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Textliche Festsetzungen (8 9 BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 BauGB

1.1 Mischgebiet § 6 BauNVO

(1) In Anwendung des 81 Abs. 7 BauNVO sind Stellplatze und Garagen im Erdgeschoss
(unterstes Vollgeschoss) von Gebauden, welche unmittelbar an die Kreuzlinger und
Emmishofer StralRe angrenzen, unzuléssig.

(2) Vergnugungsstatten im Sinne des 8 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO sind in Anwendung des 81
Abs.5 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Unzuldssig sind Discotheken, Wettbiros und

Spielhallen.

(3) In Anwendung des 81 Abs. 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzu-
lassig.

1.2 Besonderes Wohngebiet §4aBauNVO

(1) In Anwendung des 81 Abs. 7 BauNVO sind Stellplatze und Garagen im Erdgeschoss
(unterstes Vollgeschoss) von Gebauden, welche unmittelbar an die Kreuzlinger Stral3e
angrenzen, unzulassig.

(2) Gemal 84a Abs. 4 BauNVO ist oberhalb des ersten Obergeschosses nur Wohnen zu-
lassig.

(3) In Anwendung des 81 Abs. 6 BauNVO sind Vergniigungsstatten und Tankstellen unzu-

lassig.

1.3 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in Anwendung des 81 Abs.6 BauNVO unzu-
lassig.

2 Uberbaubare Grundstiicksflachen 8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

(1) Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden Baugrenzen und Bauli-
nien nach § 23 BauNVO festgesetzt.

(2) GemalR 823 Abs. 5 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen des
Mischgebietes untergeordnete Nebenanlagen oberhalb der Gelandeoberflache in Form
von Geb&uden nach 8§14 BauNVO nur zuldssig, wenn sie der Unterbringung von Fahr-
radabstellanlagen sowie fiir Tiefgaragenabfahrten dienen.

(3) Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen des Mischgebietes sind Garagen, Car-
ports und Stellplatze oberhalb der Gelandeoberflache unzulassig.

3 Stellplatze und Garagen 8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB und 8§ 9 Abs. 3 BauGB

(1) Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen fir
Tiefgaragen sind Stellplatze und Garagen unterhalb der Gelandeoberflache mit zugeho-
rigen Nebeneinrichtungen zulassig.
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Die Oberkante der Tiefgaragen (inkl. Substrataufbau) darf maximal 0,6 m Gber 400 m
NN liegen.

Unmittelbar an die Emmishofer und Kreuzlinger StraBe angrenzende Auf- und Abfahr-
ten (Rampen) von Tiefgaragen sind in die Geb&aude zu integrieren. Sofern die Auf- und
Abfahrten (Rampen) von Tiefgaragen nicht in die Gebaude integriert werden, missen
diese einen Abstand von mindestens 15m zur offentlichen Straf3e einhalten.

Verkehrsflachen 8§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden 6ffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt.

Grunflachen 8§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Gemal den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden 6ffentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Spielplatz und private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Haus-
garten festgesetzt. Stellplatze und Garagen sind auf den Grinflachen unzulassig.

MaRnahmen zum Schutz des Bodens 8§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Nicht Uberdachte Fahrradabstellanlagen und Stellplatze sowie Terrassen, Zufahrten,
Zugange und Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Porenbetonpflaster,
Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag) herzustellen, sofern sie nicht durch andere
bauliche Anlagen (z.B. Keller, Tiefgarage) unterbaut sind.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen 8 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB

Entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird ein Pflanzgebot fest-
gesetzt. Die Flachen sind mind. zu 70 % zu begriinen. Auf diesen Flachen ist je ange-
fangener 200 m2 Flache 1 kleinkroniger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Tiefgaragen sind mit einer durchschnittlichen Substratschicht von 60 cm intensiv zu be-
grunen.

Flachdacher und flach geneigte Dachflachen bis maximal 15 Grad sind mit einem Sub-
strataufbau von mind. 5 cm extensiv zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen,
welche fur Terrassen, betriebsbedingte und untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Lif-
tungsanlagen) in Anspruch genommen werden und Glasdécher.

Unbebaute Grundsticksflachen sind zu begriinen.

Flachen fur den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen 8 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zum Erhalt festgesetzten Baume sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei BaumalRnhahmen sind sie entsprechend den
Vorgaben der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfla-
chen bei BaumalRnahmen* zu schiitzen. Abgangige Baume sind in der n&chsten Pflanz-
periode mit einem standortgerechten, hochstdmmigen Laubbaum (Stammumfang mind.
18-20 cm) zu ersetzen.
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(2) Die im zeichnerischen Teil dargestellte offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz ist in ihrer Funktion zu erhalten und zu pflegen. Hierzu gehdrt auch der
Baumbestand. Die Hausgarten sind als private Grunflachen zu erhalten. Gehélze und
Beetbepflanzungen sind zu erhalten. Wege und Freisitze sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen auszustatten.

9 Erweiterter Bestandsschutz 8 1 Abs.10 BauNVO und 8 9 Abs. 2 BauGB

In Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO in Verbindung mit 8§ 9 Abs. 2 BauGB wird fir
die Grundstiicke FIst.Nr. 702/2, 625/4 und 625/5 festgesetzt, dass der Lebensmittel-
markt im Fall der Zerstoérung durch Brand, Naturereignisse oder andere auf3ergewdhnli-
che Ereignisse im Umfang der bestehenden Genehmigung erneuert werden darf. Der
erweiterte Bestandsschutz erstreckt sich auf den Lebensmittelmarkt im Umfang seiner
derzeitigen Genehmigung, also auch auf die Stellplatze auf den genannten rickwarti-
gen Grundsticken, nicht aber auf eine Erweiterung oder Nutzungséanderung, und expli-
zit auch nicht auf eine Zerstdrung, die nicht Folge von hdherer Gewalt ist, z.B. einen
freiwilligen Abbruch und Neubau.

Nachrichtliche Ubernahmen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die nach § 2 DSchG geschitzten Einzel-
anlagen, Baudenkmale und die nach § 19 DSchG geschutzten Gesamtanlage ,Altstadt Kon-
stanz“ nachrichtlich Gbernommen. Zudem ist mit arch&ologischen Spuren zu rechnen (siehe
hierzu auch Begriindung des Bebauungsplanes).

Hinweise

(1) Im Plangebiet ist mit arché&ologischen Spuren, mittelalterlichen und neuzeitlichen Fun-
den, zu rechnen(vgl. archéologische Stadtkataster Konstanz). Im nérdlichen Plangebiet
wird ein mittelalterlicher Kehlhof vermutet. Vorhaben, die Bodeneingriffe mit sich brin-
gen, sind bereits in der Planungsphase mit der Denkmalpflege abzustimmen. Ggf. sind
im Vorfeld von BaumalRnahmen archéologische Grabungen unter anteiliger Kostenbe-
teiligung des Vorhabentragers durchzufihren. Das Regierungsprasidium Freiburg,
Ref.26, Denkmalpflege ist spatestens im Rahmen von Genehmigungsverfahren zu be-
teiligen

So ist auch der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn mit dem Regierungs-
prasidium Freiburg, Ref. 26, Denkmalpflege oder dem Kreisarchéologen in Singen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731.61229 oder 0171.3661323) abzustimmen. Ge-
mal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisar-
chéologen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26, Denkmalpflege 79083
Freiburg, 0761.208 35 70) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebe-
nenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Fir die Vorstadt Stadelhofen existiert ein denkmalpflegerischer Werteplan, der bei
Bauantragen entsprechend zu beriicksichtigen ist.
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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes waren zum einen zwei Bauantrdge in der
Kreuzlinger Stral3e. Diese sahen die Aufteilung von zwei bestehenden Gaststatten in vier
Gaststatten vor. Unter anderem aufgrund der Verdoppelung der Eingangsbereiche wurde
eine Zunahme der Larmbelastung befurchtet. Von diesem Ziel wurde inzwischen Abstand
genommen. Zum anderen sollte die zunehmende bauliche Verdichtung in 2.Reihe bzw. im
Blockinnenbereich planungsrechtlich geregelt und die offentliche Grinflache mit Spielplatz
gesichert werden.

In der Folge wurde das Planungskonzept anhand von Varianten (siehe hierzu auch Punkt 1)
weiter konkretisiert und die planungsrechtliche Umsetzbarkeit der Ziele gepruft.

Der Bebauungsplan verfolgt nunmehr im Wesentlichen folgende Ziele:

» Sicherung des Gebietscharakters bzgl. der Nutzungen

»  Erhalt der gewerblich genutzten Erdgeschof3zone entlang der Kreuzlinger Stral3e und
Emmishofer StralRe

e Sicherung der Wohnnutzung entlang der Kreuzlinger Stral3e

* Regelung der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten

*  Sicherung und Entwicklung von vorhandenen offentlichen und privaten Freirdumen
sowie Freihaltung des Blockinnenbereiches von weiterer Bebauung

»  Sicherung von wertvollem Baumbestand

»  Erhalt und Starkung klimaaktiver Flachen in einem stark bebauten Quartier

2 Verfahren

2.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Kreuzlinger StralRe West" (beim Aufstel-
lungsbeschluss noch als ,Westlich Kreuzlinger Straf3e” bezeichnet) wurde am 22.10.2009
vom Gemeinderat gefasst. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am 02.06.2010.

2.2 Friuhzeitige Beteiligung

Der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung erfolgte durch den Gemeinderat am 21.07.2011.
Dieser wurde am 30.07.2011 amtlich bekannt gemacht. Die Beteiligung der Offentlichkeit
und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange erfolgte im Zeit-
raum vom 01.08. - 16.09.2011. Grundlage fur die Beteiligung waren drei, dem Gemeinderat
zur Kenntnis vorgelegte Planungsvarianten, die eine stadtebauliche Entwicklung des Plan-
gebietes aufzeigen.

Die 1. und 2. Variante haben zum Ziel, die bestehenden, weitgehend eingeschossigen An-
bauzonen im ruckwartigen Bereich der Blockrandbebauung entlang der Kreuzlinger Stral3e
zurickzunehmen. Statt dieser soll in Verlangerung des denkmalgeschitzten Gebaudes auf
Fist. Nr. 633 eine 2. Baureihe in unterschiedlicher Form ausgebildet werden. Des Weiteren
verfolgen die Varianten das Ziel, den Nutzungscharakter des Gebietes zu wahren. Hierflr
werden einzelne Gebietstypen, Mischgebiet, besonderes Wohngebiet und Allgemeines
Wohngebiet vorgeschlagen, wobei der Anteil an Wohnen zwischen den Varianten leicht vari-
iert.

Die Variante 3 verzichtet ganz auf eine 2. Baureihe und sieht den Riickbau des denkmalge-
schitzten und der daran im Stiden angrenzenden Gebaude vor.
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Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung gingen drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
und 17 Stellungnahmen von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ein.
Die Stellungnahmen beinhalteten vor allem folgende Anregungen:

» Die Nutzungsanspriche im mittleren und stdlichen Quartier liegen eindeutig mit
Schwerpunkt auf Wohnnutzung,

» die erforderlichen Eingriffe zur Herstellung von ErschlieBungs- und Rettungswegen in
die privaten Grundsticksverhdltnisse stehen nicht in angemessenem Verhéltnis zu
den Bauwinschen der Grundstiickseigentiimer dort,

» zur Sicherung der ErschlieBung einer rickwartigen Baureihe bedarf es der Herstel-
lung von durchgangig begehbaren 4m breiten Rettungswegen zu den jeweils betref-
fenden Gebauden bzw. Nutzungseinheiten.

* eine zweckmaRige Bebaubarkeit von Grundstiicksflachen im rickwartigen Bereich
bedarf ggf. gegenseitiger Einigung bzw. privatrechtlicher Absprachen.

2.3 Formliche Beteiligung

Am 29.03.2012 hat der Gemeinderat den Billigungs- und Auslegungsbeschluss gefasst. Die
amtliche Bekanntmachung der Beschlisse ist am 31.03.2012 erfolgt. Die Beteiligung der
Offentlichkeit und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
im Zeitraum vom 10.04. - 11.05.2012 durchgefiihrt.

Aufgrund der friihzeitigen Beteiligung (siehe hierzu auch Punkt 2.2) stellte sich heraus, dass
die in den Planungsvarianten beabsichtigte differenzierte Regelung der Bebaubarkeit in 2.
Reihe mit weitgehenden Eingriffen in die bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke verbunden
ware und eine ErschlieRung nur sehr schwer sichergestellt werden kdnnte. Deswegen wurde
hierauf im Bebauungsplanentwurf verzichtet. Dieser verfolgt als einfacher Bebauungsplan im
Wesentlichen folgende Ziele:

» Sicherung der dem Gebietscharakter angemessenen Nutzungsarten

* Regelung von Vergniigungsstatten

e Sicherung und Entwicklung von vorhandenen offentlichen und privaten Freirdumen, so-
wie Freihaltung des Blockinnenbereichs von weiterer Bebauung

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung gingen drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
und elf Stellungnahmen von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ein.
Die Stellungnahmen beinhalteten vor allem folgende Anregungen:

» Bestandschutz der bestehenden Bebauung

» Eine bessere Ausnutzung der im Norden des Plangebiets gelegenen Grundstiicke

2.4 Erneute formliche Beteiligung

Unter anderem aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteili-
gung zur Nutzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen im Mischgebiet wurde eine
Uberarbeitung des Bebauungsplans in der vorliegenden Fassung erforderlich.
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2.5 Beschleunigtes Verfahren nach 813 a BauGB

Die Planung ist eine MalRBhahme der Innenentwicklung und dient insbesondere der Regelung
der Nachverdichtungspotenziale im Plangebiet. Im Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplanes ist nach 834 BauGB nur eine Versieglung unter 20.000m?2 realisierbar.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ebenso liegen kei-
ne Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter vor.

Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13 a, Abs. 1 Satz 2, Nr.
1 BauGB aufgestellt.

Gemal 813 Abs. 2 Nr. 1 BauGB konnte von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach 83 Abs. 1 und 8§ 4 Abs.1 BauGB abgesehen werden. Aufgrund der Komplexitat des
Bestandsbebauungsplans wurde hiervon kein Gebrauch gemacht.

Zudem wird gemaf 813 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung, vom Umweltbericht,
von der Angabe nach 8§ 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a, Abs. 1 Satz2, Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 81 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, d.h. Aus-
gleichsmalinahmen sind nicht durchzufthren.

3 Einfacher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Kreuzlinger Straf3e West" ist ein einfacher Bebauungsplan nach 830 (3)
BauGB, da er insbesondere nach 830 (1) BauGB keine Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzungen umfasst. Die Zulassigkeit des Mal3es ergibt sich nach §34 BauGB.

4  Zurickstellung von Baugesuchen / Veranderungssperre
Zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss am 22.10. 2009 wurden aufgrund des bestehen-
den Konfliktpotentials Bauantrage fur den Bereich zurtickgestellt. Diese wurden zwischen-
zeitlich teilweise zurtickgezogen. Im Juni 2010 wurde ein weiteres Baugesuch auf die Dauer
von zwolf Monaten zurtickgestellt.
Am 15.07. 2010 wurde vom Gemeinderat eine Veranderungssperre unter Anrechnung der
Zuruckstellungszeiten fir das Gebiet beschlossen, die am 21.07.2011 um ein Jahr verlan-
gert wurde, um den Bebauungsplan zur erforderlichen Planreife weiterzuentwickeln. Das Ziel
der Veranderungssperre war den stadtebaulichen Bestand und eine dem Quartier angepass-
te Entwicklung zu sichern. Dazu gehéren:

» Abstandsregelungen von Zugéngen zu Gaststatten im denkmalgeschitzten Ensem-

ble
» Beschrankung von Vergnlgungsstatten, z. B. Wettbiros

» Sicherung der 6ffentlichen Grinflache mit Kinderspielplatz

* Regelung des Einzelhandels / Sicherung EG und 1. OG fur gewerbliche Zwecke

» Entwicklung einer Hof- bzw. Freiflache mit Nebenanlagen im Anschluss an die Block-
randbebauung Kreuzlinger Straf3e
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Am 19.07.2012 hat der Gemeinderat erneut eine Verlangerungssperre beschlossen, die die
Grundstiicke aus der ersten Zurickstellung in 2009 ausklammert. Fir das restliche Plange-
biet des Bebauungsplans ,Kreuzlinger Strale West“ wurde diese Veranderungssperre, die
am 01.08.2012 in Kraft getreten ist bis zum 23.07.2013 begrenzt.

5 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Laut Landesentwicklungsplan (LEP 2002) vom 21.08.2002 liegt die Stadt Konstanz im Hin-
blick auf die siedlungsraumliche Grundstruktur in einem Verdichtungsraum. Sie ist nach der
zentral6rtlichen Gliederung Oberzentrum und liegt auf der Entwicklungsachse Konstanz -
Radolfzell - Singen.

Der Regionalplan 2000 fur die Region Hochrhein-Bodensee stellt fir das Plangebiet eine
Siedlungsflache dar. Die geplanten Nutzungen entsprechen insofern den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

6 Ubergeordnete Planungen, Bestehendes Baurecht

6.1 Stadtentwicklungsprogramm Zukunft Konstanz 2020

Entsprechend der Beschlisse des Gemeinderats im Rahmen des Stadtentwicklungspro-
gramms Zukunft Konstanz 2020 soll die kiinftige Entwicklung nur unter Bertcksichtigung der
stadtebaulichen und freiraumpragenden Strukturmerkmale mdglich sein. Das Siedlungskon-
zept der Stadt Konstanz folgt dabei dem Leitbild der kompakten Stadt. Grundsatze dieses
Konzeptes sind die qualitatsvolle Verdichtung, Nutzungsmischung (Mischung von Wohnen,
Arbeiten, Versorgung, Bildung, Erholung und Freizeit) und der Ausbau des OPNV und F + R-
Netzes.

Das Dichtemodell und Freiraumkonzept (STEP 2020 - Leitprojekt 1) der Stadt Konstanz
formuliert Ziele und MalRnahmen zur Umsetzung des Siedlungskonzeptes. Stadtebauliche
Zielsetzung ist dabei die Forcierung der Innenentwicklung Uber die Aktivierung innerstadti-
scher Reserveflachen und Potentiale bei gleichzeitiger Wahrung qualitatsvoller Freirdaume.
Es wird die Sicherung und Entwicklung vorhandener offentlicher Freiraume, wertvoller priva-
ter FreirAume sowie deren Verbindung tber Vernetzungsstrukturen angestrebt.

Ziele des Dichtemodells fur die Stadtteile Altstadt/Stadelhofen sind,
» die Erhaltung der Wohnfunktion,
» die Wahrung des historisches Stadtbilds (Denkmal- und Ensembleschutz),
» die weitgehende Erhaltung der vorhandenen Griin- und Freiflachen, Erhéhung der
Grunanteile im Blockinnenbereich.

MalRnahmen des Dichtemodells fur die Stadtteile Altstadt/Stadelhofen sind,
» die Zentralisation von Stellplatzen, Verlagerung von Stellplatzen an dezentralere gut
erschlossene Standorten
» Erhaltung Grinanteil im Blockinnenbereich
» Entkernung Innenhdéfe von Nebenanlagen, Garagen oberirdischen Stellplatzen Anreiz
Uber Zulassigkeit untergeordnete Bebauung in Kombination mit Auflagen zur Erho-
hung Griunanteil, Stellplatzorganisation in Tiefgaragen

Stadt Konstanz, Amt fur Stadtplanung und Umwelt Seite 6 von 18



Bebauungsplan ,Kreuzlinger Stral3e West" Begrindung 15.04.2013

6.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick Untersee ist das
Blockrandquartier als Mischbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplanentwurf setzt im nordlichen Bereich ein Mischgebiet und im mittleren und
sudlichen Quartier ein besonderes und allgemeines Wohngebiet fest. Da diese Gebietstypen
grundsatzlich miteinander vertraglich sind, ist der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist
nicht erforderlich.

6.3 Bestehende Baurechte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kreuzlinger Stral3e West" Uberlagert sich im
Suden mit dem des Bebauungsplanes ,Schwedenschanze, welcher am 18.10.1964 in Kraft
getreten ist. Zum Satzungsbeschluss wird der Bebauungsplan ,Schwedenschanze® in die-
sem Uberlagerungsbereich aufgehoben. Der Bereich ist auch seither als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

7  Strukturkonzept Stadelhofen

Das Strukturkonzept Stadelhofen wurde am 20.01.2011 dem Technischen und Umweltaus-

schuss der Stadt Konstanz zur Kenntnis vorgelegt und dient als fachliche Grundlage zur

Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen in diesem Stadtteil. Fur die Altstadt und das

Paradies sind bereits in den 90er Jahren Rahmenplane erstellt worden, um die vorhandenen

Qualitaten weiterzuentwickeln und Fehlentwicklungen, insbesondere in den Blockinnenberei-

chen, zu korrigieren.

Das Strukturkonzept formuliert fir das Plangebiet folgende Ziele:

»  Erhalt der Mischnutzung, insbesondere der gewerblich genutzten Erdgeschosszone ent-
lang der Uberwiegend mittelalterlich gepragten Achse Kreuzlinger Stral3e.

» Erhalt der Einzelhandelsfunktion am Standort des heutigen Norma-Marktes bei gleich-
zeitiger Aufwertung der stadtgestalterischen Schwéchen

e Erhalt der Gastronomie (Beschrankung auf die Lagen A und B und mit Einschrankung
auf die Lage C des Strukturkonzeptes)

*  Keine Freiluftgastronomie in den Blockinnenbereichen

e Ausschluss von Vergnugungsstatten, Bordellen und ahnlichen Nutzungen in den Lagen
B,C,D und E des Strukturkonzeptes. Zulassigkeit unterschiedlicher Arten in der Lage A,
sofern eine Haufung ausgeschlossen ist, kein Trading Down Effekt zu erwarten ist und
die Nutzungsvertraglichkeit zur benachbarten Nutzung gewahrleistet ist.

» Aufwertung und Starkung der Griin- und Freiflachen im Blockinnenbereich

8 Plangebiet

8.1 Lage und Grof3e des Plangebietes/raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im linksrheinischen Stadtteil Stadelhofen. Es wird im Nordwesten durch
die Emmishofer StralRe, im Osten durch die Kreuzlinger Stral3e und im Siden durch die
Schwedenschanze begrenzt. Das Bebauungsplangebiet umfasst ca. 10.580 m2.
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8.2 Angaben zum Bestand

8.2.1 Nutzung und Bebauung des Quartiers

Die Bebauung im Plangebiet ist Teil eines durch die Emmishofer und Kreuzlinger StralRe
sowie der Schwedenschanze begrenzten Quartiers.

Im Stden des Quartiers wird vorwiegend gewohnt. Entlang der Kreuzlinger und Emmishofer
Stral3e werden die Wohnnutzungen durch gewerbliche Nutzungen und drei Gaststatten er-
ganzt. Im Norden befindet sich ein Lebensmittelmarkt.

Baustrukturell zeichnet sich das Quartier durch eine weitgehend geschlossene Blockrandbe-
bauung entlang der Kreuzlinger und Emmishofer Strafl3e aus. Im Siiden, entlang der Schwe-
denschanze, wird die Blockrandbebauung in offener Bauweise fortgefiihrt. Die Blockrandbe-
bauung wird durch 10m bis 15m tiefe Gebaude im Siden und teilweise bis zu 20 m tiefe, aus
dem Mittelalter stammende Gebaude im Nordosten sowie dem Lebensmittelmarkt gepragt.
Die Gebaude sind in der Regel zwei- bis viergeschossig, der Lebensmittelmarkt ist einge-
schossig. Die ruckwartigen Grundsticksbereiche entlang der Kreuzlinger StraRe sind von
Nebenanlagen wie Schuppen, Lagerrdumen und Erweiterungen der gewerblich genutzten
ErdgescholRzonen und einer Kfz Werkstatt gepragt. Unbebaute Flachen werden hier in der
Regel zur Erschliel3ung, zum Abstellen von Fahrzeugen bzw. als Terrassen genutzt, so dass
der Blockrandbereich in einer Tiefe von 30m bis 40m beinahe vollstandig versiegelt ist. Den
Abschluss zum Blockinnenbereich bilden die in 2. Reihe stehenden Gebaude Kreuzlinger
StralRe Nr. 50 a und Nr. 58 sowie Schwedenschanze Nr. 9a und Nr. 11a. Pragend ist hierbei
das Gebaude Kreuzlinger Straf3e Nr. 50a als viergeschossiger, denkmalgeschutzter Solitar
aus der spaten Grunderzeit mit einer Traufhéhe von rund 15 m.

Im Suden des Quartiers befindet sich in 2. Reihe das an das Vorderhaus angebaute, denk-
malgeschitzte Gebaude Schwedenschanze Nr. 5.

Geteilt wurde der Baublock bereits in der Vergangenheit durch das Geb&aude Schweden-
schanze Nr. 7c, welches in den letzten Jahren durch einen Neubau ersetzt wurde. Ergan-
zend kam im Norden das Geb&ude Emmishofer StraRe 3a und 3b hinzu, wodurch der bis
dahin bestehende Garagenhof im Blockinnenbereich riickgebaut werden konnte. Mit dem
Vorhaben wurde die bereits vorhandene stadtebauliche und freiraumplanerische Struktur des
Quartiers, mit unterschiedlich tiefen Blockrandern und zwei ca. 30 m bis 35 m tiefen Blo-
ckinnenbereichen, fortgefthrt.
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Abb. 1: Schemaskizze Blockstruktur

8.2.2 Erschliel3ung

Das Quartier ist Uber die Emmishofer und Kreuzlinger StralRe sowie Uber Schwedenschanze
im Suden an das stadtische Verkehrsnetz angebunden.

Der Spielplatz und die Anwesen Kreuzlinger Straf3e Hs.-Nr. 28a, 30 und 34 sind Uber den
30 m langen Weg zwischen den Anwesen Kreuzlinger StraBe Hs.-Nr. 28 und 36 an die
Kreuzlinger Stral3e angeschlossen.

Sofern die Gebaude uber Stellplatze verfligen, sind diese im Blockinnenbereich unterge-
bracht. Die Zufahrt zu den Stellplatzen des Lebensmittelmarktes besteht tber die Kreuzlinger
Stral3e.

8.2.3 Grun- und Freiraum

Das Quartier Kreuzlinger Stral3e, Schwedenschanze, Emmishofer Stral3e verfugt Uber zwei
zusammenhangende Blockinnenbereiche (siehe hierzu Abb. 1). Der begriinte Blockinnenbe-
reich im Plangebiet ist von dem 6ffentlichen Kinderspielplatz mit randstandigem Grol3baum-
bestand und den unmittelbar im Stden angrenzenden privaten Hausgérten mit wertvollem
Baumbestand gepragt. Diese Griunflachen besitzen einen hohen Wert fir das gesamte Woh-
numfeld und haben eine hohe Bedeutung fur das gesamte Stadtquartier, da in der gesamten
Umgebung nur wenige Grunflachen, insbesondere 6ffentliche zugangliche Griinflachen, vor-
handen sind. Weitere 6ffentlich zugangliche Grinflachen sind nur in einem Radius von Uber
250 m (Klein-Venedig oder auf Schweizer Seite z.B. TAgermoos) erreichbar.
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Abb. 1: Ubersicht Griin- und Freiflachen, Strukturkonzept Stadelhofen, Stand Dezember 2010

8.2.4 Umweltbelange

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Gebiet ist auf der zentralen Grunflache ein schiutzenswerter Baumbestand vorhanden.
Dieser ist durch die Planung nicht betroffen. Im Rahmen der Bestandskartierung wurden ver-
schiedene Vogelarten, v.a. Siedlungsfolger, beobachtet. Dies zeigt, dass die zentrale Grin-
flache auch fur Vogel eine gewisse Bedeutung hat. Dartiber hinaus sind auf den angrenzen-
den Grundstiicksflachen viele alte Gebaude und Schuppen vorhanden. Diese kdnnen be-
stimmten Fledermausarten als Sommerquartier sowie anderen Héhlenbewohnern wie z.B.
der Siebenschlafer als Quartier dienen (Konkrete Hinweise liegen hierzu nicht vor). Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden gem. 8§ 44 BNatSchG ist im Zusammenhang mit einem
maoglichen Rickbau dieser Bauten daher ein Augenmerk darauf zu richten und ggf. eine gut-
achterliche Begleitung durchzufihren.

Besonders geschitzte Biotope im Sinne des Naturschutzgesetzes sind nicht vorhanden.

Schutzgut Boden

Mit Ausnahme der zentralen Grinflachen ist der grof3te Flachenanteil Giberbaut bzw. versie-
gelt. Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,06 ha. Davon sind bereits 50 % Uberbaut, weitere
25 % sind vollstandig versiegelt und 7 % sind teilversiegelt. Nur noch knapp 20 % sind un-
versiegelt und werden als Grinflache genutzt.

Im Plangebiet sind drei Flurstlicke als Altlastenstandorte im Altlastenkataster verzeichnet. Es
handelt sich dabei um die Flurstiicke 702 und 702/1 mit der Kataster-Nr. 732 und das Flur-
stiick 632/1 mit der Kataster-Nr. 737. Dort kann entsorgungsrelevantes Aushubmaterial an-
fallen. Dartber hinaus sind die Flurstiicke 702/2, 633, 633/1, 636/16, 636/17, 637 und 639 im
Altlasten- und Bodenschutzkataster erfasst, nach einer Uberpriifung durch die Bodenschutz-
behdrde jedoch wieder vom Verdacht ausgeschieden und nur zur Archivierung im Kataster
belassen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachengewasser
ErschlieBbare Grundwasservorkommen sowie Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.
Mindliche Hinweise auf einen verdolten Bachlauf haben sich nicht bestatigt.
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Schutzgut Luft und Klima

In Konstanz herrscht ein maRig warmes Klima mit Jahresmitteltemperaturen von 8 - 8,5°C
und Jahresniederschlagen von etwa 775 mm vor. Im Hinblick auf die im Plangebiet bereits
vorhandene dichte Bebauung und den hohen Versiegelungsgrad kommt der zentralen Grin-
flache eine hohe Bedeutung als klimaaktive Flache mit Ausgleichsfunktion fir das Stadtkli-
ma, insbesondere wéhrend des Sommers, zu.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Entlang der Kreuzlinger Straf3e ist durch die Bebauung ein beinahe geschlossener Blockrand
entstanden. Ruckwartig zu dieser Blockrandbebauung sind im Laufe der Zeit zahlreiche
Schuppen und Nebengebaude sowie Wohngebaude errichtet worden. Unbebaute Freirdume
sind insbesondere im Siden nicht mehr vorhanden. Der in zentraler Lage liegende Spielplatz
sowie die zwei angrenzenden Hausgarten mit Baumbestand sind die einzigen zusammen-
hangenden Grunflachen. Stralenbegleitgrin mit Baumen ist aufgrund der Enge des Stra-
Benraumes nicht moglich.

Schutzgut Mensch
Einwirkungen auf den Menschen durch Verkehrslarm sind als gering einzuschatzen.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachguter
Im Plangebiet sind zehn Kulturdenkmaler und 14 erhaltenswerte Gebaude sowie eine offent-
liche Grunflache vorhanden. Diese sind durch die Planung nicht betroffen.

8.3 Auswirkungen auf die Umweltbelange

Das Plangebiet weist infolge der vorhandenen Bodenversiegelung und Bebauung mit Aus-
nahme des Baumbestandes keine wertvollen Biotopstrukturen auf. Der vorhandene Baum-
bestand und die zahlreichen alten Schuppen kénnten sowohl fiir Brutvogel, Hohlenbewohner
als auch ggf. fir Flederméause als Sommerquartier von Bedeutung sein. Hierzu liegen jedoch
derzeit keine konkreten Hinweise vor. Das Plangebiet ist auf Grundlage der vorliegenden
Kenntnisse aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt als gering zu bewerten. Eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Schutzguter Arten und Biotope durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen ist aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zu erwarten. Um eine Beeintrachti-
gung besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten im Sinne von § 44 BNatSchG jedoch zu
vermeiden, ist vor Abriss der Schuppen eine fachgutachterliche Uberpriifung durchzufiihren,
ob Niststandorte von Vdgeln, Sommerquartiere von Flederméusen oder anderen Hohlenbe-
wohner betroffen sind.

Der vorhandene Baumbestand wird weitgehend gesichert und ist somit von den Planungen
nicht betroffen. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Mischgebietes sind zukinf-
tig zu mind. 70% zu begriinen. Stellplatze sind nur in Form von Tiefgaragen zulassig, welche
intensiv zu begriinen sind. Zusatzlich sind Baume auf den Flachen zu pflanzen. Durch diese
MalRnahmen wird der vorhandene begriinte Blockinnenbereich (Kinderspielplatz, Hausgéar-
ten) vergréRert und inshesondere dessen Klimawirksamkeit gestérkt. Dartiber hinaus wird
das Wohnumfeld aufgewertet und eine zweckméaRige Freiraumnutzung der Anwohner er-
maoglicht.

Ein groRRer Teil der Flachen im Plangebiet ist durch Gebaude, Garagen und Stellplatze sowie
durch Zufahrten vollstandig oder zumindest teilweise versiegelt (ca. 80 %). Die nattrlichen
Bodenfunktionen (natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter
und Puffer fir Schadstoffe, Standort fir die naturliche Vegetation) sind bereits erheblich ge-
stort. Sie konnen grofitenteils nicht mehr oder nur sehr eingeschrénkt erfillt werden. Durch
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die geplante Bebauung fuhrt der Eingriff in den Boden aufgrund der Vorbelastung zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen. Zudem Ubernimmt die Dachbegriinung eine Retentionsfunk-
tion fur das Niederschlagswasser. Es kann dort mit einem deutlich verzogerten Regenabfluss
gerechnet werden. Aus den oben genannten Griinden sind keine erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten.

Eingriffsrelevanz

Durch die bereits vorhandene Bebauung sind im Plangebiet mindestens 75 % der vorhande-
nen Flache vollstandig versiegelt und dem natirlichen Kreislauf entzogen. Durch die Rege-
lungen des Bebauungsplanes sind grof3e zusammenhangende Stellplatzflachen nicht mehr
zulassig. Diese missen unterirdisch in Tiefgaragen organisiert werden. Die Tiefgaragenda-
cher sind intensiv zu begriinen. Dadurch wird ein zusammenhangender Freibereich geschaf-
fen, der insbesondere eine hohe Bedeutung fir das Mikroklima und das Ortsbild. Weiterhin
sind private Grinflachen (Hausgarten) zum Erhalt festgesetzt. Dort ist eine zukinftige Be-
bauung ausgeschlossen. Bei Nichtaufstellung des Bebauungsplanes konnte ggf. nach § 34
BauGB dort weitere Bauten bzw. Stellplatze hergestellt werden. Die vorhandenen Baume
sind zum Erhalt festgesetzt, dartiber hinaus sind auf dem Spielplatz zwei weitere Baume
anzupflanzen. Durch die Planung werden keine Eingriffe in die Schutzguter ausgelost, das
Ortsbild und das Mikroklima werden verbessert.
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Anhang: Baumbestandserhebung BP Kreuzlinger Str. -West ( 6.6.2011)
Bestand
Nr. |Lage |Baum/Gehélz STUincm [Zustand /| & g g §
Vitalitat fg—’ & L 2
Bewertung: |@ | s e
Ihoher Wert 1 3| & a
mittlerer Wert Il % o &
geringer  Wert g = g
Besonderheiten % =
2
=1
S
f=
a
1 Birke 133 I +++ | +++ nein [Spielplatz
2 Feldahorn 113 I +++ | 4+ nein |Spielplatz
3 Birke 134 I +++ | 4+ nein |Spielplatz
4 Tulpenbaum 75 I ++ ++ nein [Spielplatz
5 Esche 115 I +++ | 4+ nein |Spielplatz
6 Feldahorn 67 I +++ | ++ nein [Spielplatz
7 Rosskastanie 180 I +++ |+ nein [Spielplatz
8 Ginkgo ca.80 I ++ ++ nein |Hausbaum
9 SuRkirsche ca. 120 I +++ |+ Hausgarten
10 Immerg. Magnolie [30 I + + Hausgarten
11 Blaufichte ca. 100 I ++ ++ Hausbaum
12 Zuckerahorn <100 I ++ ++ Hausbaum
13 3 Serb. Fichten 20-30 I ++ ++ nein [Vorgarten
14 Flieder Vorgarten
15 Lorbeer 15 I + + Vorgarten
16 Spitzahorn 80 /30 T [P sehr enge Ver-
haltnisse
17 Ginkgo 25 I ++ ++ Hausgarten
18 Sufkirsche ? Hausgarten

Anmerkung: Die Zuganglichkeit der Einzelgrundstiicke war sehr schwierig, daher musste teilweise der
Stammumfang abgeschéatzt werden.
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9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

9.1.1 Mischgebiet

Der nordliche Teil des Plangebietes an der Ecke Emmishofer und Kreuzlinger Strafl3e ist ge-
pragt von Wohnen und dem Quartier versorgendem und das Wohnen nicht wesentlich st6-
rendem Gewerbe sowie von einer gastronomischen Einrichtung. Der Lebensmittelmarkt dient
als Frequenzbringer fur die umliegenden Betriebe. Auch in Zukunft soll am Standort eine
Einzelhandelsnutzung zur Nahversorgung moéglich sein. Zur Sicherung der Mischnutzung
wird der Bereich als Mischgebiet festgesetzt.

Der Stadtteil Stadelhofen ist nach dem Zentrenkonzept Teil des A-Zentrums, des oberzentra-
len Versorgungsbereiches, der Stadt Konstanz. Die Kreuzlinger Straf3e und Ecke Emmishof-
er Stral3e ist hierbei als Geschaftsstrale in Nebeneinkaufslage zur Konstanzer Altstadt an-
zusehen, welche es zu starken gilt. Zur Wahrung dieser Funktion und der vorhandenen Nut-
zungsvielfalt werden im Erdgeschoss von Gebauden, die unmittelbar an die Kreuzlinger und
Emmishofer StralRe angrenzen, Stellplatze und Garagen ausgeschlossen. Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen werden aufgrund ihres Flachenbedarfes und der Unvertraglichkeit am
Standort ausgeschlossen. Vergnlgungsstatten werden hier grundsatzlich nur ausnahmswei-
se zugelassen. Diskotheken werden ausgeschlossen, da sie aufgrund des in den Nacht-
stunden erzeugten Larms grundsatzlich im Konflikt mit den schutzwirdigen Wohnnutzungen
stehen. Spielhallen und Wettbiiros werden ausgeschlossen, da diese in Konkurrenz zu den
erwinschten gewerblichen Nutzungen stehen. Diese kdnnen zudem das Bodenpreis- und
Mietpreisgeflige in der Nebeneinkaufslage verzerren, die Nutzungsvielfalt einschréanken und
in der Folge zu ,Trading-Down-Effekten” flhren.

Auf Wunsch des Eigentiimers der Grundsticke Flst. Nr. 702/1, 625/4 und 625/5 wurde in die
Festsetzungen aufgenommen, dass im Falle einer Zerstérung durch héhere Gewalt die Er-
neuerung des bestehenden Lebensmittelmarktes zulassig ist, damit ihm in diesem speziellen
Fall nicht durch den Zwang zum Bau einer Tiefgarage die Grundlage fir die wirtschaftliche
Nutzung des Grundstiicks entzogen wird. Dies ist insofern vertretbar, als dass die Wahr-
scheinlichkeit eines Eintritts héherer Gewalt sehr gering ist und damit die Ziele des Bebau-
ungsplans kaum gefahrdet. Der erweiterte Bestandsschutz erstreckt sich auf den Lebensmit-
telmarkt im Umfang seiner derzeitigen Genehmigung, also auch auf die Stellplatze auf den
genannten rickwartigen Grundstiicken, nicht aber auf eine Erweiterung oder Nutzungsande-
rung, und explizit auch nicht auf eine Zerstérung, die nicht Folge von hoherer Gewalt ist, z.B.
einen freiwilligen Abbruch und Neubau.

9.1.2 Besonderes Wohngebiet

Im 6stlichen Teil des Plangebietes entlang der Kreuzlinger Strafl3e soll die Wohnnutzung er-
halten und fortentwickelt werden. Gleichsam sollen solche Gewerbebetriebe erhalten und
untergebracht werden kénnen, die mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Zur Erreichung die-
ser Ziele wird ein besonderes Wohngebiet festgesetzt. Um die fur die Geschéftsstrale typi-
sche horizontale Nutzungsgliederung, gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss und Wohn-
nutzungen in den Obergeschossen, zu wahren und zu starken, werden Garagen und Stell-
platze im Erdgeschoss von Gebauden, die unmittelbar an die Kreuzlinger Strale grenzen,
ausgeschlossen und oberhalb dem 1. Obergeschoss nur noch Wohnungen zugelassen. Ver-
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gnlgungsstatten werden aus den unter Punkt 9.1.1 genannten Griinden und zum Schutz des
Wohnens ausgeschlossen. Damit wiirde bei Nutzungsaufgabe auch eine erneute Genehmi-
gung der sich in der Kreuzlinger Strafl3e 40 befindlichen Vergnigungsstatte (derzeit Nutzung
als ,Sportsbar” und Wettbiro), die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3t, unzulassig.
Tankstellen werden aufgrund ihres Flachenbedarfes und der Unvertraglichkeit am Standort
ausgeschlossen.

9.1.3 Allgemeines Wohngebiet

Der sudliche Teil des Plangebietes entlang der Schwedenschanze wird zur Wahrung der fast
ausschlie3lichen Wohnnutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden aufgrund ihres Flachenbedarfes und der Unvertraglichkeit am
Standort ausgeschlossen.

9.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen und Zufahrten fur Tiefgaragen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt.
Zur Sicherung der StraBenrandbebauung entlang der Kreuzlinger StralRe und Schweden-
schanze werden Uberwiegend Baulinien festgesetzt. Entlang der Emmishofer Stral3e ist auch
ein Rickversatz der Bebauung wie im Bestand stadtebaulich mdglich. Insofern werden hier
Baugrenzen festgesetzt. Zur Abgrenzung des Blockinnenbereiches von den Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden, unter Berlcksichtigung der bestehenden Hauptgebaude und
der vorhandenen Grundstlickszuschnitte, Baugrenzen festgesetzt.

Um den Blockinnenbereich weitgehend von weiterer Bebauung freizuhalten werden im
Mischgebiet nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese umfassen das private
Teilflurstiick Nr. 703 sowie die Flurstiicke Nr. 625/4 und 625/5. Bei den derzeit ausgelbten
Nutzungen handelt es sich um solche, welche typischerweise auf nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen untergebracht sind. So dient das Teilflurstiick Nr. 703 dem Anwesen
Emmishofer 3 als Zuwegung und zur Unterbringung von finf PKW Stellplatzen und Fahrra-
dern. Die Flursticke Nr. 625/4 und 625/5 sind Teil des baurechtlich genehmigten Parkplatzes
(ca. 18 Stellplatze) des Lebensmittemarktes. Auch zukinftig sollen die Flachen in einge-
schrankter Form fur die Unterbringung von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtun-
gen sowie von Stellplatzen und Garagen unterhalb der Gelandeflache zur Verfugung stehen.
Hierdurch wird weitgehend freibleibender Freiraum geschaffen. Sofern Auf- und Abfahrten
(Rampen) von Tiefgaragen unmittelbar an die Emmishofer und Kreuzlinger Stral3e angren-
zen, sind diese in die Gebaude zu integrieren. Andernfalls miissen die Rampen einen Ab-
stand von mind. 15 m vom Stralenraum einhalten. Durch diese Festsetzungen wird einer
Beeintrachtigung des Stadtbildes vorgebeugt, die durch unmittelbar am 6ffentlichen Strafl3en-
raum beginnende Rampen entstehen kann.

9.3 Offentliche und private Grinflachen; Pflanzgebote und —erhaltung; MaR-
nahmen zum Schutz des Bodens

Der offentliche Spielplatz ist die einzige 6ffentliche Grunflache im Quartier. Die nachsten 6f-
fentlich zuganglichen Griinflachen sind erst in einem Radius von mind. 250 m zu erreichen.
Um diese Flachen planungsrechtlich zu sichern, werden o6ffentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Im Nordosten des Flst. Nr. 625/6 werden 35 m2
derzeit als Verkehrsflache genutzt. Diese werden fur die ErschlieBung nicht zwingend beno-
tigt und kdnnen deswegen dem Spielplatz zugeschlagen werden. Die im Siden angrenzen-
den Hausgarten sind von gestalterischem Wert und haben eine hohe Bedeutung fiir das di-
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rekte Wohnumfeld und die angrenzenden Wohngebaude. Das denkmalgeschitzte Haus
Kreuzlinger Str. 50 a besitzt keine Vorgartenzone, dort stehen in enger Nachbarschaft
Schuppen und Wohngebaude. Der Wohnwert dieses Gebaudes steht in engem Zusammen-
hang mit dem heute noch sehr griin gestalteten Hausgarten. Zur Gartenseite sind Balkone
dem Gebaude vorgestellt, die teilweise auch im Kontakt mit den Baumkronen stehen. Zum
Erhalt der Hausgéarten werden die Flst. Nr. 625/2 und 625/3 als private Griinflachen mit der
Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen des Mischgebietes sind zu mind. 70 % zu be-
grinen. Tiefgaragendacher sind mit einer Substratschicht von durchschnittlich 60 cm intensiv
zu begrinen. Flachdacher und flach geneigte Dachflachen bis maximal 15 Grad sind mit
einem Substrataufbau von mind. 5 cm extensiv zu begriinen. Des Weiteren soll der im Blo-
ckinnenbereich vorhandene Baumbestand erhalten und durch die Pflanzung von mindestens
drei kleinkronigen Baumen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Mischgebie-
tes gestarkt werden.

Erganzt werden diese Festsetzungen fiir den Blockinnenbereich durch das fiir das gesamte
Plangebiet geltende Gebot, nicht Uberdachte Fahrradabstellanlagen und Stellplatzen sowie
Terrassen, Zufahrten, Zugange und Wege in wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Porenbe-
tonpflaster, Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflaster) herzustellen. Dartiber hinaus sind die un-
bebauten Grundstticksflachen zu begriinen.

Durch diese MalRhahmen tragt der Blockinnenbereich, bestehen aus 6ffentlichen und priva-
ten Grunflachen und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Verbesserung des Mikro-
klimas, zur Sicherung und Aufwertung der Aufenthaltsqualitat und des Wohnumfeldes bei.
Gleichsam werden die Bodenfunktionen u.a. im Hinblick auf Retention des anfallenden Nie-
derschlagswasser gestarkt und die Belange von Flora und Fauna berlcksichtigt.

10 Denkmalschutz und Archéologie

Das Plangebiet liegt innerhalb der mittelalterlichen Vorstadt Stadelhofen und somit innerhalb
der gem. § 19 DSchG geschiitzten Gesamtanlage ,Altstadt Konstanz®. Im Plangebiet befin-
den sich 10 Kultur/-Baudenkmale nach § 2 DSchG. Zudem wurden 14 erhaltenswerte Ge-
baude(siehe hierzu Denkmalkartierung der Stadt Konstanz) sowie Grinanlagen identifiziert.
Zudem wird von archéologischen Spuren ausgegangen( im ndrdlichen Plangebiet wird ein
mittelalterlicher Kehlhof vermutet). Die Denkmale wurden nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Ubernommen. Hinweise flr nachstehende Genehmigungsverfahren sind in den textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan vermerkt.

11 Berucksichtigung der privaten Belange

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet beurteilt sich bisher weitge-
hend nach 834 BauGB. Insofern sind Vorhaben zulassig, die sich in die Eigenart der néheren
Umgebung einfligen. Die Stadt darf durch ihre Bauleitplanung die bauliche Nutzbarkeit von
Grundstiicken verandern und dabei auch die privaten Nutzungsmaoglichkeiten einschranken
oder gar aufheben. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines
Gebiets nach Art und MaR auch bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden muss,
gibt es nicht. Eine wirksame stadtebauliche Planung setzt voraus, dass hinreichend gewich-
tige Allgemeinbelange fir sie bestehen. Diese missen umso gewichtiger sein, je starker die
Festsetzungen eines Bebauungsplans die Privatnitzigkeit von Grundstiicken beschrénken
oder gar ausschliel3en. Die Beschréankung der Nutzungsmoglichkeit eines Grundstiicks muss
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von der Stadt als wichtiger offentlicher Belang in der nach § 1 Abs. Nr.7 BauGB gebotenen
Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange beachtet werden.

In der friihzeitigen Beteiligung wurde ersichtlich, dass eine differenzierte Regelung der Be-
bauung in 2. Reihe entsprechend einer der drei Varianten zu Teils erheblichen Eingriffen in
die Privatniutzigkeit der Grundstiicke gefuhrt hatte. Auf Grund dessen wurde im Bebauungs-
planentwurf auf eine differenziertere Festsetzung zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke und
auf Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzungen in den heterogen bebauten Teilen der
Baugebiete (insb. 2. Reihe und erdgeschossige Anbauten) verzichtet und somit den Belan-
gen der Mehrheit der privaten Eigentiimer Rechnung getragen.

Festgehalten wurde aber an dem ubergeordneten, auch im Stadtentwicklungsprogramm
Konstanz 2020, verankerten Ziel, die vorhandenen offentlichen und privaten Freirdaume im
Blockinnenbereich (siehe hierzu auch Punkt 8.2.1) zu sichern, diese von weiterer Bebauung,
insbesondere von weiteren Gebauden, weitgehend freizuhalten und hierdurch eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Nutzungseinschrankungen ergeben sich hierdurch fur die im Blockinnenbereich liegenden
privaten Flurstiicke - das Teilflurstiick. Nr. 703 und die Flurstiicke Nr. 625/4, 625/5, 625/2
und 625/3. Auf dem Teilflurstiick Nr. 703 befinden sich derzeit funf PKW-Stellplatze, Fahr-
radstellplatze, die Zufahrt von der Emmishofer Stral3e sowie die Zuwegung fur das auf dem
Flurstiick stehende 3 ¥ geschossige Wohn- und Geschaftshaus. Auf den Fist. Nr. 625/4,
625/5 sind 18 Stellplatze fur den Lebensmittelmarkt in der Kreuzlinger StraRe 24 eingerich-
tet. Zuklinftig werden diese Flachen zum Teil als nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen des
Mischgebietes festgesetzt, auf denen keine oberirdischen Stellplatze mehr zuléssig sind,
Nebenanlagen nur eingeschrankt umgesetzt werden kénnen, 70% der Flachen zu begriinen
und pro angefangener 200 m2 Flache ein kleinkroniger standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen sind. Die Flachen bleiben aber als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen Teil des
Baulandes und kdnnen flachendeckend mit Tiefgaragen unterbaut werden. Zudem sind be-
stehende bauliche Hauptanlagen in Form von Gebauden durch die Festsetzungen nicht be-
troffen. Bei der Abgrenzung des Blockinnenbereiches wurde darauf geachtet, dass diese
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen.

Die Flurstiicke Nr. 625/2 und 625/3 wurden als private Hausgarten festgesetzt. Grund hierfur
ist insbesondere deren gestalterische Qualitat und deren Funktion im Blockinnenbereich.

Bei der Abwagung der aufgefihrten privaten Belange und der offentlichen Belange ist die
Stadt Konstanz zum Ergebnis gekommen, dass die Sicherung des Blockinnenbereiches mit
allen damit verbundenen Schutzzielen (Mikroklima, Boden, Starkung Wohnumfeld, Aufent-
haltsqualitat etc.) als 6ffentlicher und privater Belang starker zu gewichten ist, als der private
Belang, die im Blockinnenbereich liegende privaten Flurstiicke fur baulichen Hauptanlagen in
Form von Geb&ude nutzen zu kdnnen.

12 Bodenordnung
Neben der Stadt Konstanz verfiigen auch Dritte Uber Grundstiicke im Plangebiet. Ein Bau-
landumlegungsverfahren wird aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht erforderlich.

13 Folgekosten und Entschéadigung

Fur die Arrondierung und Aufwertung des Spielplatzes im Nordosten auf einer Flache von 32
m?2 und die Pflanzung zweier Baume fallen Kosten in Hohe von ca. 10.000 € an. Grundsatz-
lich kdnnten aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan Entschadigungsanspriiche nach
§ 40 ff BauGB entstehen. Es ist aber davon auszugehen, dass Entschadigungsanspriiche
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nur fur die Eingriffe in die ausgeilibte Nutzung geltend gemacht werden kénnen, d. h. die
ausgeulbte Nutzung muss hoherwertig zu beurteilen sein als die spatere erlaubte Nutzung.

14 Flachenbilanz

Geltungsbereich Anderung gesamt 10.580 mz
Davon:

Mischgebiet 2.796 m?
Allgemeines Wohngebiet 1.749 m2,
Besonderes Wohngebiet 4.397 m2
Offentliche Verkehrsflachen 141 mz
Offentliche Grunflachen 928 m2
Private Grunflachen 601 m2
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