 |Malus domestica Apfel 25 79 2-3 1-2 +

56 |Malus domestica Apfel 25 79 2-3 1-2 +

+ vital

+- eingeschranktvital

- abgehend . ;

. abgestorben Fett gcdruckt = Erhalt blau= geschitzt gemal Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz (20086)

365° freiraum + umwelt

Seite 7



Stadt Konstanz Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Im Loh"

u Malus domestica Apfel --

+ vital
+-  eingeschranktvital

- abgehend
. ab.gestoﬂfn Fett gedl'uckt = Erhalt
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Anhang Il Artenschutzrechtliche Einschédtzung nach § 44 BNatSchG (Fiedler, 2017)
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Dr. Wolfgang Fiedler
Alexandra Sproll
Schlossbergstr. 7

D-78315 Radolfzell - Gittingen

Artenschutzrechtliches Gutachten
(Relevanzprifung Fledermause und Vogel)
fur das Gelande ,,Im Loh“ in Konstanz-Litzelstetten

Zur Erfassung der Vorkommen von Végeln und Fledermausen wurde das Planungs-
gebiet am 28.3., 14.4. und 27.5.2017 zur Kartierung von Végeln begangen und es er-
folgten Aufzeichnungen mit dem automatischen Erfassungsgerat ,Batlogger” von ei-
nem zentralen Punkt aus in den Nachten vom 11. bis 14.5.2017 und 19.6. bis
22.6.2017. Der Witterungsverlauf der Kartierungsperiode und insbesondere zu den
Kartierungsterminen war gunstig, so das reprasentative Ergebnisse erwartet werden
kénnen.

Ergebnis Vogel

Es wurden 16 Vogelarten festgestellt, die die Flache als Brutrevier bzw. Teil ihres
Brutreviers nutzten oder die die Flache zur Nahrungssuche aufsuchten.

Buntspecht (Nahrungsgast)

Rabenkrahe (Nahrungsgast)

Mehlschwalbe (Nahrungsgast; Rote Liste BW: Gefahrdet)
Kohlmeise (Brutvogel)

Blaumeise (Nahrungsgast)

Amsel (Nahrungsgast)

Singdrossel (Nahrungsgast)

Hausrotschwanz (Brutvogel)

Mdnchsgrasmiuicke (Brutvogel)

Zilpzalp (Brutvogel)

Star (Brutvogel; Rote Liste BW: Vorwarnliste)
Feldsperling (Brutvogel; Rote Liste BW: Vorwarnliste)
Haussperling (Brutvogel; Rote Liste BW: Vorwarnliste)
Stieglitz (Nahrungsgast)

Girlitz (Nahrungsgast)

Goldammer (Durchziigler; Rote Liste BW: Vorwarnliste)

Es handelt sich hierbei durchweg um typische, im Bodenseeraum haufige Arten der
Siedlungs-Randlagen und um eine eher artenarme Vogelgemeinschaft. Erhebliche
Bestande wertgebender Arten wurden nicht festgestellt. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung der lokalen Populationen dieser Arten ware durch eine Uberbauung der Flache
nicht zu erwarten.

@ dienstl. (07732) 150160
@ privat  (07732) 945417
fiedler@orn.mpg.de
alex.sproll@gmx.de

Okologische Fachgutachten

Dipl. Biol. Dr. Wolfgang Fiedler &

Dipl. Ing (FH) Okologie und Umweltschutz
Alexandra Sproll




Ergebnis Fledermause

Das Gebiet wird von Fledermausen als Jagdgebiet genutzt, wobei insbesondere der
stdlich gelegene Waldrand von Bedeutung ist. Hinweise auf Fledermausquartiere im
Gebiet ergaben sich ebenso wenig wie Hinweise auf FlugstraBen zwischen Quartie-
ren und Jagdgebieten.

Folgende Arten wurden festgestellt:

GroBer Abendsegler (Rote Liste BW: ,i“ [gefahrdete wandernde Art]): Einzelindivi-
duen regelméaBig und ausdauernd Uber dem Gebiet jagend.

Rauhautfledermaus (Rote Liste BW ,i“) / WeiBrandfledermaus (Rote Liste BW ,D*
[Datenlage unzureichend)): diese beiden Arten lassen sich nach Ultraschalllauten
nicht eindeutig trennen und werden daher hier zusammen behandelt. Es ist eher
wahrscheinlich, dass es sich um WeiBrandfledermause handelt, da die Rauhautfle-
dermaus in der Bodenseeregion ihr zahlenmaBig starkes auftreten eher im Friihjahr
und Herbst und weniger in den Monaten Mai bis Juli hat. Uber drei Viertel aller re-
gistrierten Rufsequenzen betrafen diese beiden Arten. Individuen jagten ausdauernd
und regelmaBig tber dem Untersuchungsgebiet.

Zwergfledermaus (Rote Liste BW: gefahrdet): Zahlreiche Individuen regelmaBig tber
dem Gebiet jagend.

Breitfligelfledermaus (Rote Liste BW: stark gefahrdet): 2-3 Einzeltiere jagten wieder-
holt im Waldrandbereich.

Der Waldrandbereich und die Umgebung der Einzelbdume wird von Fledermausen
regelmaBig als Jagdgebiet genutzt. Es handelt sich dabei um die im Bodenseeraum
typischen Arten der Ortsrandlagen und der Waldrander und parkartigen Landschaf-
ten. Die Breitflligelfledermaus stellt dabei die seltenste Art dar, die aber aus neuerer
Zeit an verschiedenen Stellen des Bodanrlicks nachgewiesen wurde. Die anderen
Arten zeigen sich in der Auswahl der Jagdgebiete als ausgesprochen flexibel. Ein
Verlust der Flache als Jagdgebiet wiirde zwar grundsétzlich eine Verschlechterung
der Lebensbedingungen fir diese Arten bedeuten, erhebliche Beeintrachtigungen
der lokalen Populationen waren aber nicht zu erwarten.

Radolfzell, den 25.6.2017

Uo%.? Fudtes”
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Bebauungsplan ,Im Loh", Konstanz — Litzelstetten
Zusammenfassende Erklarung

Bebauungsplan ,,Im Loh*
Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 a Baugesetzbuch
(BauGB)

In der Zusammenfassenden Erklarung wird konzentriert dargelegt, in welcher Art und
Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung im Bebauungsplan ,Im Loh“ berticksichtigt wurden und aus welchen
Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Ziele und Erfordernis der Bebauungsplanaufstellung

Ziele der Planung sind
e Erhaltung einer Sichtbeziehung zum Bodensee und zur Mainau
e Erhalt des seeseitigen Ortsbildes
e Erhalt der siedlungsnahen Grunstruktur
e Erhalt landwirtschaftlicher Flachen/Grunland

e Erhalt einer Kaltluftschneise

Erfordernis der Planung

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Absatz 3 BauGB). Der
Bebauungsplan steht im Einklang mit dem unter Nummer 4 beschriebenen Uberge-
ordneten Planungsrecht, dem Bau- und Fachplanungsrecht und der stadtebaulichen
Entwicklung des Handlungsprogramms Wohnen.

Anlass der Planung war eine Bauvoranfrage flir die alleinige Entscheidung Uber die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Errichtung von drei Gebauden fur die An-
schlussunterbringung von Fluchtlingen gem. § 246 Abs. 9 BauGB am sudlichen Orts-
eingang von Litzelstetten, zwischen der seezugewandten bestehenden Bebauung ent-
lang der Stral3e ,Im Loh“. Zur Erhaltung der Nutzung als landwirtschaftliche Flache im
Plangebiet, einer Sichtbeziehung zum Bodensee und zur Mainau, des seeseitigen
Ortsbildes, der siedlungsnahen Grunstruktur und einer Kaltluftschneise wurde der Be-
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Bebauungsplan ,Im Loh", Konstanz — Litzelstetten
Zusammenfassende Erklarung

bauungsplan ,Im Loh* aufgestellt. Der Bebauungsplan steht im Einklang mit dem Gber-
geordneten Planungsrecht: dem Flachennutzungsplan 2010, dem Landschaftsplan
2010, dem Regionalplan 2000 sowie dem Handlungsprogramm Wohnen. Insbeson-
dere im Zuge der Erstellung des Handlungsprogramms Wohnen 2014 und dessen
Fortschreibung im Jahr 2018 hat die Stadt Konstanz die bauliche Entwicklung fir den
gesamten stadtischen Wohnungsbedarf der Bevolkerung der Stadt Konstanz quanti-
tativ und mit den entsprechenden Standortuntersuchungen in Bezug auf die bendtigten
Flachen festgelegt. Im Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersuchungen zu Nutzungen
des betroffenen Gebiets wurde festgestellt, dass auf eine Bebauung des Gebiets zu
verzichten ist. Insbesondere sollen durch die geplante Freihaltung des Gebiets die
Kaltluftschneise, die Erholungsfunktion, das seeseitige Ortsbild sowie die Sichtbezie-
hung zum Bodensee und zur Mainau erhalten bleiben.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Loh* steht daher im Einklang mit den ge-
nannten Planungen und den damit genannten positiven Planungszielen. Wegen Ab-
lehnung des Bauvorbescheids hatte die Bauherrengemeinschaft am 20.09.2017 Klage
gegen die Stadt Konstanz und das Land Baden-W(rttemberg, vertreten durch das Re-
gierungsprasidium Freiburg, beim Verwaltungsgericht Freiburg erhoben. Das Verwal-
tungsgericht Freiburg hat in seinem Urteil vom 13.11.2018 u.a. ausgefuhrt, dass die
Planung des Konstanzer Gemeinderats keine Negativ- bzw. Verhinderungsplanung
darstellt.

Die Planung enthalt zwar auch negative Festsetzungen. Positive Planungsziele kon-
nen aber auch durch negative Festsetzungen erreicht werden (vgl. BVerwG, B.v.
27.1.1999 - 4 B 129/98 - BayVBI 1999, 410).

Verfahren

Zum Bebauungsplan wurde nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriufung durchge-
fuhrt. Als Grundlage zur Umweltprafung und Abwagung durch den Gemeinderat

wurde ein Umweltbericht erarbeitet.
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Bebauungsplan ,Im Loh", Konstanz — Litzelstetten
Zusammenfassende Erklarung

Das Bebauungsplanverfahren wurde in folgenden maf3geblichen Verfahrensschritten
durchgefuhrt:

Aufstellungsbeschluss 18.10.2016
Amtliche Bekanntmachung 20.10.2016
Beschluss friihz. Offentlichkeitsbeteiligung 14.02.2017
Amtliche Bekanntmachung 25.02.2017
Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung 01.03. — 31.03.2017
Billigungs- und Auslegungsbeschluss 20.09.2018
Amtliche Bekanntmachung 04.10.2018
Offenlage und Behordenbeteiligung 15.10 - 30.11.2018
Beschluss Uber Anregungen / Satzungsbeschluss 21.05.2019
Amtliche Bekanntmachung / Inkrafttreten 18.09.2019

Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die Auswirkungen der Planung auf alle Um-
weltbelange nach § 1 Abs. 6 Pkt. 7 BauGB (Mensch, Pflanzen/Biotope/Biologische
Vielfalt/Biotopverbund, Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft/Ortsbild, Kultur
und Sachguter, Schutzgebiete geprift und die Ergebnisse im Umweltbericht darge-
stellt. Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Bebau-

ungsplan und der Satzung Uber den Bebauungsplan beigeflugt.

Insbesondere ergeben sich durch die Freihaltung der Flachen und mit den Festset-
zungen flr die beiden Bestandsgebaude keine Auswirkungen auf die genannten

Schutzguter und es findet kein zusatzlicher Flachenverbrauch statt.

Abwagung

Die Stellungnahme des Landratsamtes Konstanz mit den Abteilungen, Forstverwal-
tung, Kreisarchaologie, Landwirtschaft, Naturschutz, Wasserwirtschaft und Boden-
schutz wurden soweit als moglich beachtet. Weitere Stellungnahmen der Behérden

und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zur Planung liegen nicht vor.
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Bebauungsplan ,Im Loh", Konstanz — Litzelstetten
Zusammenfassende Erklarung

Insgesamt 72 Burger haben im Rahmen der Auslegung der Entwurfsplanung Stellung-
nahmen abgegeben und diese wurde dem Gemeinderat in der Sitzung vom
21.05.2019 zur Behandlung und Abwagung vorgelegt.

Schwerpunkt der 23 Stellungnahmen, die sich fur eine Bebauung der Flache ,Im Loh®
und damit gegen die Aufstellung des Bebauungsplans aussprechen, sind Bedenken
hinsichtlich der Freihaltung der Flache aufgrund der aktuell angespannten Wohnraum-
knappheit im Konstanzer Stadtgebiet. Die privaten und 6ffentlichen Belange wurden in
die Abwagung eingestellt und in der Sitzung des Gemeinderats vom 21.05.2019 be-
handelt.

Mit weiteren 49 Stellungnahmen wurde die Freihaltung und der Erhalt der Grin- bzw.

Landwirtschaftsflache mit der Aufstellung des Bebauungsplans begruf3t.

Beschluss

Der Bebauungsplan ,Im Loh® wurde zusammen mit den festgesetzten MaRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griffe in Naturhaushalt und Landschaft vom Gemeinderat am 21.05.2019 als Satzung

beschlossen.

Genehmigung

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 2010 entwickelt

worden und bedarf keiner Genehmigung durch die Rechtsaufsichtsbehorde.

Stadt Konstanz
Amt fur Stadtplanung und Umwelt
Konstanz, den 29.08.2019
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AN

Bebauungsplan "Im Loh"

Geltungsbereich und
Flachennutzungsplan 2010

Legende

L2

Flachennutzungsplan:
Art der baulichen Nutzung § 5 (2) 1

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

(§ 9 Abs.7 BauGB)

w Wohnbauflache

M Gemischte Bauflache

Flachen fir die Landwirtschaft
und fur den Wald § 5 (2) 9a+b

Landwirtschaft

Wald

Grinflachen § 5 (2) 5

Griinflache

Grinflache Friedhof

Umgrenzung der Flachen fir:
Naturschutz / Landschaftsschutz
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