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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
»Mittelweg / Freiburgleweg*

Anderung der Bebauungsplane ,Unterhardt (beiderseits der HardtstraRe)“ und ,Berchen®

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. 8§ 13 a Baugesetzbuch

Begrindung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Mittelweg / Freibuirgleweg*“
BEGRUNDUNG

1.1

Allgemein

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mittelweg / Freiburgleweg® sol-
len die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung von zwei Mehrfamili-
enhausern mit jeweils 14 Wohneinheiten auf dem Grundstiick Flst. Nr. 7626 ge-
schaffen werden.

Das Grundstuck liegt innerhalb der Abgrenzungen zweier Bebauungsplane:
,Jnterhardt“ und ,Berchen®, die beide am 08.12.1962 in Kraft getreten sind.

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan soll beide Bebauungspla-
ne im Uberlagerungsbereich ersetzen. Sie werden gleichzeitig im Uberlage-
rungsbereich aul3er Kraft gesetzt.

Bebauungsplane fur das Berchengebiet von 1962

Mit dem Gesamtbebauungsplan fur das Berchengebiet wurde in den 60-er Jah-
ren ein Bebauungsplan von 1908 ersetzt. Der Ursprungsbebauungsplan
stammte aus der Zeit vor der Eingemeindung Wollmatingens und sah eine land-
liche Bauweise vor. Der neue Bebauungsplan umfasste das gesamte Gebiet
zwischen der Riedstral3e im Westen, der Flrstenbergstral3e im Norden, der
Cherisy-Kaserne im Osten und der Eisenbahnlinie im Stden. Er strebte eine
wesentliche Verdichtung an. Aus Zweckmafigkeitsgriinden wurde das gesamte
Gebiet in kleine Teilgebiete gegliedert, die jeweils einzeln zur Feststellung ge-
langen sollten.

Teilbebauungsplan ,Unterhardt”, beiderseits der HardtstralRe"

Der Teilbebauungsplan ,Unterhardt®, beiderseits der Hardtstralle ist zwischen
der HardtstraBe, ReutestraRe und Freiblrgleweg als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Zulassig sind:

1. Wohngeb&aude mit Garagen,

2. Laden, Gaststatten und Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. bauliche Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke.

Es kbnnen zugelassen werden (=ausnahmsweise zuléssig):
1. nicht stérende gewerbliche Kleinbetriebe,
2. bauliche Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie zu sportlichen Zwecken.

Die zulassige Uberbauung und Ausnutzung der Grundstiicke hatte nach MaR-
gabe des Gestaltungsplanes zu erfolgen; wahrend direkt an der Hardtstralie
Uberwiegend 4-geschossige StraRenrandbebauung auf der Westseite und
ebenfalls 4-geschossige Zeilenbauten auf der Ostseite geplant waren, waren
auf den Grundstiicken FIst. Nrn. 7624 bis 7626 (= Bereich des vorliegenden
Anderungsgebiets) sechs zweigeschossige Gebaude vorgesehen. Diese Ge-
baude waren mit einem seitlichen Grenzabstand von 3,60 m, einer Gebaude-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Mittelweg / Freibuirgleweg*“
BEGRUNDUNG

1.2

lange von 14,00 m und einer max. Traufhéhe ab Sockelhéhe von 6,55 m zu er-
richten.

In einem StralRen- und Baufluchtenplan waren die - wie der Name sagt - die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und vordere und rickwartige Baufluchten eingetra-
gen.

Vorschriften zur Gestaltung der Gebaude waren ebenfalls vorgesehen: bei Ge-

bauden von 2 Geschossen und mehr durfte die Dachneigung 27 Grad nicht
Uberschreiten, Dachaufbauten waren grundsatzlich nicht gestattet.

Teilbebauungsplan ,Berchen®, zwischen Fiirstenberg- und Berchenstralle

Im Osten geht dieser Teilbebauungsplan bis zur Elberfeldstral3e, im Westen
bezieht er den Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 7624 bis 7626 (= Bereich des
vorliegenden Anderungsgebiets) mit ein, d.h. die Teilbebauungsplane ,Berchen®
und ,Unterhardt® Gberlagern sich hier.

Er ist aber beziglich der Art der Nutzung identisch festgesetzt, hinsichtlich des
Maf3es der Nutzung ist erganzend noch eine max. Geb&dudetiefe von 11,00 m
vorgeschrieben.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan ,Mittelweg / Freiburgleweg“ wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt.

Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachver-
dichtung oder fur andere MalRhahmen der Innenentwicklung kénnen unter be-
stimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen wer-
den.

Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begrindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf UVPG durchzufiihren ist

- keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten be-
stehen

- die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 gm
unterschritten wird.

Fur das Baugrundstiick existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan,
nach dem auf dem Grundstiick eine Wohnbebauung zulassig ist. Es wurde bis-
her von einer Gartnerei genutzt, war mit einem Gewachshaus und weiteren Ge-
bauden bebaut und im Wesentlichen versiegelt. Der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan soll die alten Bebauungsplane entsprechend der jetzt geplanten
Nutzung ersetzen. Er begriundet keine UVP-pflichtigen Vorhaben. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fir die Beeintrchtigung von Natura 2000-Gebieten. Die
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Mittelweg / Freibuirgleweg*“
BEGRUNDUNG

GroRRe der festgesetzten Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt deutlich
unter den zuldssigen 20.000 gm. Dies bedeutet, dass das Bebauungsplanver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafd 8 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB durchgefuhrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dar-
Uber hinaus findet die Eingriffsregelung (8 1a BauGB i.V.m. 8§ 21 BNatSchG)
keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilan-
zierung sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfol-
gen entfallen.

Lage und GroRe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst ausschliel3lich das Grundstiick Flst. Nr. 7626. Es
liegt im Stadtteil Furstenberg an der Ecke Mittelweg — Freibilrgleweg. Es ist Teil
des Quartiers zwischen HardtstralRe, Mittelweg, Freibirgleweg und Berchen-
stral3e.

Es hat eine Gro3e von ca. 2.397 m2. Es fallt vom Mittelweg nach Stidwesten um
ca. 1 mab.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Planungsgebiet befindet sich an einem Schnittpunkt einer &lteren aufgelo-
ckerten, fast landlichen Bebauung von Wollmatingen und einer sehr verdichte-
ten Bebauung, die seit der Nachkriegszeit hier zwischen Wollmatingen und
Konstanz entstanden ist.

Die HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite
Uiber die Hardtstralle, die auf ihrer Ostseite sind an der Hardtstral3e noch einzelne klei-
von verdichtetem, viergeschossigen Ge- nere Wohngebé&ude erhalten.

schosswohnungsbau geprégt wird.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Mittelweg / Freibuirgleweg*“

BEGRUNDUNG
Die Bebauung am Mittelweg ist in ihrem Im &stlichen Teilstiick und ab dem Frei-
westlichen Teilstiick ebenfalls stark verdich- blirgleweg lockert die Bebauung auf;, zwei-
tet. Das hintere Geb&ude auf der linken geschossige Gebdude mit geneigten Dé&-
StraBenseite grenzt unmittelbar an das Pla- chern prégen hier das Ortsbild. Das Geb&u-
nungsgebiet (Haus A). de im Vordergrund steht gegen-iiber dem
Haus B.

Die Gebéude Freiblirgleweg 6 (Abb. links) und Freiblirgleweg 7 (Abb. rechts) sind Zeugen der
élteren Bebauung im Gebiet.

Das Planungsgebiet, das bis vor kurzem von Das Gebéaude Mittelweg 40 gegeniiber dem
einer Gértnerei genutzt wurde, ist zwischen- geplanten Haus A ist von der Stral3e um ca.
zeitlich komplett abgerdumt. (Blick auf das 13 m zuriickversetzt.

Grundstiick von Norden)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Mittelweg / Freibuirgleweg*“

VI.

V1.1

V1.2

BEGRUNDUNG
Die Gebédude Berchenstralle 27 und 29 Zwischen Freibiirgleweg und Hardtstral3e
grenzen sidlich an das Planungsgebiet an. wird die Berchenstrale am Kindergarten

vorbei als FuBweg gefiihrt.

Geplantes Vorhaben

Geplant sind zwei Mehrfamilienhauser mit jeweils 14 Wohneinheiten und einer
Grundflache von jeweils ca. 400 m2.

Haus A am Mittelweg hat vier Vollgeschosse, das Haus B am Freibirgleweg hat
3 Vollgeschosse. Beide haben zusatzlich ein von der Stral3e zurlickversetztes
Attikageschoss, das aber kein Vollgeschoss ist. Abgeschlossen werden die Ge-
baude mit einem begrinten Flachdach.

Mit unterschiedlichen Hohen reagieren die Gebaude auf die vorhandene Um-
gebungsbebauung. Das Haus A schliel3t mit 4 Vollgeschossen mit gleicher Ho-
he an das Gebaude Mittelweg 43 an. Das Haus B ist um ein Geschoss zurtick-
genommen, um einen angemessenen Ubergang zu der kleinteiligen Bebauung
am Freiblrgleweg und 6stlichen Mittelweg zu schaffen.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Lageplan, Ansichten und Schnitten
sind die geplanten Gebaude veranschaulicht. Die Fassadengliederung kann ge-
ringflgig variiert werden, wenn dies durch Konkretisierungen in der Ausfih-
rungsplanung erforderlich werden sollte. Verbindlich sind die Stellung der Ge-
baude sowie die dargestellte Kubatur.

Art der baulichen Nutzung

Das Grundstiick wird nach wie vor als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO ausgewiesen. Dies entspricht der dort geplanten Nutzung.

Mafd der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache und Bau-
weise

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mittels der Zahl der Vollgeschosse, der
Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH) Gber NN sowie der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen kann die zulassige Kubatur
hinreichend definiert werden.
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VI.3

Die EFH wird fur beide Gebaude gleich festgesetzt, da sie lUber die gemeinsa-
me Tiefgarage und Keller miteinander verbunden sind. Der Spielraum von
40 cm ist erforderlich, um auf mogliche Anforderungen bei der Grindung rea-
gieren zu kdénnen.

Bei der GrundsticksgrofRe von ca. 2.397 m? und Grundflachen der Geb&ude
von jeweils ca. 400 m2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,33 erreicht.
Diese liegt innerhalb des fir Allgemeine Wohngebiete in der BauNVO gesetzten
Rahmens.

Die Uberschreitungsmdglichkeiten der festgesetzten Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
und baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
sind erfahrungsgemal’ nicht ausreichend. Dies insbesondere nicht, wenn ein
Grolteil der Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden soll. Es wird
deshalb eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen.

Aufgrund der GroRRe der geplanten Gebaude und der Geschossigkeit wird eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 1,1 erreicht. Diese liegt wie die GRZ inner-
halb des fur Allgemeine Wohngebiete in der BauNVO gesetzten Rahmens.

Die GrolRe der Gebéaude ist so gewahlt worden, dass einerseits moglichst viele
Wohneinheiten auf dem Grundstiick untergebracht werden konnen. Dies ist
wegen des akuten Wohnraumbedarfs auch geboten. Andererseits sind durch
die vorhandene Umgebungsbebauung Grenzen gesetzt, die nicht Gberschritten
werden sollen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dirfen nicht beein-
trachtigt werden. Dies ist im vorliegenden Entwurf auch nicht der Fall. Die Gro-
Be der Gebaude entsteht in erster Linie durch die gewahlte Gebaudetiefe, die
einen Drei- (Haus A) bzw. Vierspéanner (Haus B) ermoglicht. Durch die Geb&au-
detiefe wird aber die Nachbarschaft nicht beeintrachtigt. Durch die gewahlte
Gebéaudestellung sowie die Stellung der Gebaude in der Umgebung kann davon
ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigungen (z.B. durch Verschat-
tung) entstehen.

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht sowohl den
Festsetzungen in den alten Bebauungsplanen als auch der geplanten Nutzung.

Garagen und Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze fur Pkw sind auf dem Grundstiick nachzuweisen.
Je Wohneinheit wird ein Stellplatz in der Tiefgarage untergebracht. Zusatzlich
werden am Mittelweg sechs Langsparker als Besucherstellplatze vorgesehen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt vom Freiblrgleweg aus an der tiefsten Stelle
des Grundstlcks. Sie liegt neben der Zufahrt zur Tiefgarage der Hauser Ber-
chenstrale 27 und 29. Durch die Bindelung der Zufahrten kénnen die mdgli-
chen Auswirkungen fur die Nachbarschaft minimiert werden. Der Zufahrt gegen-
uber liegt eine Doppelgarage.

Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung wies die Polizeidirektion fir die Ausfiih-
rung der Tiefgaragenzufahrt auf die Erforderlichkeit einer Aufstellflache mit ei-
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VII.

VIII.

ner Lange von 5 m und einer maximalen Steigung von 5- 6 % sowie auf die Er-
forderlichkeit eines freizuhaltenden Sichtfeldes im Interesse der Verkehrssi-
cherheit hin. Im Durchfuhrungsvertrag wird deshalb unter § V3 Absatz die Aus-
fuhrung der Tiefgaragenzufahrt entsprechend des Planes Anlage 5 des Vertra-
ges bzw. Beifiigung Nr. 10 der Satzung vereinbart.

Die Flachen fur die Tiefgarage und die Stellplatze sind im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die
Darstellungen im Vorhaben- und ErschlielBungsplan entsprechen im Grundsatz
denjenigen der alten Bebauungsplane. Damit ist gewahrleistet, dass sich die
neue Grundsticksgestaltung harmonisch in die der umgebenden Grundstiicke
einflgt.

Sie beziehen sich vor allem auf die Einfriedungen und die Gestaltung der Frei-
bereiche. Weitergehende ortliche Bauvorschriften sind wegen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans als Bestandteil des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Das Grundstick ist bereits vollstandig erschlossen. Somit sind Wasserversor-
gung und Abwasser- sowie Oberflachenwasserbeseitigung sichergestellt.

Naturschutzfachlicher Beitrag

Dem Bebauungsplan ist vom Biro Faktorgriin, Freiburg, ein Umweltbeitrag mit
artenschutzrechtlicher Relevanzprifung beigefligt, in dem die abwéagungser-
heblichen Umweltbelange gem. 88 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7 und 1a BauGB (natur-
schutzrelevanten Schutzgiter ,Boden", ,Landschaftsbild®, ,Flora/Fauna“ etc.)
dargestellt sind.

Um ein Vorkommen einer planungsrelevanten Population aus der Gruppe der
Zaun- oder Mauereidechsen mit hinreichender Sicherheit ausschlielen zu kén-
nen, wurden am 27.05.2016 und 09.06.2016 zwei Ubersichtsbegehungen zur
Erfassung maoglicher Eidechsen durchgefuhrt. Im Rahmen der Begehungen
konnten keine Eidechsen nachgewiesen werden, sodass das Vorkommen von
Reptilienarten und das Eintreten eines Verbotstatbestands fur diese Artengrup-
pe mit hinreichender Gewissheit ausgeschlossen werden kann

Im erganzten Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Relevanzprifung vom
09.06.2016 wurde unter Ziffer 4.3 ergédnzend zur Aufwertung des Habitatpoten-
zials im Plangebiet die Schaffung von Unterschlupfmdglichkeiten fir Mauerse-
gel und Fledermé&use vorgeschlagen. Die konkrete Umsetzung dieser Mal3-
nahme wird im Durchfiihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager vereinbart.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen des dem Bebauungsplan beigefiigten
Umweltbeitrags verwiesen.
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stadtebaulicher Vertrag 8 11 BauGB und Durchfihrungsvertrag
§ 12 BauGB

Da im Zuge der Uberplanung des Baugebiets zusatzliche Baurechte entstehen,
finden die vom Gemeinderat in seiner Sitzung am 24.07.2014 im Rahmen des
Handlungsprogramms Wohnen beschlossenen baulandpolitischen Grundsatze
Anwendung.

Da durch den Bebauungsplan Baurecht fir Wohnbauflachen neu entsteht, ist
auf 20% der neu geschaffenen Brutto-Wohngeschossflache (BGF) auf dem
Vorhabengrundstick offentlich geférderter Wohnungsbau entsprechend dem
jeweils aktuellen Landeswohnraumférderungsprogramm (Mietwohnraumforde-
rung oder Foérderung von selbst genutztem Wohneigentum) herzustellen und
entsprechend den Forderbedingungen zu sichern.

Zusatzlich ist entsprechend der baulandpolitischen Grundsatze auf 10 % der
neu geschaffenen Wohngeschossflache preisgedampfter Mietwohnungsbau zu
realisieren. Dies setzt voraus, dass fur den Wohnraum ab Fertigstellung eine
Mietpreisbindung fur 20 Jahre mit einer Anfangsmiete von 8,50 € gilt, die Ver-
mietung analog zum jeweils aktuellen Landeswohnraum-férderungsprogramm
ausschliel3lich an Haushalte, die max. (25%) Uber den Einkommensgrenzen der
Landesférderung fur Eigentum liegen und die Voraussetzungen analog zu den
Forderbestimmungen des Landeswohnraum-forderungsprogramms gesichert
sind. Die Mieten von 8,50 €/m? kdnnen mit der sich aus der Erhe-
bung/Fortschreibung des Konstanzer Mietspiegels ergebenden durchschnittli-
chen Veranderung angepasst werden. Basis bildet der Mietspiegel 2015.

Die vereinbarten Leistungen missen den gesamten Umstanden nach ange-
messen sein, § 11 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB).

Unter Berticksichtigung der Angemessenheitsgrundsétze wird mit dem Vorha-
bentrager die Herstellung von geférdertem Wohnungsbau auf 114 m2 Wohnfla-
che sowie von preisgedampften Wohnungsbau auf 57 m? Wohnflache und de-
ren Sicherungen im stadtebaulichen Teil 1 des Vertrages vereinbart.

Der Vorhabentrager tbernimmt zudem gemaf § 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB auf
Grund des Durchfihrungsvertrags die Verpflichtung, auf der Grundlage des von
ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abgestimmten sowie in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ibernommenen Konzepts (Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan) das Vorhaben auf eigene Kosten innerhalb eines vertragli-
chen Zeitraums und nach vertraglich néaher bestimmten Vorgaben zu verwirkli-
chen.

Der Durchfiihrungsvertrag enthalt insbesondere die Verpflichtung zur Durchfiih-
rung des Vorhabens innerhalb eines vereinbarten Zeitraums, Regelungen zur
Rechtsstellung des Vorhabentragers, Anzeigepflichten, Regelungen zum Tréa-
gerwechsel und Kostentibernahme.

Folgende zusatzliche Bestimmungen des Durchfiihrungsvertrags stehen im Zu-
sammenhang mit der der Durchfiihrung des Vorhabens und prazisieren die
Darstellung in den Vorhaben- und ErschlielRungsplanen des Bebauungsplans:
Im Durchfiihrungsvertrag wird Grundriss 2. Und 3. OG und Schnitt Leiter, 2.
Rettungsweg als Ergdnzung zu den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen, wel-
che Bestandteil des Bebauungsplans sind, als Anlage beigefluigt. Die entspre-
chende Ausfiihrung des Vorhabens bezlglich des 2. Rettungsweges ist im
Durchfihrungsvertrag unter 8 V3 Absatz 2 vereinbart. Gemal § 15 LBO ist bei
dem viergeschossigen Gebaude der 2 .Flucht- und Rettungsweg zu beachten.
Mittels Kraftfahrdrehleiter der Feuerwehr kann der 2. Rettungsweg fur alle
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Mittelweg / Freibuirgleweg*“
BEGRUNDUNG

Wohnungen, die eine anleiterbare Offnung zum Mittelweg oder Freibiirgleweg
haben, sichergestellt werden. Da die Anlage von Feuerwehraufstellflachen auf
der Decke der Tiefgarage bedingt durch ungentgende Einbiegeradien und
durch die max. Deckenbelastung kaum mdglich sein durfte, muss der 2. Ret-
tungsweg baulich in Form einer Nottreppe fir die Wohnungen oberhalb des 2.
Geschosses ohne anleiterbare Stelle zu den beiden genannten Stral3en, si-
chergestellt werden.

Ebenso ist im Durchfihrungsvertrag die Ausfihrung der Tiefgaragenzufahrt
entsprechend des Grundriss EG, Ausfahrt Rampe Tiefgarage, M=1:100, Schnitt
Rampe Tiefgarage, M=1:100, vom 09.12.2015 unter § V 3 Absatz 1 vereinbart
und die entsprechende zeichnerische Darstellung dem Vertrag als Anlage bei-
geflugt.

Gemal 8§ 16 Absatz 2 Landesbauordnung (LBO) darf die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs durch die bauliche Anlage nicht gefahrdet werden. Die
Schaffung einer Aufstellflache von 5 m mit einer max. Steigung von 5 % bis 6 %
und die Freihaltung der entsprechenden Sichtfelder ab 60 cm Hohe gewahrleis-
ten die Ubersicht der aus der Tiefgarage ausfahrenden Kraftfahrzeuge auf Ful3-
ganger oder andere Verkehrsteilnehmer im offentlichen Stral3enbereich.

Konstanz, den 29.01.2016, gedndert 16.06.2016
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1 Allgemeines

1.1 Vorhabenbeschreibung

Angaben zum
Bebauungsplan

Lage des Plan-
gebiets

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz beabsichtigt den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Mittelweg / Freiblrgleweg“ aufzustellen.

Hintergrund ist der Erwerb eines wegen Geschéftsaufgabe einer Gartnerei frei-
gewordenen Grundstiicks (ca. 2.400 m2) durch die stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft WOBAK. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau von zwei
Mehrfamilienh@usern (je 14 Wohneinheiten) mit Tiefgarage (Abb. 1).

Die rechtsgiiltigen Bebauungsplédne Unterhardt (beiderseits Hardtstra3e) und
Berchen, beide in Kraft getreten am 08.12.1962, lassen sich in ihrem Geltungs-
bereich nicht genau gegeneinander abgrenzen. Zur Klarstellung werden bei In-
krafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beide Bebauungsplane
im Uberlagerungsbereich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mittel-
weg / Freiblrgleweg” aufgehoben.

Im Bebauungsplan ,Mittelweg / Freiburgleweg® wird eine Grundflachenzahl von
0,33 erreicht, eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 ist mdglich und wird insbe-
sondere fur den Bau der Tiefgarage notwendig.

Abbildung 1: Grundriss des Bauvorhabens (Quelle: WOBAK 2015).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtteils Furstenberg im nordwest-
lichen Bereich des Stadtgebiets von Konstanz gelegen (Abb. 2). Es wird nach
Nordosten hin durch die Stral3e Mittelweg und nach Sudosten durch den Frei-
blrgleweg begrenzt. In westliche Richtung grenzt weitere Wohnbebauung an
(Abb. 3). Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 7626, die genaue Abgren-
zung ist der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.
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Abbildung 2: Lage des Plangebiets (Quelle Kartengrundlage: LUBW Umweltdaten online, 12/2015).

Abbildung 3: Abgrenzung des Plangebiets im Luftbild. Die Betriebsgebdude wurden zwischenzeit-
lich abgebrochen (Quelle Kartengrundlage: LUBW Umweltdaten online, 12/2015).

1.2 Rechtliche Vorgaben und Aufgabenstellung

Verfahren Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (In-
nenentwicklung) durchgefihrt.
Es finden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 3

BauGB Anwendung, wonach von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
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Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen
wird. Zudem ist § 4c (Uberwachung) nicht anzuwenden.

Dennoch sind gem. den 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1 a BauGB in jedem Bebau-
ungsplanverfahren die Umweltbelange sowie Mal3hahmen zur Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen zu bertcksichtigen. Dies erfolgt durch den vor-
liegenden ,Umweltbeitrag®.

Eingriffsregelung Ein Ausgleich fur die geplanten Eingriffe ist nicht erforderlich, da gem. § 13a
Abs. 2 Nr.4 BauGB bei einer zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 m2 die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Es wird keine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Artenschutzrecht Unabhangig von der Wahl des Bebauungsplanverfahrens gelten die Bestim-
mungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Artenschutz un-
mittelbar. Es ist zu prifen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans das
Eintreten von Verbotstatbesténden des § 44 BNatSchG beziglich Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européaischen Vogelarten zu erwarten ist.
Es wird auf die vertiefende Darstellung unter Ziff. 4.1 verwiesen.

Baumschutzsatzung Das Plangebiet des Bebauungsplanvorhabens ist im rAumlichen Geltungsbe-
reich der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz aus dem Jahr 2006 gelegen.
Die Baumschutzsatzung ist zu beriicksichtigen und eine Befreiung fir zu ent-
fernende Baume zu beantragen.

1.3 Planerische Vorgaben

Fldchennutzungsplan Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan 2010 der VVG Bodanrtick-Un-
(1996) tersee ist die maf3geblich Gbergeordnete Planung und weist den Bereich des
Bebauungsplangebiets als Wohnbauflache aus. Der Bebauungsplan entspricht
dieser Darstellung und ist entsprechend aus dem Flachennutzungsplan entwi-

ckelt.
Landschaftsplan Im der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan 2010 der VVG Bodanrtick-Un-
(1999) tersee sind keine MalRnahmen oder Flachen fiir den Naturschutz im Geltungs-

bereich des Bebauungsplans vorgesehen. Das Plangebiet wird als Teil der
Siedlungsflache dargestellt.

Bestehender Die urspriinglichen Bebauungspléne Unterhardt (beiderseits Hardtstral3e) und

Bebauungsplan Berchen, beide in Kraft getreten am 08.12.1962, lassen sich in ihrem Geltungs-
bereich nicht genau gegeneinander abgrenzen. Zur Klarstellung werden bei In-
krafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beide Bebauungsplane
im Uberlagerungsbereich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
hoben. Als Art der vorrangigen baulichen Nutzung ist eine Wohnnutzung vor-
gesehen.
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1.4 Schutzgebiete

Schutzgebiete Im Umkreis von rund 500 m um das Plangebiet liegen keine Schutzgebietsfla-
chen. Beeintrdchtigungen weiter entfernt liegender Schutzgebiete durch die
Planung sind nicht erkennbar.

2  Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Wirkfaktoren Durch das Vorhaben kommt es baubedingt, anlagenbedingt und betriebsbe-
dingt zu verschiedenen Umweltauswirkungen. Folgende Faktoren sind hierbei
zu bericksichtigen.

Baubedingte Faktoren o \zhrend der Bauphase kann es zu einer Flacheninanspruchnahme durch

Befahren mit Baumaschinen, durch Ablagerung von Schutt sowie zu Bo-
denabgrabungen und -umlagerungen im gesamten Plangebiet kommen.

o Es konnen baubedingte Emissionen in Form von Schall, Erschitterungen
und Luftschadstoffen (einschlie3lich Stauben) auftreten.

Anlagebedingte ¢ Anlagebedingt kommt es ebenfalls zu einer vollstandigen Inanspruchnahme
Faktoren des Plangebietes durch die geplante Wohnbebauung (einschlieRlich der
Tiefgarage) sowie durch Wege, Stellplatze und sonstige Freianlagen.

Betriebsbedingte Fak- e Betriebsbedingt kommt es durch den bewirkten Verkehr zu Schall- und
toren Schadstoffemissionen (durch den Bau der Tiefgarage vermindert).

e Durch die Beleuchtung von Wegen und Gebauden entstehen Lichtemissio-
nen.
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3  Derzeitiger Umweltzustand und Prognose der Auswirkungen der Planung

Schutzgut /
Priifaspekte

Boden

Bodentypen/ Versie-
gelungsgrad

Funktionsbewertung

Altlasten

Wasser

Grundwasser

Derzeitiger Zustand

Im Plangebiet liegen Boéden der Ortslage vor, die natirli-
che Bodenhorizontabfolge ist stark verandert bzw. nicht
mehr vorhanden. Die Betriebsgebaude der Gartnerei wur-
den zwischenzeitlich abgebrochen, die Fundamente und
gepflasterten Bereiche der Stellplatzflachen sind jedoch
teilweise noch vorhanden. Der Versiegelungsgrad liegt bei
etwa 50 %. Unversiegelte Flachen befinden sich vor allem
im ostlichen Teil des Gebiets. Die natirliche Bodenhori-
zontabfolge ist in diesen Bereichen nicht mehr zu erwar-
ten, weiterhin sind die Boden stark verdichtet.

Die versiegelten Bdden des Siedlungsbereichs verfligen
Uber keine Funktionserfullung mehr (Wertigkeit 0). Bei den
unversiegelten Bdden liegt nur noch eine geringe Funkti-
onserflllung vor (Wertigkeit 1).

Ein Vorkommen von Altlasten ist nicht bekannt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der hydrogeologi-
schen Einheit ,Quartdre Becken- und Moranensedi-
mente“. Dabei handelt es sich um einen Grundwasserge-
ringleiter aus Lockergestein mit geringer Ergiebigkeit. Die
Versickerungsfahigkeit und Funktion der Grundwasser-
neubildung ist aufgrund der Versiegelungen nur einge-
schrénkt moglich.

Prognose der Auswirkungen und
mogliche Vermeidungsmallinahmen

Der Eingriff wird durch die Nutzung bereits vorbelasteter, ver-
anderter Boden vermindert. Im sidlichen Teilbereich des
Plangebiets sind jedoch Bodenabgrabungen fir den Bau der
Tiefgarage zu erwarten. Durch die vorgesehene GRZ von 0,33
mit einer Uberschreitung bis 0,8 ergibt sich ein dem jetzigen
Bestand vergleichbarer Versiegelungsgrad.

Der Eingriff kann durch die extensive Dachbegrinung der
Flachdacher und die intensive Begrinung der Tiefgarage re-
duziert werden.

Die Baufenster befinden sich damit auf bereits (teil-)versiegel-
ten oder zumindest gestorten Flachen mit eingeschrénkter
Funktionserflllung.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Aufgrund des bestehenden Versiegelungsgrads ist keine zu-
satzliche, erhebliche Veranderung des Grundwasserhaushal-
tes zu erwarten.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser kann durch die extensive
Dachbegriinung der Flachdécher und die intensive Begriinung
der Tiefgarage reduziert werden. Des Weiteren sind die Stell-
platzflachen in wasserdurchlassigem Material anzulegen.
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Oberflachen-
gewésser

Klima / Luft
Lokalklima

Immissionen /
Emissionen

Tiere und Pflanzen

Biotoptypen /
-strukturen

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten. Es sind keine Oberflachenge-
wasser im Plangebiet vorhanden.

Durch die vorhandene Versiegelung kommt es tagsiber
zu einer Erwarmung im Plangebiet, wohingegen die vor-
handene Vegetation kiihlend wirken. Auch hinsichtlich der
Lufthygiene wirkt sich die vorhandene Vegetation positiv
aus. Das Plangebiet ist hinsichtlich des Schutzguts Klima
/ Luft von geringer bis mittlerer Wertigkeit.

Nach Aufgabe des Gartnereibetriebs ist die Entstehung
von Emissionen im Bereich der brachliegenden Flachen
nicht zu erwarten.

Die Gebaude des Gartnereibetriebs wurden zwischenzeit-
lich abgerissen. Teile der Fundamente und der gepflaster-
ten Stellplatzflachen sind weiterhin vorhanden und ent-
sprechen den Biotoptypen Nr. 60.21 und 60.22.

Die Vegetation im Bereich der gestorten, brachliegenden
Flachen kann als Ruderalvegetation (Nr. 35.61) aus Pio-
nierpflanzen beschrieben werden, die zum Teil aus cha-
rakteristischen heimischen Arten, zum Teil jedoch aus an-
gesiedelten Zierpflanzen der Gartnerei gebildet wird.

Daneben befindet sich im suddstlichen Teilbereich eine
Baumgruppe aus Nadelbdumen (Nr. 45.20) sowie eine
kleinere intensiv gepflegte Abstandsflache mit Zierpflan-
zen (Nr. 60.51). Die Biotoptypen sind von geringer und
mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und Biotope.

Fur das Schutzgut sind keine Veranderungen oder erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung ist mit keinen
nennenswerten Auswirkungen auf das Lokalklima zu rechnen.
Durch die vorgesehenen Baumpflanzungen kann der Eingriff
reduziert werden.

Die geplante Wohnnutzung ist mit einer vergleichsweise ge-
ringen Verkehrsbelastung verbunden. Es sind keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Planvorhaben sieht den Bau von zwei Wohngebauden,
einer gemeinsamen Tiefgarage sowie Stellplatzflichen zum
Mittelweg hin vor. Dabei bezieht sich das Vorhaben auf grof3-
tenteils bereits Uberbaute und verdichtete Bereiche, sodass
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Da-
neben ist der Eingriff mit dem Verlust von Ruderalvegetation
mittlerer Bedeutung verbunden, welcher jedoch durch die An-
lage von Grunflachen im Bereich der nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen vermindert werden kann.

Die im Plangebiet bestehenden Nadelbaume befinden sich in
einem schlechten Zustand und werden voraussichtlich nicht
erhalten. Durch die vorgesehenen Baumpflanzungen kann der
Eingriff reduziert werden.
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Geschiitzte Pflanzen
/ Biotope

Baumschutz

Habitatpotenzial fiir
Tiere

Landschaft

Landschaftsbild-
qualitat

Es sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Pflan-
zenarten nach Anhang IV FFH-RL im Plangebiet vorhan-
den.

Im Plangebiet wurden 25 Nadelbdume erfasst. Dabei han-
delt es sich um Nadelb&ume jungen bis mittleren Alters,
die zum Teil in Reihen angelegt sind und vermutlich fir die
erwerbsgartnerische Nutzung gepflanzt wurden. Diese be-
finden sich in einem Uberwiegend schlechten Zustand.
Eine der Blau-Fichten besitzt einen Stammumfang von
102 cm und fallt somit den Schutz der Baumschutzsatzung
der Stadt Konstanz. Auch dieser Baum befindet sich in ei-
nem schlechten Erhaltungszustand.

Die vollstandige Baumliste befindet sich im Anhang.

Ausfuhrungen zum Schutz des Baumbestands sind dem
Kap. 6 zu entnehmen.

Es ist insbesondere eine Nutzung des Plangebiets durch
ubiquitare, stérungstolerante Arten des Siedlungsbereichs
zu erwarten. Weitere Ausfihrungen zu den artenschutz-
rechtlichen Aspekten sind dem Kap. 4 zu enthehmen.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im direkten Umfeld wird
malfi3geblich durch die vorhandene Bebauung mit zum Teil
inhomogenen Baukdrpern gepragt. Das Plangebiet stellt

Die im Plangebiet vorhandenen Nadelbdume werden auf-
grund der direkt angrenzenden Bebauung und des schlechten
Erhaltungszustands voraussichtlich nicht erhalten.

Entsprechend der Baumschutzsatzung sind fir entfallende,
unter Schutz gestellte Baume Ersatzpflanzungen (standortge-
rechte Laubbaume mit einem Mindestumfang von 18-20 cm in
100 cm Ho6he) vorzusehen.

Weitere Ausfiihrungen zum Schutz des Baumbestands sind
dem Kap. 6 zu entnehmen.

Das Planvorhaben fiihrt ggf. zu dem Verlust von Nahrungsha-
bitaten fir weit verbreitete, stérungstolerante Tierarten. Mit
Umsetzung des Vorhabens werden jedoch neue, blitenreiche
Grunflachen im Bereich der Flachdacher und der Tiefgarage
entwickelt, sodass die 6kologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang insgesamt weiterhin gegeben ist.

Weiter sind Nisthilfen flr Vogel und Flederméuse an den
neuen Gebauden zu installieren, um Unterschlupfmaoglichkei-
ten zu bieten (vgl. Kap. 4.3).

Ausfuhrungen zu den artenschutzrechtlichen Aspekten sind
dem Kap. 4 zu entnehmen.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in keiner exponierten
oder insgesamt sensiblen Lage. Aufgrund der Vorbelastung
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Mensch

Wohnen / Gesundheit

Erholung

Kultur- und Sachgiter

Archéologische
Fundstellen

Baudenkmale

Wechselwirkungen

eine Brachflache dar, die von ruderaler Vegetation und
Bauschutt gepragt ist. Das Landschaftsbild im Plangebiet
ist entsprechend hinsichtlich Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit lediglich von geringer Bedeutung.

Die straRenbegleitende Baumreihe besitzt eine gestalteri-
sche Funktion.

Zurzeit ist keine Wohnnutzung im Geltungsbereich vor-
handen.

Das Gebiet ist als Gewerbebrache zu beschreiben und
bietet keine Erholungsfunktion.

Zum derzeitigen Stand sind keine Funde bekannt.

Zum derzeitigen Stand sind keine Denkmale bekannt.

Die Wirkungen auf die einzelnen Schutzguter kdnnen sich
aufgrund der bestehenden Wechselwirkungen innerhalb
und zwischen den Schutzgiitern gegenseitig verstarken
bzw. aufgrund von Wirkungsverlagerungen kénnen Beein-
trachtigungen entstehen. Wechselwirkungen infolge der
funktionalen Zusammenhénge und Beziehungen inner-
halb von Schutzgtitern werden bereits im Rahmen der Be-
trachtung der einzelnen Schutzgiiter berucksichtigt.

durch die bestehende Gewerbebrache und der im Planvorha-
ben vorgesehenen Ein- und Durchgriinung des Gebiets (Ge-
hélzpflanzungen, Begriinung von Flachdéchern und Tiefga-
rage) sind insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen
Zu erwarten.

Die Umsetzung der Planung fiihrt zu einer geringfligigen Er-
hoéhung von Immissionen und Emissionen (Wohnnutzung mit
geringen Larmemissionen, geringe Zunahme von zusatzli-
chem Verkehr).

Das Planvorhaben fuhrt zu keiner Beeintrachtigung der Erho-
lungsfunktion.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
Archaologische Funde, die im Zuge von Erdbauarbeiten ge-
funden werden, sind nach § 20 DSchG Baden-Wurttemberg
unverziglich der Archaologischen Denkmalpflege zu melden.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Wechselwirkungen, die nicht schon bereits im Rahmen der
einzelnen Schutzguter benannt werden, sind im Bebauungs-
plangebiet nicht zu erwarten.
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4  Artenschutz
4.1 Rechtliche Vorgaben

Rechtliche Vorgaben Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14

zum Artenschutz im BNatSchG besonders und streng geschiitzten Arten (wobei die streng ge-
BNatSchG schitzten Arten eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten darstel-
len).

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten,

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

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte
zu beschadigen oder zu zerstoren.

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsverbote.

Nach § 44 (5) BNatSchG gelten bei Eingriffen im Bereich des Baurechts die
aufgeflihrten Verbotstatbestande nur flr nach européaischem Recht ge-
schitzte Arten, d.h. die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Ar-
ten und die europaischen Vogelarten. Es liegt auBerdem dann kein Ver-
botstatbestand im Sinne des Satzes Nr. 3 vor, wenn die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétte im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt ist, oder wenn dies durch vor-
gezogene AusgleichsmalRnahmen erreicht werden kann.

Wenn die Planung dazu fiuhrt, dass Verbotstatbestande eintreten, ist sie
grundsatzlich unzulassig.
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4.2 Relevanzprufung auf Grundlage einer Potentialanalyse

4.2.1 Habitatpotenzial

Habitatpotenzial
-analyse

Habitatstrukturen
im Plangebiet

Vorbelastungen

4.2.2 Vogel

Auf Grundlage einer Habitatpotenzialanalyse (s. a. Ziff. 3, Schutzgut Tiere und
Pflanzen) unter Bertcksichtigung der naturraumlichen Lage, bestehender Stér-
faktoren und ggf. vorhandener Kartierungen und Zufallsfunde, ist die Relevanz
der Uberplanten Flachen als Lebensstatte fiir besonders und streng geschiitz-
ter Arten abzuschétzen.

Fur Arten bzw. Artengruppen, deren Vorkommen im Plangebiet nicht mit aus-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, wird anschlieBend das
Eintreten der 0.9. Verbotstatbestande gepruift.

e Gewerbebrache mit versiegelten Flachen und Ruderalvegetation
e Baumgruppe mit Nadelbaumen

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereichs kann
eine Nutzung des Gebietes als Lebensraum flr besonders stérungsempfindli-
che Arten weitgehend ausgeschlossen werden. Hierbei sind neben dem Ver-
kehr vor allem Beunruhigungen durch Menschen und Haustiere zu nennen.

Zu erwartendes bzw. ermitteltes Artenspektrum

Da samtliche europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ge-
schitzt sind, ist diese Artengruppe grundsatzlich relevant.

Aufgrund der siedlungstypischen Storeinfliisse auf das Plangebietes kann eine
Nutzung des Gebietes als Lebensraum fiir gefahrdete, seltene und besonders
empfindliche Vogelarten weitgehend ausgeschlossen werden. Hierbei sind ne-
ben dem Verkehr vor allem Beunruhigungen durch Menschen und Haustiere
zu nennen.

Es ergeben sich auch keine Hinweise auf Vorkommen siedlungstypischer - und
gleichzeitig artenschutzfachlich bedeutsamer - Vogelarten. Dies gilt insbeson-
dere fur die Arten Schleiereule, Turmfalke, Rauch-/ Mehlschwalbe und Mauer-
/ Alpenseqgler.

Aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung im Plangebiet sowie
der Larmeinfliisse kann man bei den Vorkommen an Brutvdgeln und Nahrungs-
gasten im Untersuchungsgebiet von siedlungstypischen und siedlungstoleran-
ten, im Bestand nicht gefahrdeten Arten wie z.B. Amsel (Turdus merula) oder
Kohlmeise (Parus major) ausgehen. Es sind keine Hinweise auf das Vorkom-
men von vom Aussterben bedrohter Arten, gefahrdeter Arten oder Arten der
Vorwarnliste bekannt.

Die Baume im Plangebiet kbnnen unter anderem von Freibritern als Fortpflan-
zungsstatte genutzt werden. So weist der Girlitz (Serinus serinus) als Freibriter
auf Gehdlzen ein weites Spektrum an Brutplatzen auf, bevorzugt dabei jedoch
Koniferen. Ebenso briitet die Turkentaube (Streptopelia decaocto) bevorzugt in
Nadelb&aumen.

Da der Baumbestand im Plangebiet jungen bis mittleren Alters ist und keine
geeigneten Hohlen aufweist, sind Vorkommen von Hohlenbritern nicht zu er-
warten. Eine Nutzung des Gebiets als Bruthabitat von gebdudebritenden Arten
wie dem Mauersegler kann ebenfalls ausgeschlossen werden.
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Prifung der Verbotstatbestande fir die Gruppe der Vogel

Tétungsverbot
§44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG

Stérungsverbot
§ 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG

Zerstérungsverbot
von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten
§44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Voégel und insbesondere deren Brut sind durch Gehdlzrodungen gefahrdet, bei
denen Nester zerstort werden.

Es ist davon auszugehen, dass eine Tétung oder Verletzung von Végeln und
damit das Eintreten eines Verbotstatbestands gemald § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG zu vermeiden ist, wenn Geholze innerhalb des Plangebiets nur au-
Berhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
gerodet werden.

Méogliche Stdrfaktoren im Zusammenhang mit den geplanten Bauarbeiten sind
Licht-, Larm- und Schadstoffemissionen sowie Personen- und Fahrzeugbewe-
gungen. Nach Umsetzung des Planvorhabens ist nicht mit Stérungen tber das
aktuell wirksame Mal im innerstadtischen Bereich hinaus zu rechnen.

Das Plangebiet selbst und dessen Umfeld sind stadtisch gepragt, so dass die
vorkommenden Vogelarten an Stérungen angepasst sind. Wahrend der Bau-
arbeiten kénnen Storung auch fur die hier vorkommenden angepassten Vogel-
arten nicht ausgeschlossen werden. Die Stérungen sind jedoch nicht erheblich,
d.h. erheblich nachteilige Auswirkungen auf den Erhaltungszustand lokaler Po-
pulationen sind nicht zu erwarten.

Limitierender Faktor fir das Vorkommen von Vogelarten im stadtischen Be-
reich ist oft das Nahrungshabitat, sodass Baume und Straucher teilweise nicht
genutzt werden, weil das Nahrungsangebot der umgebenden Flachen nicht
ausreichend ist. Die Begriinung der Tiefgarage und die weitere Griingestaltung
der nicht berbaubaren Grundsticksflachen flihren zu der Schaffung von Nah-
rungshabitaten, sodass das Eintreten des Verbotstatbestands nicht zu erwar-
ten ist.

Die Geholze im Plangebiet kdnnen nicht erhalten werden, sodass ein Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht auszuschlieBen ist. Der Bebau-
ungsplan sieht jedoch die Neupflanzung von Gehdélzen vor.

Hinsichtlich der im Plangebiet vorkommenden, siedlungstypischen, im Bestand
nicht gefahrdeten, gehodlzbewohnenden Arten wird davon ausgegangen, dass
die 6kologische Funktion durch die Planung entfallender Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt bleibt. Auch fur die
potenziell vorkommenden Arten der Vorwarnliste Girlitz und Tirkentaube ist zu
erwarten, dass die Funktion im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

4.2.3 Sonstige Tiergruppen sowie Farn- und Blutenpflanzen

Zu erwartendes bzw. ermitteltes Artenspektrum

Reptilien / Amphibien

Die Gebaude des ehemaligen Gartnereibetriebs sind zwischenzeitlich abgeris-
sen worden, einzelne Bereiche der Fundamente und Stellplatzflachen sowie
kleine Steinhaufen des Gebaudeabrisses sind jedoch noch vorhanden. Dane-
ben hat sich eine Ruderalvegetation im Plangebiet entwickelt.

Die brachliegende Flache kdnnte evtl. Lebensraumpotenzial fir Zaun- und
Mauereidechsen bieten, es sind sowohl potenzielle Platze fir die Thermoregu-
lation, als auch Bereiche fur die Eiablage und Versteckmdglichkeiten vorhan-
den.

Da sich Bahngleise in einer Entfernung von ca. 400 m zum Plangebiet befinden,
kann ein Einwandern nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann. Ebenso ist
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Amphibien

Séugetiere

Insekten

Weichtiere

es nicht auszuschlieRBen, dass die Gewachshauser des ehemaligen Gartnerei-
betriebs bereits durch Eidechsen genutzt worden sein kdnnten.

Aufgrund der geringen GroRRe des Plangebiets wéare dabei nur eine kleine Po-
pulation zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich jedoch recht isoliert inmitten
von Wohnbebauung, sodass Stérungen, Zerschneidungswirkungen und zu-
satzlich von einem erhdhten Prédationsdrucks durch Hauskatzen auszugehen
ist. Aus diesen Grinden wird das Vorkommen einer planungsrelevanten Popu-
lation der Zaun- oder Mauereidechse als unwahrscheinlich eingestuft.

Da ein Vorkommen nicht ganzlich ausgeschlossen worden konnte, sind zur
Einschatzung der mdoglichen Betroffenheit von Eidechsen im Friihjahr zwei
Ubersichtsbegehungen durchgefiihrt worden. Diese fanden an den folgenden
Tagen statt:

27.05.2016, 09:00-10:00, ca. 20 °C im Schatten
09.06.2016, 09:00-10:00, ca. 18 °C im Schatten

In den entsprechenden Zeitrdumen wurden potenziell geeignete Lebensraum-
strukturen im Plangebiet zwei Mal abgesucht. Reptilien bzw. Hinweise auf sol-
che (z.B. Kot) wurden an keinem der Begehungstermine gefunden. Ein Vor-
kommen kann daher insgesamt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden.

Das Vorkommen gewéasserbewohnender oder an Gewasser gebundener Arten
aus der Gruppe der Amphibien wird ebenfalls mit hinreichender Gewissheit
ausgeschlossen. Weder im Plangebiet noch im nahen Umfeld bestehen geeig-
nete Laichgewasser. Auf Amphibienwanderkorridore oder — jahreszeitlich
Landquartiere bestehen keine Hinweise.

Flederméause: Fortpflanzungsstétten (Wochenstuben in Gebauden) im Plange-
biet kdbnnen mit hinreichender Gewissheit ausgeschlossen werden, da keine
Gebéaude mit Versteckmdglichkeiten im Plangebiet vorhanden sind. Fur Ruhe-
statten (Ruhequartiere in Baumen) liegen keine Hinweise oder Nachweise vor
und ergeben sich auf Grundlage einer kursorischen Begehung auch keine Hin-
weise. Die Nadelbdume sind jungen bis mittleren Alters und weisen keine ge-
eigneten Baumhohlen auf. Eine Nutzung des Gebiets als Jagdhabitat ist hinge-
gen nicht auszuschlieRen.

Weitere Saugetiere: Ein Vorkommen anderer artenschutzrechtlich relevanter
Sauger wird aufgrund der siedlungsgepragten Storeinflisse auf das Plangebiet
mit hinreichender Gewissheit ausgeschlossen.

Vorkommen der artenschutzrechtlich zu berticksichtigenden Arten aus der
Gruppe der Libellen, Schmetterlinge und Kéafer werden mit hinreichender Ge-
wissheit ausgeschlossen. In Hinsicht auf die Lebensraumanspriiche dieser
spezialisierten Arten bestehen im Plangebiet nicht die geeigneten Habitatstruk-
turen. So fehlen fur die an Gewéasser gebundenen Libellen geeignete Oberfla-
chengewasser. Die in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefuhrten Schmetterlings-
arten besiedeln verschiedene magere Feucht- bzw. Trockenstandorte. Diese
kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Ebenso besiedeln die wenigen
nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Kéferarten Tot-/ Altholzbestande
bzw. Stillgewasser und sind daher im Plangebiet nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtlich relevante Arten aus der Gruppe der Muscheln und Schne-
cken konnen in Hinsicht auf die im Plangebiet vorhandenen Strukturen mit hin-
reichender Gewissheit ausgeschlossen werden.
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Pflanzen

Zusammenfassung

Vorkommen von Farn- und Blitenpflanzen des Anhangs IV werden aufgrund
der gesichteten Standortgegebenheiten im Plangebiet ausgeschlossen.

Planungsrelevante Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten der
Artengruppen Amphibien, Schmetterlinge, Kafer, Reptilien und Farn- und Bli-
tenpflanzen kénnen mit hinreichender Gewissheit fiir das Plangebiet ausge-
schlossen werden.

Fur die Artengruppen Vogel und Fledermause wird nachfolgend das Eintreten
von Verbotstatbestanden gepruft:

Prifung der Verbotstatbestande fir die Gruppe der Flederméuse

Tétungsverbot
§44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG

Stérungsverbot
§ 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG

Zerstoérungsverbot
von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten
§44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Es liegen keine Hinweise auf eine Nutzung des Plangebiets als Ruhequartier
von Fledermausen vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass eine Tétung o-
der die Verletzung von Fledermausen in Tagesverstecken verhindert werden
kann, wenn die Geholze innerhalb des Plangebiets nur wéahrend des Winter-
halbjahrs im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar gerodet werden.

Mdgliche Stérfaktoren sind im Zusammenhang mit den geplanten Bauarbeiten
Licht-, Larm- und Schadstoffemissionen sowie Personen- und Fahrzeugbewe-
gungen. Das Plangebiet selbst und sein Umfeld sind bereits heute stadtisch
gepragt, so dass die im Umfeld vorkommenden Fledermausarten an die ge-
nannten, zeitlich befristeten Stérfaktoren angepasst sind. Nach Umsetzung des
Planvorhabens ist nicht mit erheblichen Stérungen zu rechnen, die Uber das
aktuell wirksame Mal3 der angrenzenden Bebauung ausgehen.

Eine Nutzung des Plangebiets als Jagdhabitat kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Die dkologische Funktion bleibt jedoch nach Umsetzung der Planung im
raumlichen Zusammenhang erhalten. Eine von der Planung ausgehende er-
hebliche Stérung mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand lokaler Popula-
tionen Uber das aktuell wirksame Maf} hinaus ist nicht zu erwarten. Das Eintre-
ten des Verbotstatbestands ist entsprechend nicht zu erwarten.

Die Nadelbdume sind jungen bis mittleren Alters und weisen kein Potenzial fur
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten auf. Das Eintreten des Verbotstatbestands
ist nicht zu erwarten.

4.3 Fazit der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung

Erforderlichkeit
der Erfassung
von Tierarten-

gruppen

Das Vorkommen einer planungsrelevanten Population aus der Gruppe der
Zaun- oder Mauereidechsen wird aufgrund der isolierten Lage des Plangebiets
innerhalb eines Wohngebiets und den damit verbundenen, zahlreichen Storef-
fekten als unwahrscheinlich eingestuft. Um ein Vorkommen mit hinreichender
Sicherheit ausschlieRen zu kénnen, wurden im Friihjahr 2016 zwei Ubersichts-
begehungen zur Erfassung méglicher Eidechsen durchgefiihrt. Im Rahmen der
Begehungen konnten keine Eidechsen nachgewiesen werden, sodass das Vor-
kommen von Reptilienarten und das Eintreten eines Verbotstatbestands fur
diese Artengruppe mit hinreichender Gewissheit ausgeschlossen werden kann.
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Erforderlichkeit Um das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands fur die Ar-

von MaRBnahmen tengruppen Vogel und Flederméuse zu vermeiden, werden die folgenden Ver-
meidungsmafnahmen bzw. MaBnahmen zur Aufwertung des Lebensraums
festgelegt:

¢ Rodung von Gehdlzen innerhalb des gesetzlich festgelegten Zeitraums zwi-
schen 01. Okt. und 28. Feb.

e Verwendung UV-anteilarmer, insektenfreundlicher Auenbeleuchtung

¢ Die Freiflachen sind gartnerisch anzulegen. Dabei sind im Bereich der Frei-
flachen heimische, standortgerechte Gehdlze zu pflanzen. Bei der Begru-
nung der Dachflachen sollte gebietsheimisches, blutenreiches Saatgut ver-
wendet werden.

e Zur Aufwertung des Habitatpotenzials im Plangebiet sollen Unter-

schlupfmdéglichkeiten fir Mauersegler und Flederméause geschaffen wer-
den. Um Mdéglichkeiten zur Koloniebildung zu schaffen, sollten entweder ein
Mauerseglerkasten mit 3 Brutkammern oder 3 einfache Mauerseglerkésten
an der Fassade angebracht oder in die Gebaudeaul3enwand eingemauert
werden. Die Anbringung sollte in Dachndhe bzw. unter dem Dach in min.
5 m Hohe erfolgen.
Zur Schaffung von Quartiermdglichkeiten fur Fledermause sollen zwei Fle-
dermausflachkasten als Sommerquartier fir Zwergfledermause und gof.
weitere spaltenbewohnende Arten an der Gebaudefassade angebracht o-
der in die Fassade eingebaut werden. Diese sind in einer Héhe von min. 3
bis 5 m in einer Sud-, Ost- oder Westausrichtung zu installieren.

Zulassigkeit der Unter Berlcksichtigung der o. g. MalRhahmen stehen der Zulassung der Pla-
Planung nung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande entgegen.

5 Einschéatzung der Natura 2000-Betroffenheit

Natura-2000- Das nachste FFH-Schutzgebiet liegt in > 700 m Entfernung im Nordosten.
Betroffenheit Das nachste Vogelschutzgebiet liegt in > 900 m Entfernung im Nordosten.

Zwischen dem Plangebiet und den mit den Erhaltungszielen verknupften Arten
der Schutzgebiete besteht kein funktionaler Zusammenhang. Eine Beeintrach-
tigung der Erhaltungsziele der Schutzgebiete durch das geplante Vorhaben
wird ausgeschlossen.

6 Baumschutz

Baumschutz- Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz stehen alle Baume

satzung mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm Stammumfang (gemessen in
100 cm Uber dem Erdboden) unter Schutz. Liegt der Kronenansatz unter dieser
Hohe, so ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz mafR3gebend. Bei
mehrstammigen Baumen muss der Einzelumfang wenigstens eines Stammes
(gemessen in 100 cm Hohe) 50 cm betragen. In diesem Fall ist der gesamte
mehrstammige Baum geschutzt. Es ist verboten, die nach 8 1 der Baumschutz-
satzung geschutzten Baume zu entfernen, zu zerstdren oder wesentlich zu ver-
andern.

Baumbestand Der Baumbestand konzentriert sich auf den &stlichen Rand des Plangebiets.
Im Rahmen der am 10.12.2015 durchgefiihrten Kartierung wurden hier insge-
samt 25 Baume erfasst (siehe Baumliste im Anhang). Dabei handelt es sich um
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Erhalt

Befreiung/ Er-
satzpflanzung

Nadelbdume jungen bis mittleren Alters, die zum Teil in Reihen angelegt sind
und vermutlich fur die erwerbsgartnerische Nutzung gepflanzt wurden. Die
Baume befinden sich in einem Uberwiegend schlechten Erhaltungszustand.
Eine der Fichten besitzt einen Stammumfang von 102 cm und féallt somit den
Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz. Auch dieser Baum befin-
det sich in einem schlechten Zustand.

Die Nadelbaume kénnen aufgrund der direkt angrenzenden Bebauung und auf-
grund des schlechten Zustands voraussichtlich nicht langfristig erhalten wer-
den. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen stattdessen jedoch die
Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen im Bereich der nicht tberbau-
baren Grundstucksflachen vor.

Im Plangebiet befindet sich eine Blau-Fichte, welche unter den Schutz der
Baumschutzsatzung fallt. Die Wiichsigkeit der Blau-Fichte ist jedoch stark be-
eintrachtigt.

Falls der Baum nicht erhalten werden kann, ist eine Befreiung nach § 6 Abs. 1
Nr. 5 der Baumschutzsatzung bei der Stadt Konstanz zu beantragen.
Entsprechend der Baumschutzsatzung sind fur entfallende Baume Ersatzpflan-
zungen vorzusehen.

Sofern der Schutzzweck gemaR § 2 der Baumschutzsatzung durch die Ersatz-
anpflanzungen nicht ausreichend sichergestellt sein sollte, wiirde dariiber hin-
aus eine Ausgleichszahlung erforderlich. Die Ersatzpflanzungen sowie der Hin-
weis auf eine Ausgleichszahlung werden in den Durchfihrungsvertrag aufge-
nommen.

7  Grunordnungskonzept

Umweltrelevante Ziele

Vor dem Hintergrund der Biotoptypenkartierung, der Einzelbaumbewertung
und der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung werden Empfehlungen fir
grunordnerische Festsetzungen und Hinweise fiir den Bebauungsplan gege-
ben. Dies soll die Konformitat des Bebauungsplans mit den Belangen des Na-
tur- und Umweltschutzes einschlief3lich des besonderen Artenschutzes sicher-
stellen.

Dabei sind die wesentlichen Ziele des Konzepts die Sicherstellung einer aus-
reichenden Ein- und Durchgriinung des Gebiets u.a. durch Gehdlzpflanzungen
und Dachbegriinung, der weitest mogliche Erhalt der Versickerungsfahigkeit
der Oberflachen z.B. durch eine wasserdurchlassige Befestigung von Stellplat-
zen sowie die Verwendung von insektenschonender Auf3enbeleuchtung.

Im Bereich der privaten Freiflachen sollen heimische, standortgerechte Geholz-
arten verwendet werden. Im Bereich der begriinten Dachflachen ist eine Mi-
schung aus gebietsheimischen Saatgut vorzuziehen.

Des Weiteren sollen neue Quartiermdéglichkeiten fir Mauersegler und Fleder-
mause an den neuen Gebauden geschaffen werden. Dazu sind Mauersegler-
kasten und Ganzjahresquartiere fur Flederméuse an den Gebaudefassaden
anzubringen oder in die GebaudeauRenwand einzumauern.

Die entsprechenden Festsetzungen und Hinweise sind den Bebauungsvor-
schriften des Bebauungsplans zu entnehmen.
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8 Zusammenfassung

Anlass

§ 13 a BauGB

Aufgabenstellung

Ergebnis: Biotopty-

penkartierung

Ergebnis: Auswirkun-
gen der Planung

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mittelweg /
Freiburgleweg® ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein Bauvorhaben zur Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit gemeinsa-
mer Tiefgarage.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans wurde in der Vergangenheit ein
Gartnereibetrieb gefiihrt, der zwischenzeitlich bereits zuriickgebaut wurde. Das
geplante Wohngebiet mit dem Neubau der Mehrfamilienhauser soll durch die
Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (In-
nenentwicklung) durchgefuhrt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht er-
forderlich. Unabhéangig von der Wahl des Bebauungsplanverfahrens gelten die
Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Artenschutz
unmittelbar. Es ist zu priifen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans das
Eintreten von Verbotstatbestédnden des § 44 BNatSchG beziglich Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europédischen Vogelarten zu erwarten ist.

Die Biotoptypen im Plangebiet werden gemal} der ,Bewertung der Biotoptypen
Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Ein-
griffsregelung” erfasst. Es werden die Umweltbelange sowie die zu erwarten-
den Auswirkungen der Planung dargestellt. Im Rahmen einer artenschutzrecht-
lichen Relevanzprifung (speziell hinsichtlich der Artengruppe Végel, Fleder-
mause und Eidechsen) wird Uberprift, ob durch das Planvorhaben das Eintre-
ten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde des 8§ 44 BNatSchG zu erwarten
ist. Des Weiteren wird gepruft, ob Baume im Plangebiet unter den Baumschutz
gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz fallen. Auf Grundlage der
Biotoptypenkartierung, der Ermittlung des Baumbestands sowie der arten-
schutzrechtlichen Prifung werden Vorschlage fir die grinordnerischen Fest-
setzungen entworfen (Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen).

Die Betriebsgebaude des ehemaligen Gartnereibetriebs sind mittlerweile abge-
brochen worden, z.T. sind die Flachen jedoch noch versiegelt bzw. mit Bau-
schutt bedeckt. Daneben hat sich eine Ruderalvegetation sowohl aus heimi-
schen Pionierarten als auch aus einigen Zierpflanzen der Gartnerei entwickelt.
Die Biotoptypen im Plangebiet sind geringer bis mittlerer Wertigkeit.

Entlang des Freiburgleweg befinden sich Nadelbdume jungen bis mittleren
Baumalters, die z.T. einen unginstigen Erhaltungszustand aufweisen.

Durch die Nutzungen im Siedlungsbereich sind Vorbelastungen durch Licht-,
Larm- und Schadstoffemissionen gegeben. Wéahrend der Bauphase kann es zu
der Entstehung von zusatzlichen Larmemissionen, Erschitterungen und Luft-
schadstoffen kommen. Betriebsbedingt sind ebenfalls Larm- und Lichtemissio-
nen z.B. durch Verkehr zu erwarten. Im Hinblick auf die bestehenden Belastun-
gen ergeben sich jedoch keine zuséatzlichen Auswirkungen bzw. erhebliche Be-
eintrachtigungen.

Die Boden im Plangebiet sind durch z.T. noch bestehende Fundamente und
gepflasterte Zufahrten bereits zu groRen Teilen versiegelt bzw. stark verdichtet.
Es sind jedoch weitere Bodenabtrage und —auftrage u.a. fir den Bau der Tief-
garage zu erwarten.

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen des Versiegelungsgrads sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen fir die Schutzguter Wasser und Klima/Luft zu
erwarten.
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Ergebnis: Arten-
schutzrechtliche Rele-
vanzpriifung

Ergebnis: Baum-
schutzsatzung

Griinordnerische
Festsetzungen

Durch den Bau der Mehrfamilienhduser verandert sich der Charakter des Sied-
lungsbereichs, da der Gebaudecharakter von dem derzeitigen Bestand ab-
weicht. Der geplante Bau stellt jedoch bezogen auf die umgebenden Gebaude
eine harmonische Ergénzung dar.

Die Wichsigkeit der Nadelbdume im Plangebiet ist teils stark beeintréchtigt.
Sollte ein Erhalt der Baume langfristig nicht modglich sein, sorgen die in den
Festsetzungen des Bebauungsplans vorgesehenen Laubbdume fir eine aus-
reichende Ein- und Durchgriinung des Gebiets, sodass insgesamt keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Im Plangebiet herrschen Biotoptypen geringer Wertigkeit vor, die insbesondere
auf Vorkommen ubiquitarer Arten schliel3en lassen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung wurden die Arten-
gruppen der Vogel, Fledermé&use und Eidechsen als relevant ermittelt. Fur die
Vogel und Flederméuse ist eine Nutzung des Plangebiets insbesondere als
Nahrungs- bzw. Jagdhabitat zu erwarten.

Das Vorkommen einer planungsrelevanten Population aus der Gruppe der
Reptilien konnte auf Grundlage der Habitatpotenzialanalyse nicht mit hinrei-
chender Gewissheit ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wurde im
Frihjahr an zwei Terminen Ubersichtsbegehungen durchgefiihrt. Dabei konn-
ten keine Individuen festgestellt werden. Das Eintreten eines Verbotstatbe-
stands fur die Gruppe der Reptilien ist aufgrund der isolierten Lage des Plan-
gebiets innerhalb eines Wohngebiets und der damit verbundenen, zahlreichen
Storeffekte sowie des fehlenden Nachweises im Rahmen der Ubersichtsbege-
hung mit hinreichender Gewissheit auszuschlieRen.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande ist unter Berticksich-
tigung der geplanten umweltschitzenden MaRnahmen fur die Gruppen der Vo-
gel und Fledermause nicht zu erwarten.

Ein Baum féllt mit einem Stammumfang von 1,02 m unter den Schutz der
Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz. Die Blau-Fichte befindet sich in einem
ungunstigen Erhaltungszustand. Falls die Fichte aufgrund des Planvorhabens
nicht erhalten werden kann, ist eine Befreiung von dem Schutz nach der Baum-
schutzsatzung notwendig. Eine Ersatzpflanzung ist vorzunehmen. Die Festset-
zungen des Bebauungsplans sehen dabei bereits die Pflanzung von Laubb&u-
men mit einem Mindeststammumfang von 18 — 20 cm vor.

Als MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung werden aus 6kologischen,
gestalterischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Griinden vorgeschlagen:

¢ Pflanzung von heimischen, standortgerechten Gehélzen im Bereich der
Freiflachen

Rodung von Baumen auf3erhalb der Vogelbrutzeit

Verwendung UV-anteilarmer, insektenfreundlicher Au3enbeleuchtung
Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzflachen

Begrunung von Déchern

Anbringen von Nistkasten fur Mauersegler und Quartiermdglichkeiten fur
Flederméause an den Gebauden
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Freiburg, den 09.06.2016

Edith Schitze
Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin bdla

Christine Post
M.Sc. Landschaftstkologie

www.faktorgruen.de
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FOTODOKUMENTATION

Blick auf die bestehende Baumreihe am siiddstlichen Plange-  Gepflasterte Bereiche des ehemaligen Gartnereibetriebs
bietsrand entlang des Freibirglewegs

Bauschutt nach dem Gebaudeabbruch Bauschutt nach dem Gebaudeabbruch

Schotterflachen mit Ruderalvegetation Schotterflachen mit Ruderalvegetation
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Pflanzbeet am stidostlichen Rand des Plangebiets Ruderalvegetation
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DOKUMENTATION DER EINZELBAUMERFASSUNG

(Nummerierung vgl. Bestandsplan)

. . stamm- | <IN ialitat
Nr. Baumart Wlssegschaftllcher umfang durch- Zustand / Bemerkungen Baumschutzsatzung entfallt
rtname (cm) mt(er?ser Wichsigkeit
1 | Lebensbaum Thuja occidentalis 20 1 0 Ja
2 Blau-Fichte Picea pungens 68 2 - Stark zuriickgeschnitten Ja
3 | Blau-Fichte Picea pungens 64 1 - Stark zurlickgeschnitten Ja
4 | WeiB-Tanne Abies alba 20 1 0 Ja
5 | Weil-Tanne Abies alba 20 1 0 Ja
6 | Weil-Tanne Abies alba 20 1 0 Ja
7 | Weill-Tanne Abies alba 20 1 0 Ja
8 | WeiB-Tanne Abies alba 20 1 0 Ja
9 | Weil-Tanne Abies alba 20 1 0 Ja
10 | Blau-Fichte Picea pungens 30 1 0 Ja
11 | Blau-Fichte Picea pungens 30 1 0 Ja
12 | Blau-Fichte Picea pungens 30 1 0 Ja
13 | Blau-Fichte Picea pungens 30 1 0 Ja
14 | Blau-Fichte Picea pungens 60 1 0 Ja
15 | Blau-Fichte Picea pungens 30 1 0 Ja
16 | Blau-Fichte Picea pungens 30 1 - Stark zuriickgeschnitten Ja
17 | Blau-Fichte Picea pungens 102 3 - Stark zuriickgeschnitten Ja Ja
Stark zurlickgeschnitten,
18 | Blau-Fichte Picea pungens 98 2 - mit Efeu bewachsen Ja
19 | Blau-Fichte Picea pungens 40 1 0 Ja
20 | Blau-Fichte Picea pungens 15 0,5 - Stark zuriickgeschnitten Ja
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Kronen- o
. . Stamm- Vitalitét /
N Wissenschaftlicher durch- “
r. Baumart umfang Zustand / Bemerkungen Baumschutzsatzung entfallt
Artname messer S
(cm) (m) Wichsigkeit
mehr-
stammig,
21 | Eibe Taxus baccata <50 cm 4 +/0 Ja
22 | Fichte Picea abies 64 2 O/- Ja
23 | WeiRk-Tanne Abies alba 49 1 - Ja
24 | Weil-Tanne Abies alba 35 1 - Ja
nicht
messbar,
25 | Lebensbaum Thuja occidentalis <100 1 +/0 Ja
*Beurteilung der Vitalitat in 3 Stufen: + gut, 0 mittel, - schlecht
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BIOTOPTYPEN, BAUMBESTAND
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