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STADT KONSTANZ

Satzung

tber den Bebauungsplan , Sonnenbiihl, 6. Anderung
(Flst. Nr. 4651 Jacob-Burckhardt-Stral3e)*
und Uber die 6rtlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
15.12.2005 den o. g. Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

81
Ré&umlicher Geltungsbereich

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

82
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes

1. zeichnerischer Teil vom 15.02./28.04./08.11./
15.12.2005

2. Schnitt A-A vom 14.04.2005 / 14.03.2006

3. planungsrechtliche Festsetzungen vom 15.02.2005

der Ortlichen Bauvorschriften

4. ortliche Bauvorschriften vom 15.02. /28.04. / 15.12.2005

Beigefigt sind:

5. Begrundung vom 08.11.2005 / 15.12.2005

6. Umweltbericht vom 07.02.2005/ 15.12.1005

7. Abgrenzungslageplan vom 15.02.2005

8. Bebauungsplanausschnitt Alt

9. Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010

Anhang:

(beizufiigen nach Satzungsbeschluss + vor Ausfertigung/Inkrafttreten)

zusammenfassende Erklarung nach 8 10 Absatz 4 BauGB vom 16.12.2005

83
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in 8 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

84
Teilaufhebung der Bebauungspléne ,Sonnenbiihl* und ,Sonnenbiihl, 1. Anderung"“

Der am 13.07.1966 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Sonnenbuhl* und der am 15.06.1970 in Kraft
getretene Bebauungsplan ,Sonnenbdihl, 1. Anderung® einschlief3lich ihrer értlichen Bauvorschriften
werden im Uberlagerungsbereich durch diese Satzung vollinhaltlich ersetzt und aufgehoben.



85
Inkrafttreten

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

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den  28. Mérz 2006

STADT KONSTANZ - Dezernat Il

Gez. Kurt Werner

Kurt Werner, Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: ~ 04. April 2006



4

645/2

[4

N

‘.ﬁ

(7

Allgemein

- Bestehende Gebaude

—o—  Bestehende
Grundstiicksgrenzen

|:| Gebaude geplant

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis
11 BauNvO0)

m Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,

§ 16 BauNVv0)
Nutzungsschalone
W A |V Art der max. Zahl der
baul. Nutzung Vollgeschosse
800 o max.Grundflache | Bauweise
FD 0°-5° Dachform Dachneigung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§§ 22 und 23 BauNV0)

E Baugrenze
IZI offene Bauweise

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und
Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflache

D StraBenbegrenzungslinie

Stellpldtze

Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und
Abs. 6 BauGB)

STADT KONSTANZ _ _
Bebauungsplan "SONNENBUHL, 6. Anderung"
(FIst. Nr. 4651, Jacob-Burckhardt-Strae)

Entwurf

M 1:500

Plangrundlage
Katasterplan

WOBAK Konstanz
vom Februar 2005

Planfertigung
Konstanz, den  15.12.2005

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE

FREIE STADTPLANERIN REGIERUNGSBAUM. SRL

s = < m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen 78462 KONSTANZ GOTTLIEBERSTR. 2 TEL -+49.7531.991035
4 6 5 0 4 6 1 1 von Biumen, Strauchern und sonstigen AL betin oce@hnine
Bepflanzungen
) @ Biume anpflanzen Entwurf vom  15.02./28.04./15.12.2005 Planer/in Dipl.-Ing. B. Nocke
gedndert Zeichner/in
o GEFE Hecke anpflanzen Verfahrensiibersicht und Ausfertigung
. . 28.10.2004 dffentlich am 30.10.2004
%( Aufstellungsheschluss am
‘\Q So_nstlge Planzelchen" . . Friihz. Biirgerbeteiligung BeschiuB am 28.10.2004 offentlich am 30.10.2004
!'I:I'! Grenze des raumlichen Geltungsbereichs und Behdrdenvoranhdrung gefiirt vom  03.11.2004 pjs 19.11.2004 am 10.11.2004
L Jy des Bebauungsplans Offentliche Auslegung Beschiu am 28.04.2005 offentiich am 10.06.2005
S = (8 9 Abs. 7 BauGB) it vom 20.06.2005 bis 22.07.2005 am 22.06.2005
R E Abgrenzung unterschiedliches MaB Benachrichtigung Trager offentiicher Belange am 14.06.2005
der baulichen Nutzung
P Obé (§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNvO)
<7 " ‘Hﬁl gwt:dreleck, freizuhalten von Bebauungen und Beschluss iiber Bedenken und Anregungen am 15.12.2005 am 15.12.2005
S epflanzungen,
4 6 5 0 1 '\Q'& die hoher sind als 0,6 m Ausfertigung der Satzung
& Konstanz, den ~_ 28.03-2006
Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO) gez. iV. K.Werner
(Horst Frank, Oberbiirgermeister) (Siegel)
i /7‘1’ D Flachdach Anzeige/ ErlaB des Regierungsprasidiums ~ am
\'— - '\Q'& Inkratfttreten des Bebauungsplanes durch Gffentliche Bekanntmachung am  04:04:2006
\ Pt ~



Mrochen
Textfeld
04.04.2006


Mrochen
Textfeld
28.03.2006

Mrochen
Textfeld
gez. i.V. K.Werner


_‘,iZ..AD_NNAQQ.m
+17. NN 4!
| o PO |
| u |
| +13.50 |
_E/Q&OM.M et
| m |
| N +11.10 NN 449.80 |
Sy ] 1 1 000 F'
9/‘/ = = 40 T !
TR — —
1 i I 000
- | - A A n n |
J j |I]I] L 00
H 000 1 o 0
+0.00 NN 4 +0.,0l 438,70
\\\ o5 1|
D —050
OAR
S A0 .
S
\\\ S S Q Q S N S N Q Q S S S S S Q S S
ST NN SIASIH A SIHSIHSIHYSIHASIH A SIHSIYNYSIHSS
SIS IS S IS S IS S IS IS S IS IS IS IS IS IS IS VS TS U
S S S N S S S S QO S S S S S N S S S S
SIS S SIS TS S IS S SIS S IS TS SIS SIS SIS

WOHNBEBAUUNG KONSTANZ SONNENBUHL SCHNITT M 1:300
UBERARBEITUNG 7 14.03.2006



STADT KONSTANZ

Planungsrechtliche Festsetzungen

zur Anderung des Bebauungsplans
»Sonnenbuhl, 6. Anderung (Flst. Nr. 4651, Jacob-Burckhardt-Straf3e”
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5.1

5.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG 88 1 - 15 BauNVO
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) § 4 BauNVO
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 88 16 - 20 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf3 den Eintragungen im zeichnerischen Teil
bestimmt durch die Festsetzungen:

o die GroRRe der Grundflache mit max. 800 m? § 19 BauNVvO
¢ max. Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVO
e max. Geb&udehdhe Uber NN (siehe Schnitt) § 18 BauNVO
BAUWEISE 89 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Festgesetzt ist die offene Bauweise.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVvO
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

GARAGEN UND STELLPLATZE 89 (1) Nr. 4 BauGB

Stellplatze sind auf3erhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen nur in den im Plan
dafir festgesetzten Flachen zul&ssig.

Die Tiefgaragenzufahrt ist nur in dem im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich
zulassig.

NEBENANLAGEN § 14 BauNVO

AuRBerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflache ist max. 1 Nebengebaude zulassig.
Die Gestaltung ist an die Gestaltung des Hauptgebaudes anzupassen.
Nebengebdude sind nicht zulassig innerhalb der festgesetzten Flache fir Anpflanzun-
gen.



7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRACHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Fur alle im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte gilt, dass geringfligige Ab-
weichungen von den eingetragenen Standorten in begrindeten Fallen (z.B. Leitungs-
trassen) zugelassen werden.

Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fallung eines Baumes als
Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum nachzupflanzen ist.

ANPFLANZUNG VON LAUBBAUMEN

Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen fur das Anpflanzen von
hochstammigen Laubbaumen getroffen.

Artenvorschlag: Saulenhainbuchen, Saulen-Zitterpappeln, Paulownien
Grole: Stammumfang 18/20 cm
Standort: siehe zeichnerische Festsetzung des Bebauungsplans

Anpflanzungszeit:  spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung

FLACHENHAFTE ANPFLANZUNG VON GEHOLZEN

An der Jacob-Burckhardt-Stral3e ist eine flachenhafte Anpflanzung von Gehélzen im
Bebauungsplan festgesetzt.

Hier sind mind. 40 Straucher und 5 Hochstdmme zu pflanzen

HECKENPFLANZUNG AN DER GRUNDSTUCKSGRENZE

Entlang der stdlichen und westlichen Planungsgebietesgrenze sind standortgerechte
Strauchpflanzungen in Form freiwachsender Hecken festgesetzt. Hecken aus Nadel-
geholzen sind nicht zul&assig.

ANPFLANZUNGEN AUF DEN NICHT UBERBAUTEN TEILEN DER TIEFGARAGE
Die Bereiche der Tiefgarage, die nicht Gberbaut sind, sind mit mind. 0,5 m Humus-
schicht einschlief3lich Drainageschicht zu bedecken und intensiv zu begriinen und zu
unterhalten.

DACHBEGRUNUNG

Die Flachdéacher der Gebaude sind extensiv mit einer mind. 5 cm starken Substrat-
schicht zu begriinen.

BAUMSCHUTZMASSNAHMEN

Fur die auf Grundsttick Flst. Nr. 4650/1 befindliche Rotbuchengruppe sind Baum-
schutzmalRnahmen nach MaRgabe des Umweltberichts durchzufthren.



8. BAUVORLAGEN
Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen mit detaillierter Darstel-
lung der Boschungen und der Bepflanzung.

Il.  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN 8§ 6 BauGB
UND HINWEISE

1. BODENFUNDE
Da moglicherweise mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der
Beginn der Erdarbeiten mind. 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchaologen mitzutei-
len. Gemal 8§ 20 DSchG sind etwaige Funde umgehend dem Kreisarchdologen oder
dem Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bau-
arbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

2. BAUGRUND - GRUNDWASSER
Als Baugrund ist Morane zu erwarten. Es wird eine geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbtiro empfohlen.
Die Bemessungshdhe des Grundwasserspiegels sollte im Rahmen objektbezogener
Baugrund- und Grindungsuntersuchungen ermittelt werden.

3. ALTLASTEN

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten /Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Konstanz, den 15.02.2005

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 28. Marz 2006
STADT KONSTANZ - Dezernat Ill

...gez. Kurt Werner............
Kurt Werner, Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:  04. April 2006



STADT KONSTANZ

Ortliche Bauvorschriften

zur Anderung des Bebauungsplans
»Sonnenbuhl, 6. Anderung (Flst. Nr. 4651, Jacob-Burckhardt-Straf3e”

11

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN §74 (1) Nr.1LBO
FASSADE

Die Gebaude sind mit verputzten Oberflachen auszufiihren.

DACHER:
Dachform: Flachdacher, extensiv begrint
Dachneigung: max. 5°

LAUBENGANG UND BALKONE

Der Laubengang und die Balkone sind von OK FuRboden bis UK darlber liegende
Decke bzw. Brustung mdoglichst transparent zu gestalten.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN § 74 (1) Nr. 3LBO

Die nicht Uberbauten Flachen des Baugrundstickes ist mit Ausnahme der fur die
ErschlieBung, Ver-/Entsorgung und Stellplatze notwendigen Flachen als Grunflachen
anzulegen und gartnerisch zu unterhalten.

Fur Stellplatze und Zuwege sind ausschlieBlich wasserdurchlassige Belage zulassig
(Rasenpflaster, wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster etc.).

Je Wohneinheit im Erdgeschoss der Gebaude ist aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen max. 1 Terrasse bis zu einer Gréf3e von max. 12 m? zul&assig.

Fur den Gemeinschaftsbereich im VI-geschossigen Geb&audeteil ist eine Terrasse mit
einer Grol3e von max. 50 m2 zulassig.

EINFRIEDIGUNGEN 8§74 (1) Nr.3LBO
Das Grundstick ist mit einer Hecke oder einer Strauchpflanzung einzufrieden.

Einfriedigungen in Form von Mauersockeln mit Flechtdraht, Zaunen oder Mauern sind
nicht zulassig. Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzulassig.



4. ERHOHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG 8§74 (2) Nr.2LBO
Stellplatze sind in folgender Anzahl in einer Tiefgarage herzustellen:

- 1,5 Stellplatze je Wohneinheit.

Konstanz, den 15.02.2005 / 28.04.2005 / 15.12.2005
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 28. Marz 2006
STADT KONSTANZ - Dezernat Il

......... gez. Kurt Werner................
Kurt Werner, Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 04.04.2006



STADT KONSTANZ

. . Bebauungsplan
»SONNENBUHL, 6. Anderung (Fist. Nr. 4651, Jacob-Burckhardt-Strafe)“

BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG

ZIEL DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Bebauungsplan ,SONNENBUHL®, in Kraft getreten am 13.07.1966 bzw.
15.06.1970 (Anderung) weist im Bereich des Grundstiickes Flst. Nr. 4651 in einer
Flache fur den Gemeinbedarf ein evangelisches Gemeindezentrum aus. Da diese
Nutzung an diesem Standort nicht mehr gebraucht wird, wurde nach einer alternati-
ven Nutzung gesucht. Die WOBAG hat das Grundstiick erworben und beabsichtigt,
auf diesem Grundstlick ein Wohngebaude in Abstimmung auf die umgebende Nut-
zung zu realisieren.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage muss der Bebauungsplan fir das
betreffende Grundstlick geandert werden.

Im Rahmen der fruhzeitigen Burgerbeteiligung wurden massive Einwande gegen die
geplante mehrgeschossige Bebauung von der Offentlichkeit vorgetragen. Es wurden
deshalb eine Reihe von Anderungen, insbesondere hinsichtlich der Anordnung der
Baukoérper und der Geschossigkeit vorgenommen (siehe hierzu Ziff. IV. der Begrin-
dung) . Da eine der zentralen Aufgaben der Stadt die Bereitstellung von Wohnraum
ist, soll grundsatzlich an der verdichteten Bebauung an diesem erschlossenen und in-
tegrierten Standort festgehalten werden. Die jetzt beabsichtigte Geschosszahl ist vor
dem Hintergrund des flachensparenden Bauens zweckmalfig, insbesondere in dem
vorgefundenen stadtebaulichen Umfeld.

FESTSETZUNGEN IM ALTEN BEBAUUNGSPLAN ,SONNENBUHL*

Im alten Bebauungsplan ist das Grundstick als Gemeinbedarfsflache fir ein ev. Ge-
meindezentrum festgesetzt. Innerhalb der ausgewiesenen (berbaubaren Grund-
sticksflache mit einer Grélie von 900 m? ist ein gestaffeltes Gebaude mit 10 m und
zwei Erhebungen bis 12 m bzw. 16 m Hohe vorgesehen. Offene Stellplatze sind auf
der Westseite des Grundstlickes an der Zufahrt zu Grundstulick FlIst. Nr. 4650/1 ange-
legt.

Die Umgebung wird gepragt durch eine entsprechend den Planungsvorstellungen der
70er Jahre sehr differenzierte Bebauung mit dominantem, gestaffeltem IV- bis VIII-
geschossigem Geschosswohnungsbau im Sidden und Westen sowie einer verdichte-
ten Einfamilienhausbebauung mit Ketten- und Reihenhdusern im Osten, die an der
Jacob-Burckhardt-Stralle eingeschossig in Erscheinung tritt und sich den Hang nach
Osten zur freien Landschaft hin abstaffelt bis zu drei Geschossen. Diese Gebaude
sind alle mit einem Flachdach abgeschlossen. Die Einfamilienhausbebauung orien-
tiert sich deutlich nach Osten.

Im Norden schlief3en ein alteres zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach und —
derzeit im Bau - ein dreigeschossiges Reihenhaus mit einem Tonnendach an.

FLACHENNUTZUNGSPLAN 2010

Im Flachennutzungsplan 2010 ist das Grundstick in einer Wohnbauflache symbolhaft
mit der Zweckbestimmung ,Soziale Einrichtung® dargestellt.

Im Erdgeschoss der geplanten Bebauung soll ein Gemeinschaftsbereich gestaltet
werden, der von allen Bewohnern genutzt werden kann.



Wegen der geringen GroRe der Flache ist eine Anderung des Flachennutzungsplans
nicht erforderlich.

GEPLANTE BEBAUUNG UND NUTZUNG

Es ist geplant, ein Mehrfamilienhaus mit 19 grélkeren Mietwohnungen (3- und 4-
Zimmer-Wohnungen) auf dem Grundstiick zu realisieren. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sollen die Baumassen gegliedert werden mit drei schlanken E-
lementen mit drei, vier und sechs Geschossen.

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden massive Einwande gegen die
urspringlich geplante Bebauung, bei dem ein VIlI-geschossiger Gebaudeteil unmit-
telbar an der Ostlichen Béschungskante an der Jacob-Burckhardt-Stralle platziert
war, vorgetragen. Der Entwurf wurde deshalb zur Offenlage Uberarbeitet und das
Gebaude um 4,0 m nach Westen von der Jacob-Burckhardt-Stralle abgeriickt und
die einzelnen Elemente aufgrund der durch die urspriingliche Anordnung verursach-
ten Verschattung der nérdlich bzw. nordwestlich vorhandenen Bebauung geandert.
Der mit 8 Geschossen hdchste Bauteil wurde nach Studwesten verschoben und um
ein Geschoss reduziert, der 6-geschossige Teil wurde um zwei Geschosse, der 4-
geschossige Teil um ein Geschoss reduziert.

In Verschattungsdiagrammen wird nachgewiesen, dass die jetzt geplante Bebauung
die bestehenden Gebaude nur unwesentlich mehr verschattet, als dies durch die bis-
her zulassige Bebauung der Fall gewesen ware. Untersucht wurden dabei alle rele-
vanten Sonnenstande. Am 21. Marz, 21. Juni und 21. September reicht der von den
neuen Gebauden ausgehende Schattenwurf nicht bis zu den angrenzenden Gebau-
den. Am 21.12. werden die noérdlich, nordéstlich und nordwestlich angrenzenden Ge-
baude bereits durch die bestehenden hohen Baukoérper im Siden des Planungsge-
bietes beschattet. Auch hier erfolgt keine zusatzliche Beschattung durch die neu ge-
planten Gebaudekorper.

Aufgrund der im Rahmen der Offenlage vorgetragenen Stellungnahmen der Blrger
wurde der hdchste Bauteil nochmals um ein Geschoss auf sechs Geschosse redu-
ziert und fir das oberste Geschoss des |V-geschossigen Bauteils zur Jacob-
Burckhardt-StralRe hin ein Attikageschoss festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird reduziert von bisher zulassigen 900 m? auf
800 m?2. Zusatzlich wird eine Flache von ca. 455 m? mit einer Tiefgarage unterbaut, in
der alle erforderlichen Stellplatze untergebracht werden. Die Dacher der geplanten
Gebaude werden zur Rickhaltung des Regenwassers extensiv begrint. Das Dach
der Tiefgarage wird entsprechend den Festsetzungen im alten Bebauungsplan mit
einer Erdauflage von ca. 50 cm bedeckt und intensiv begrint.

Im Erdgeschoss des 6-geschossigen Gebaudeteils wird ein Bereich gestaltet, der von
allen Bewohnern genutzt werden kann.

Im Siden der Gebaude wird die zusammenhangende Grinflache, zum Teil auf der
Tiefgarage, als Kleinkinderspielplatz gestaltet.

Das Grundstick wird entsprechend den Festsetzungen auf den benachbarten
Grundstlicken als Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauGB ausgewiesen.

Die Grundflachenzahl fir die geplante Bebauung betragt 0,36 und liegt damit deutlich
unter der zulassigen Grolie von 0,4. Die nach BauNVO zulassige Geschossflachen-
zahl (nicht im Bebauungsplan festgesetzt) von 1,2 wird nicht Gberschritten.



ERSCHLIESSUNG

Die stralRenseitige ErschlieBung ist vorhanden. Die erforderlichen Stellplatze sind in
einer Tiefgarage untergebracht, die von Osten her angefahren wird. Nach Abstim-
mung mit der Polizeidirektion und dem Bulrgeramt, Abt. StralRenverkehr wurde die Zu-
fahrt zur Tiefgarage nach Sudosten verschoben, um einen grofReren Abstand zur im
Norden einmindenden Stichstral’e zu erhalten. Die Anregung, eine Zufahrt von Nor-
den im Bereich der Notzufahrt zu Grundstiick Flst. Nr. 4650/1 vorzusehen, wurde auf-
grund der Hoéhenverhaltnisse nicht aufgenommen. Eine solche Zufahrt wiirde neben
maoglichen Konflikten mit der Notzufahrt wesentlich gréf3ere Eingriffe in Grund und
Boden mit sich bringen und das Mal} an Versiegelung vergrof3ern.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze wird auf 1,5 je Wohneinheit erhdht, damit
durch den durch die geplante Bebauung ausgeldsten ruhenden Verkehr Probleme im
Umfeld madglichst vermieden werden.

Der Gebaudezugang erfolgt von der Nordostseite von der Jacob-Burckhardt-Strale
aus Uber eine Treppenanlage. Ein behindertengerechter Zugang wird zusatzlich von
Westen aus ermdglicht.

Wegen der Tiefgaragenein- und -ausfahrt und den frei zu haltenden Sichtfeldern ent-
fallen an der Jacob-Burckhardt 5 ¢ffentliche Stellplatze. Diese werden ersetzt durch 3
Stellplatze auf der Fahrbahn an der Nordseite des geplanten Gebaudes (im Plan ein-
getragen aulRerhalb des Planungsgebietes) sowie drei weitere offentliche Stellplatze,
die innerhalb des Planungsgebietes an der Nordwestecke des Grundstiickes liegen.
Wegen des erforderlichen Ersatzes wurde die urspriingliche Absicht, diese Stellplatze
als private Stellplatze (Besucherstellplatze) nur flr das Bauvorhaben anzulegen, auf-
gegeben.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom ist durch Anschluss an die bestehenden
Leitungen moglich. Sie erfolgt von der Jacob-Burckhardt-Strale aus. Die Versor-
gungstrassen sind vor Uberbauungen und Baumpflanzungen zu schiitzen (siehe
Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen
FGSV; Ausgabe 1989 — nicht beigeflgt).

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Regenwasserkanale entwassern
direkt in den Hockgraben. Da die Flachdacher mit einer extensiven Begriinung bzw.
die Tiefgarage mit einer intensiven Begrinung versehen werden, kdnnen die Abflus-
se von den Dachflachen direkt an die Regenwasserkanalisation angeschlossen wer-
den. Auf die urspriinglich beabsichtigte Wasserflache zur Sammlung des Regenwas-
sers auf der Sudseite der geplanten Bebauung wird deshalb verzichtet.

BAUGRUND
Als Baugrund ist Morane zu erwarten. Es wird eine geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

GRUNDWASSER

Es liegen keine Aussagen zur Bemessungshdhe des Grundwasserspiegels vor. Die
Bemessungshdhen sollten deshalb im Rahmen objektbezogener Baugrund- und
Grindungsuntersuchungen ermittelt werden.

ALTLASTEN
Altlasten / Altlastverdachtsflachen sind nicht bekannt.



VI. NUTZUNGSDATEN

GroRe des Planungsgebietes 2 249,68 m? 100 %
Uberbaubare Grundstiicksflache fir das Gebaude

einschl. Flache fur Balkone, Laubengange und Treppen 800,00 m? 35,6 %
mit Tiefgarage zuséatzlich unterbaute Flache 455,50 m? 20,3 %
Insgesamt Uberbaute und unterbaute Flache 1 255,50 m? 55,9 %

Vil.  UMWELTBERICHT

Allgemein verstandliche Zusammenfassung (BauGBAnl. 3.c)

Ausgangslage/ Rechtliche Situa-
tion

Auswirkungen der Planung

Alternativen

Umweltbeobachtung

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes
"Sonnenblhl“ wird der seit 1970 rechtskraftige Bebau-
ungsplan dahingehend geandert, dass anstelle einer
Gemeinbedarfsflache eine Wohnbauflache festgesetzt
wird. Da auch bislang schon eine bauliche Nutzung in
nahezu gleichem Umfang zulassig war, ist das Vorha-
ben naturschutzrechtlich nicht als Eingriff zu werten.
Unabhangig davon, ist eine Umweltprifung durchzuflih-
ren, die zu untersuchen hat, wie die Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf die Umwelt zu bewerten sind.

Die auf Grundlage der Anlage zu § 2 Abs. 4 und §2a
BauGB durchgefiihrte Umweltprifung ist zu dem Er-
gebnis gekommen, dass erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die von dem Vorhaben ausgehen, nicht zu erwar-
ten sind. Dabei wird vorausgesetzt, dass die in der
Umweltprifung benannten Vermeidungs,- Minderungs-
und AusgleichsmalRnahmen umgesetzt werden. Diese
beziehen sich insbesondere auf die bereits erfolgte
Reduzierung der Gebaudehdhen, den Bau einer vege-
tationsuberdeckten Tiefgarage, die Begrinung der Ge-
baudedacher sowie umfangreiche Bepflanzungsvorga-
ben. Auswirkungen auf die angrenzende Bebauung
hinsichtlich einer Beschattung der Wohngebaude sind
gemal vorgelegtem Beschattungsdiagramm nicht zu
erwarten.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten sind unter Be-
ricksichtigung der Planungsziele und des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes nicht gegeben.

Unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen sind nicht
zu erwarten.

Konstanz, den 08.11.2005 / 15.12.2005

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M
78462 Konstanz Gottliebersir. 2

Tel +49.7531.991035 Fax +49.7531.991036
E-Mail: bettina.nocke@t-online.de
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1. Beschreibung der Planung

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans (BauGB Anl. Pkt. 1.a)

Anlass der Planaufstellung

Planungsvorhaben

Planungsumfeld

Der Bebauungsplan "SONNENBUHL®, in Kraft getreten am 13.07.1966 bzw.
15.06.1970 (1. Anderung) weist im Bereich des Grundstiickes Flst. Nr. 4651 in
einer "Flache fir den Gemeinbedarf" ein evangelisches Gemeindezentrum aus.
Da die Nutzung an diesem Standort nicht mehr gebraucht wird, wurde nach einer
alternativen Nutzung gesucht. Die WOBAG beabsichtigt, das Grundstiick zu er-
werben und auf dem Grundstiick ein Wohngebaude in Abstimmung auf die umge-
bende Nutzung zu realisieren.

Die erforderliche Bebauungsplananderung erfolgt in Form eines Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans.

Im alten Bebauungsplan ist das Grundstiick als Gemeinbedarfsflache fir das
Gemeindezentrum festgesetzt. Innerhalb der ausgewiesenen (berbaubaren
Grundstiicksflache mit einer GréBe von 900 m? ist ein gestaffeltes Gebaude mit 10
m bis 16 m Héhe vorgesehen. Offene Stellplatze sind auf der Westseite des
Grundstiickes an der Zufahrt zu Grundstlck Flst. 4650/1 angelegt.

Es ist geplant, ein Mehrfamilienhaus mit gr6Beren Mietwohnungen (3- und 4-
Zimmer-Wohnungen) auf dem Grundstiick zu realisieren. In Anlehnung an die
angrenzende Bebauung sollen die Baumassen ebenfalls gegliedert werden mit
drei schlanken Baukérpern mit vier, sechs und acht Geschossen.

Die Uberbaute Grundstlicksflache soll reduziert werden von bisher zulassigen 900
m?2 auf ca. 800 m2.

Um der bisher vorgesehenen Nutzung als Gemeindezentrum Rechnung zu tragen,
soll im Erdgeschoss ein Bereich gestaltet werden, der fir alle Bewohner genutzt
werden kann im Sinne eines Bewohnerzentrums.

Die Umgebung wird gepragt durch eine entsprechend den Planungsvorstellungen
der 70er Jahre sehr differenzierte Bebauung mit dominantem, gestaffeltem 4- bis
8-stéckigem Geschosswohnungsbau im Stiden und Westen sowie einer verdichte-
ten Einfamilienhausbebauung mit Ketten- und Reihenh&usern im Osten, die an der
Jacob-Burckhardt-StraBe eingeschossig in Erscheinung tritt und sich den Hang
nach Osten zur freien Landschaft hin abstaffelt bis zu drei Geschossen. Diese
Gebéaude sind alle mit einem Flachdach abgeschlossen. Die Einfamilienhausbe-
bauung orientiert sich eindeutig nach Osten.

Im Norden schlieBen ein alteres zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach und
ein dreigeschossiges Reihenhaus mit einem Tonnendach an.

Das hier zu Uberplanende Grundstliick wird im Wesentlichen von den Geschoss-
wohnungsbauten im Siden gepréagt.

1.2 Festsetzungen des Bebauungsplans (BauGB Anl. Pkt. 1.a)

Textliche Festsetzungen

Umweltschiitzende
Belange im BauGB(neu)

Die textlichen Festsetzungen des in Anderung befindlichen Bebauungsplanes
entsprechen im Wesentlichen den bisherigen Festsetzungen. Anderungen sind
insbesondere hinsichtlich der Plandarstellungen (Rechtsplan) vorgenommen wor-
den, indem Umfang und Ausdehnung der Baufenster, sowie die H6henentwicklung
verandert wurden.

Mit dem Stichtag 20.07.2004 hat sich die Behandlung der umweltschitzenden
Belange in der Bauleitplanung geéndert [§§ 1(6)7, 1a, 2(4), 2a, 4c sowie Anlage
zu § 2(4) und § 2a Baugesetzbuch]: Neu ist die Umweltpriifung als obligatorischer
Teil des neuen Regelverfahrens flr alle Bebauungspléne, die nicht im vereinfach-
ten Verfahren durchgefiihrt werden.
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Scopingverfahren

Ergebnis des Scopingverfah-
rens

Mit der Umweltpriifung werden alle umweltrelevanten Belange zusammengefasst
und in einem so genannten Umweltbericht den Behdrden zur Stellungnahme vor-
gelegt. In einer ebenfalls neu eingeflhrten Zusammenfassenden Erklarung wird
dargelegt, in wieweit die Anregungen der Behdrden Eingang in die Planung ge-
funden haben. Nach Realisierung der Planung muss im Rahmen der Umwelt-
Uberwachung (§ 4c BauGB) eine Kontrolle hinsichtlich unvorhergesehener
nachteiliger Umweltauswirkungen vorgenommen werden.

Neu wird auch das so genannte Scoping in das System der Bauleitplanung einge-
fUhrt (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Im Rahmen des Scopings (scope = Reichweite, Umfang) werden unter Behérden-
beteiligung von der Gemeinde Umfang, Detaillierungsgrad und Methode der Um-
weltpriifung festgelegt.

Das Scopingpapier wurde den mit der Aufgabenstellung betrauten Behérden
vorgelegt um sie aufzufordern, zum Umfang, zum Detaillierungsgrad und zur Me-
thode der Umweltpriifung eine Stellungnahme abzugeben.

Aus der Stellungnahme der mit der Aufgabenstellung betrauten Behérden haben
sich im Scopingverfahren keine neue Erkenntnisse oder Anforderungen an den
Umweltbericht ergeben. Mit Schreiben vom 20.01. und 21.01.05 hat sich das LRA
(Baurechtsamt und Gesundheitsamt) dahingehend geduBert, dass keine weiteren
Uber das vorgelegte Scopingpapier hinausgehenden Anforderungen an Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gestellt werden.

Das Regierungsprasidium Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau hat
sich mit Schreiben vom 10.02.05 auf die bereits ergangene Stellungnahme zur
friihzeitigen Behdérdenbeteiligung bezogen. Auch dies beinhaltet keine Uber das
bereits vorgelegte Scopingpapier hinaus gehenden Anforderungen an den Um-
weltbericht.

2. Prifmethoden (BauGB Anl. Pkt. 3.b)

Umweltpriifung

Eingriffsregelung

Inhalt der Umweltprifung ist die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen geman der Anlage zum Baugesetzbuch.

GemaRB § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes in der Abwagung zu beriicksichtigen (Eingriffsregelung nach dem Bundes-
naturschutzgesetz). Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB).

Letzteres ist bei der geplanten Anderung des Bebauungsplanes "Sonnenbiihl" der
Fall: Fir das Grundstiick Fist. Nr. 4651 wird bereits in dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan "Sonnenbiihl" aus dem Jahr 1965 bzw. 1970 (1. Anderung) ein Eingriff
vorbereitet. Dieser beinhaltet eine berbaubare Grundstiicksflache von 900 gm,
sowie offene Stellplatze auf der Westseite des Grundstiickes auf ca. 200 gm. Im
Grunrahmenplan sind Festsetzungen fiir die Eingriinung des Grundstiickes und
die Anpflanzung von Baumen mit Angabe von Charakterholzarten getroffen. Fest-
setzungen fir den Baumerhalt sind nicht gegeben.

Mit dem nun in Anderung befindlichen Bebauungsplanentwurf wird die zuléssig
Uberbaubare Flache nicht wesentlich verandert, da eine zulassige Uberbaubare
Grundflache von ca. 800 gm, sowie eine TG auBerhalb der Geb&ude von 455 gm
zugelassen wird. Diese 800 gm Uberbaubare, sowie die 455 gm unterbaubare
Flache entspricht in etwa den 1.100 gm Flache (900 gm Gebaude + 200 gm Stell-
platze) des rechtskraftigen Bebauungsplanes.
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Mit der gegeniiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan nun geringfligig verander-
ten Gebaudehdhe von bislang 16 m auf jetzt max. 6 Geschosse wird kein erhebli-
cher Eingriff in das Landschaftsbild vorbereitet, da im Umfeld 4 - 8 stdckiger Ge-
schosswohnungsbau vorhanden ist.

Da somit weder das Landschaftsbild noch die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes (ber
das hinaus beeintrachtigt wird, was bislang in dem bereits vorliegenden Bebau-
ungsplan bereits zuldssig war, wird mit dem geénderten Bebauungsplan kein
naturschutzrechtlicher Eingriff vorbereitet. Naturschutzrechtliche AusgleichsmaB-
nahmen sind demzufolge nicht geboten.

Untersuchungsgegenstand der Bei der Umweltprifung ist -anders als bei der Eingriffsregelung- vom derzeitigen

Umweltpriifung und tatsachlichen Ausgangszustand und den zu erwartenden Umweltauswirkun-
gen auszugehen, nicht von dem durch den rechtskraftigen Bebauungsplan bereits
zuldssigen (aber tatséchlich nicht im Gelande anzutreffenden !) Zustand.

2.1 Angewandte Untersuchungsmethoden

Bestandskartierung Auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz wurde eine Kartierung
des Gehdlzbestandes vorgenommen. Die Wertigkeit der Gehdlze und ihre Einstu-
fung gemaB der Baumschutzsatzung ist dem Bestandsplan zu entnehmen.

Auf eine Einstufung der Gehdlze gemalB Biotoptypenkartierung LfU wurde auf-
grund des vorgefundenen homogenen Bestandes verzichtet.

Beschattungsuntersuchung In Form einer Beschattungsuntersuchung wurde der Umfang der zu erwartenden
Beschattung durch die bestehenden, die rechtlich bislang zulassigen und die ge-
planten Gebaude vorgelegt.

2.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Informationen

Informationsbeschaffung Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen traten
nicht auf.

3. Derzeitiger Umweltzustand (BauGB Anl. Pkt. 2.a)
3.1 Schutzgut Mensch

Wohnen Es handelt sich um ein Wohngebiet der 70 er Jahre mit einem hohen Anteil Ge-
schosswohnungsbau, aber auch Einfamilien- oder Reihenhausern. Die Geschos-
sigkeit erreicht maximal 6 Stockwerke.

Erholungsfldchen Das Bebauungsplangebiet selbst weist keine relevante Erholungseignung und
keine tatsachliche Erholungsnutzung auf, da es wegen des dichten Geholzbe-
wuchses véllig unzuganglich ist.

Beschattung Von den bestehenden Gebauden (und den ca. 10 m hohen Baumen auf dem
Grundstiick) geht eine gewisse Beschattung der Umgebung aus, die im Beschat-
tungsgutachten dargestellt ist.
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3.2 Schutzgliter Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Biotoptypen Im Planungsgebiet dominieren dichte Gehdlzbestdande mit dominierender Brom-
beere (70%) und naturnaher Gehdlzsukzession, randlich umgeben von Einzel-
baumen.

Die Gehdlzbestéande besitzen eine mittlere Bedeutung fiir den Arten- und Biotop-
schutz.

Pflanzen Hinweise auf floristische Besonderheiten liegen nicht vor.

Tiere Faunistische Bestandsdaten liegen nicht vor. Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass
streng oder besonders beschiitzte Arten im Planungsgebiet ihren Lebensraum
haben.

Baumschutzsatzung GemaB der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz sind 6 Baume innerhalb des
Bebauungsplangebietes geschuitzt (siehe Bestandsplan)

3.3 Schutzgut Boden

Bodenschutz Es handelt sich um anthropogen Uberpragte Béden, die zum groBen Teil aufgeflillt
wurden. Die Bodenfunktionen kénnen im Wesentlichen wahrgenommen werden.
Altlastenverdacht besteht fir das Planungsgebiet nicht.

34 Schutzgut Wasser

Wasserschutz Wasserschutzgebiete und oberirdische Gewasser sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden.
Zu Grundwasserstand, -flieBrichtung und -dargebot liegen fiir das Planungsgebiet
keine Daten vor.

3.5 Schutzgut Klima/Luft

Stadtklima Da es sich bei dem Bebauungsplangebiet um unversiegelte bewachsene Gelénde
mit einer Ausdehnung von ca. 2.000 gm handelt, kann das Gebiet in gewissem
Umfang zu einem klimatischen Ausgleich (Kaltluftproduktion, Abklhlung, lufthy-
gienische Filtereffekte und Feuchtigkeitsanreicherung im Sommer) beitragen,
wenn auch diese Wirkungen nicht in die angrenzenden Baugrundstiicke vordrin-
gen.

3.6 Schutzgut Landschaft

Landschafts- und Stadtbild Das Stadtbild ist durch die Bebauung der 70 er Jahre gepréagt.

3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter

Schutz von Kultur und Sachgter, sowie denkmalgeschitzte Kulturglter sind nicht vorhanden
sonstigen Sachgltitern
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3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Wechselwirkungen Zwischen den genannten Schutzgltern treten keine Wechselwirkungen auf, die in
Zusammenhang mit etwaigen Umweltauswirkungen Relevanz besitzen.

4, Umweltziele

Definition Umweltqualitatsziele definieren die anzustrebenden Umweltqualititen eines
Raums. Sie stellen den MaBstab fir die Beurteilung von Vorhabenswirkungen dar.

Umweltziele als BemessungsmaBstab fir die zu ermitteinden Auswirkungen wer-
Vorgaben den abgeleitet aus den nachfolgend aufgefiihrten Fachgesetzen:

Mensch e Schutz von Flachen mit Wohnfunktion und Erholungsfunktion gegeniiber Larm-
immissionen (§1 BimschG, § 1 (6) 7 und 1a BauGB). Die Bemessungsgrundlage
bilden die Orientierungswerte der DIN 18005
e Erhalt und Herstellung der Zugéanglichkeit von Flachen mit Erholungsfunktion (§1
BlmschG, § 1 (6) 7 und 1a BauGB)

Pflanzen Tiere e Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunktion fiir Artengemeinschaften und
fir seltene / gefahrdete Arten (§§ 1, 2, 3, 14, 18, 19, 42 BNatschG), soweit vor-
handen;

e Ersatzpflanzungen auf Grundlage der Konstanzer Baumschutzsatzung

Boden e Grundsétzlich sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§§ 1
u. 4 BodSchG; § 1a (2) BauGB)
e Erhalt von Bodenfunktionen insbesondere von Bdéden mit hoher / sehr hoher
Leistungsféhigkeit hinsichtlich der Funktionen (entsprechend § 1 BodSchG):
- Lebensraum fir Bodenorganismen
- Standort fir Kulturpflanzen
- Ausgleichskoérper i. Wasserkreislauf
- Standort fir natiirliche Vegetation
- Filter, Puffer, Transformator fiir Schadstoffe/ Sauren
- landschaftsgeschichtliche Urkunde

e Erhalt der Grundwasserneubildung (§3a WG Grundsatze)
Wasser e Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser (§45b WG)

Klima e Schutz von Flachen mit bioklimatischen und / oder lufthygienischen Funktionen
(§1(6)7,§ 1a BauGB, § 1 u. 2 BNatSchG)
e Schutz von Flachen mit Wohnfunktion und Erholungsfunktion gegentber luftge-
tragenen Schadstoffimmissionen (§ 1 (6) 7, § 1a BauGB, § 1 u. 2 BNatSchG)

Kulturgditer / Staditbild ¢ Die stadtebauliche Eigenart ist zu berlcksichtigen. (§ 1 (6) 7, § 1a (3)).

5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen (BauGB Anl. Pkt. 2.c)

Umweltauswirkungen der Pla- Um die Vermeidungs-/Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen zu benennen,
nung werden zun&chst die Umweltauswirkungen ohne die genannten MaBnahmen be-
nannt, um dann in Kap. 6 auf die Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der
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MaBnahmen zu beschreiben.
Durch die oben beschriebene Planung werden zusammenfassend folgende Um-
weltmerkmale voraussichtlich beeinflusst:

- Boden (Versiegelung, Auf- und Abtrage, Veranderung der Bodengestalt)
- Tiere und Pflanzen (Verlust des Vegetationsbestandes)
- Landschafts-/Stadtbild (Veranderung des Stadtbildes durch die Bebauung)

Die Auswirkungen lassen sich hinsichtlich ihrer bau-, anlage und betriebsbeding-
ten Auswirkungen wie folgt hinsichtlich ihrer Relevanz fir die Schutzguter charak-
terisieren.

Erlduterung Die nachfolgend dargestellte Relevanzmatrix stellt die Zusammenhénge zwischen
Wirkfaktoren des Vorhabens und den Schutzgitern dar. Der § 2 (4) BauGB ver-
langt die Ermittlung derjenigen Umweltauswirkungen die "angemessenerweise
verlangt" werden kénnen. Deshalb werden nachfolgend nicht alle denkbaren,
sondern nur die abwagungsrelevanten Auswirkungen im Sinne von erheblichen
Beeintrachtigungen bericksichtigt..

Die Abwagungserheblichkeit berlcksichtigt somit den VerhéaltnismaBigkeitsgrund-
satz, wonach die Zumutbarkeit und Erforderlichkeit fiir die Untersuchungen gege-
ben sein muss.

Relevanzmatrix
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Anlagebedingt
Flacheninanspruchnahme/ Versiegelung - - o o ] ]
Trennwirkung o o - - - R
Schattenwurf o - - - - - R
Betriebsbedingt
Schallemissionen O - o - - - R
Lichtemissionen o - - - - - -
Legende:

m relevante, voraussichtlich abwégungserhebliche, nachteiligen Auswirkung

o nachteilige Auswirkung evtl. gegeben, jedoch voraussichtlich nicht abwégungserheblich,
aufgrund friihzeitiger Konfliktminderung/-vermeidung bzw. EntwicklungsmaBnahmen bei der
Bebauungsplanaufstellung, oder aufgrund der Vorbelastung oder weil unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle

- keine erhebliche Auswirkung
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Vermeidungs-/Verringerungs-
und AusgleichsmaBnahmen

e Vermeidungs- und Verringe-
rungsmaBnahmen

e AusgleichsmaBnahmen:

Um den genannten Umweltauswirkungen zu begegnen und die genannten Um-
weltqualitatsziele zu erreichen, sind MaBnahmen zur Vermeidung, zur Reduzie-
rung und zum Ausgleich vorgesehen. Die MaBnahmen haben bereits von Beginn
an Eingang in die Planungsiberlegungen gefunden und wurden wéahrend des
Planungsverfahrens weiter konkretisiert.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende MaBnahmen, die in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Eingang finden sollen

- Um den Bedenken gegenliber der unmittelbaren Stellung des héchsten Ge-
baudeteiles an der 6stlichen Béschungskante des Grundstiicks Rechnung zu
tragen, wurde die Staffelung der Gebaudeteile grundsétzlich geéndert und der
hoéchste Gebaudeteil nach Sudwesten verschoben. AuBerdem wurde der 6-
geschossige Teil um ein Geschoss reduziert.

- Reduzierung der baulichen Inanspruchnahme des Grundstiickes

- Anlage der Stellplatze in Tiefgaragen, um die Anzahl oberirdischer Stellplatze
zu minimieren (Landschaftsbild, Griinanteil)

- Intensive BaumschutzmaBnahmen an der siidwestlichen Ecke des Baugrund-
stlickes wegen der auf dem benachbarten Baugrundstiick vorhandenen Bu-
chen: Sicherung der Abgrabung durch Spundwéande, keinesfalls Abgrabungen
auf dem angrenzenden Flurstiick 4650/1. Ausbildung eines Wurzelvorhanges
auf ca. 8 m Lange zum Schutz der Wurzeln. Wurzelpflege und Wundbehand-
lung. Eine Durchfiihrung der Schutz-/ bzw. BaumaBnahmen wahrend der Ve-
getationsruhe ist anzustreben. Durchfihrung der MaBnahmen durch fachkun-
dige Firma.

Bepflanzungen entlang derJakob-Burkardt-StraBe

- Entlang der Jakob-Burkardt-StraBe wird die Anpflanzung von Einzelbdumen
(3 x verpflanzt) und von Gehdlzgruppen festgesetzt.

Bepflanzung auf dem Baugrundstiick

- Die nicht Gberbauten Flachen des bebauten Grundstiicks sind als Griinflachen
anzulegen, zu bepflanzen und zu unterhalten, soweit sie nicht fir die Er-
schlieBung und Ver-/Entsorgung verwendet werden.

- Entlang der SiUd- und Westseite des Planungsgebietes ist eine Hecke aus
Laubgehdlzen zu pflanzen.

Begriinung der Dacher und der Tiefgarage

- Die nicht lberbaute Tiefgaragenflache ist mit einer mind. 50 cm starken Hu-
musschicht anzudecken und zu begriinen, mit Ausnahme der fir die Erschlie-
Bung und Ver-/Entsorgung verwendeten Flachen. Die Dacher der Gebaude
sind extensiv zu begriinen. Aufgrund der Dachbegriinungen kann das anfal-
lende Regenwasser direkt in die Regenwasserkanalisation geleitet werden.

6. Prognose der Umweltauswirkungen der Planung (BauGB Anl.

Pkt. 2.b)

Beschreibung des Umweltaus-

wirkungen

Die im folgenden dargelegten Umweltauswirkungen beinhalten bereits die oben
beschriebenen Vermeidungs-/Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen:
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6.1 Schutzgut Mensch

Wohnen Durch das geplante Vorhaben entstehen 19 neue Wohneinheiten innerhalb eines
bestehenden funktionsfahigen Stadtteils.

Larm Fir die angrenzende Wohnbebauung ist nicht mit LA&rmemissionen zu rechnen, die
die im umliegenden Gebiet Ublichen und zuldssigen Richtwerte Uberschreiten.

Beschattung In Verschattungsdiagrammen wird nachgewiesen, dass die jetzt geplante Bebau-
ung die bestehenden Geb&ude nur unwesentlich mehr verschattet, als dies durch
die bisher zuldssige Bebauung der Fall gewesen ware. Untersucht wurden dabei
alle relevanten Sonnenstande. Am 21. Marz, 21.Juni und 21. September reicht der
von den neuen Geb&uden ausgehende Schattenwurf nicht bis zu den angrenzen-
den Gebauden. Am 21.12. werden die nérdlich, norddstlich und nordwestlich an-
grenzenden Gebdude bereits durch die bestehenden hohen Gebaudekdrper im
Slden des Planungsgebietes beschattet. Auch hier erfolgt keine zusétzliche Be-
schattung durch die neu geplanten Gebaudekorper.

6.2 Schutzgut Tiere

Umweltauswirkungen Durch die geplanten Gehdlzrodungen kénnen einige siedlungstypische Tierarten
ihnren Rast- oder Brutbiotop verlieren. Eine Beeintrachtigung schitzenswerter
Populationen ist jedoch nicht zu erwarten.

6.3 Schutzgut Pflanzen

Pflanzgebote Durch die genannten Pflanzfestsetzungen wird der Verlust von Einzelbdumen und
Gehdlzen kompensiert.

Baumschutzsatzung Durch die BaumaBnahmen werden 6 gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Kon-
stanz geschiitzte Einzelbdume gerodet. Fir diesen Verlust wird im Rahmen des
Baugenehmigungsantrages eine Befreiung beantragt. Als Ersatz werden 6 Einzel-
baumpflanzungen, sowie die Anpflanzung von Gehdlzen im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

BaumschutzmaBnahmen Fir die auf dem im Stden angrenzenden Flurstliick 4650/1 vorhandenen Buchen
werden BaumschutzmaBnahmen vorgesehen.

6.4 Schutzgut Boden

Fldchensparendes Bauen Hinsichtlich der geplanten Versiegelung des anthropogen gepragten Bodens ist
keine erhebliche Beeintrachtigung flr das Schutzgut Boden zu erwarten. Durch
die Uberbauung eines bereits vollstindig erschlossenen Standortes erfolgt die
Bebauung in vorbildlicher flachensparender Bauweise.

6.5 Schutzgut Wasser

Dachbegriinungen Aufgrund der geplanten Dachbegriinungen (Tiefgaragen und Gebaude) kann das
anfallende Regenwasser direkt in den den Hockgraben entwassernden Regen-
wasserkanal geleitet werden. Hierdurch entstehen keine Beeintrachtigungen des
Vorfluters Hockgraben mit seinem umgebenden Feuchtbiotop.
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6.6  Schutzgut Klima/Luft

Klimatische Auswirkungen

Da es sich bei dem Bebauungsplangebiet um ein unversiegeltes bewachsenes
Gelande mit einer Ausdehnung von ca. 2.000 gm handelt, kann das Gebiet in
gewissem Umfang zu einem klimatischen Ausgleich (Kaltluftproduktion, Abkih-
lung, lufthygienische Filtereffekte und Feuchtigkeitsanreicherung im Sommer) im
StraBenraum beitragen, wenn auch diese Wirkungen nicht in die angrenzenden
Baugrundstiicke vordringen. Durch die geplante Bepflanzung entlang der Jakob-
Burkhardt-StraBe wird jedoch auch zuklnftig bei sommerlicher Hitze eine Beschat-
tung der angrenzenden FuBwege zu erwarten sein.

6.7 Schutzgut Landschaft

Landschafts- und Stadtbild

Das durch die fur die 70-er Jahre typische Bebauung gepragte Stadtquartier er-
fahrt durch den neuen architektonisch anspruchsvollen Baukédrper keine Beein-
trachtigung.

6.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Nullvariante /Ist-Zustand

Nullvariante
/Gemeinbedarfsfldche

Bleibt das Grundstiick in unbebautem Zustand, so wiirden sich die Gehodlze suk-
zessiv langfristig weiter zu einem undurchdringbaren Feldgehélz/Wald entwickeln.
Da der Gehdlzbestand derzeit zu einem sehr groBen Teil aus Brombeeren be-
steht, wird die Waldentwicklung sehr lange dauern, da Brombeerbestédnde sehr
langlebige und stabile Okosysteme darstellen.

Die langfristige Aufrechterhaltung dieses unbebauten Zustandes ist allerdings sehr
unwahrscheinlich, da sich in einer Stadt, die Uber eine so hohe Wachstumsdyna-
mik verfligt, eine ékonomische Inwertsetzung der Flache anbietet.

Wirde das Planungsgebiet entsprechend dem bislang geltenden Baurecht mit
einer Gemeinschaftseinrichtung bebaut, so waren die Umweltauswirkungen ver-
gleichbar mit den durch die aktuelle Planung zu erwartenden Auswirkungen. Un-
terschiede bestehen lediglich in

- einem Verzicht auf die Dachbegriinung der Geb&ude
- um ca. 5 m niedrigere Gebaudehdéhe

- einem geringeren Anteil an Grinflache

- oberirdischen Stellplatzen auf ca. 200 gm

.......... jeweils bei der Gemeinbedarfsflache

Das bedeutet, dass bei der aktuellen Planung die Umweltauswirkungen geringfu-
gig gunstiger zu bewerten sind als bei der bisherigen Planung der Gemeinbedarfs-
flache.
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6.9 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten
(BauGB Anl. Pkt. 2.d)

Planungsalternativen Unter Beibehaltung des stédtebaulichen Ziels der Bereitstellung von Wohnraum

(als die zentrale Aufgabe der Konstanzer Wohnbaugesellschaft) gibt es innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes keine sinnvollen Alterna-
tiven. Die verhaltnismaBig groBe Geschosszahl ist vor dem Hintergrund des fla-
chensparenden Bauens zweckmaBig -insbesondere in dem vorgefundenen stad-
tebaulichen Umfeld.
AuBerhalb des Bebauungsplangebietes werden Alternativstandorte nicht unter-
sucht, da es sich mit diesem erschlossenen integrierten Standort um einen aus
Umweltiberlegungen &auBerst glnstigen Standort fir verdichtete Wohnformen
handelt.

6.10 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach Naturschutzgesetz

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz Da auf Grundlage des § 1a Abs. 3 Abs. BauGB ein Einriff in Natur und Landschaft

entféllt nicht vorliegt, entfallt die Bilanzierung des Eingriffs. AusgleichsmaBnahmen, die
Uber die im alten Bebauungsplan benannten MaBnahmen hinausgehen sind ge-
maB BNatSchG nicht erforderlich.

7. FFH-Vertraglichkeits-Voruntersuchung

Natura 2000 Gebiet von Gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder européische Vogel-
schutzgebiete) sind im Planungsgebiet und seinem Umfeld nicht vorhanden.

8. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monito-
ring, BauGB Anl. Pkt. 3.b)

Umweltbeobachtung Unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung (BauGB Anl. 3.c)

Ausgangslage/ Rechtliche Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes "Sonnenbiihl“ wird der seit

Situation 1970 rechtskréaftige Bebauungsplan dahingehend geéndert, dass anstelle einer
Gemeindbedarfsfliche eine Wohnbaufldche festgesetzt wird. Da auch bislang
schon eine bauliche Nutzung in nahezu gleichem Umfang zuldssig war, ist das
Vorhaben naturschutzrechtlich nicht als Eingriff zu werten. Unabhangig davon, ist
eine Umweltprifung durchzuflhren, die zu untersuchen hat, wie die Auswirkungen
des geplanten Vorhabens auf die Umwelt zu bewerten sind.

Auswirkungen der Planung Die auf Grundlage der Anlage zu § 2 Abs. 4 und §2a BauGB durchgefiihrte Um-
weltprifung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die von dem Vorhaben ausgehen, nicht zu erwarten sind. Dabei wird voraus-
gesetzt, dass die in der Umweltprifung benannten Vermeidungs,- Minderungs-
und AusgleichsmaBnahmen umgesetzt werden. Diese beziehen sich insbesonde-
re auf die bereits erfolgte Reduzierung der Gebaudehdhen, den Bau einer vegeta-
tionsiiberdeckten Tiefgarage, die Begriinung der Gebaudedacher sowie umfang-
reiche Bepflanzungsvorgaben. Auswirkungen auf die angrenzende Bebauung
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Alternativen

Umweltbeobachtung

Denzlingen, den 15.12.2005
Edith Schitze
Landschaftsarchitektin
faktorgruen

hinsichtlich einer Beschattung der Wohngeb&aude sind gemaB vorgelegtem Be-
schattungsdiagramm nicht zu erwarten.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind unter Berlcksichtigung der Planungs-
ziele und des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht gegeben.

Unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Umweltbericht zum BPlan "Sonnenbdihl" Seite 11



¢ Salweide o
Kirs %ﬁ%
Kirschs

SN
Ahorn @
4653

&
©

dichtes, undurchdringbares Gehélz
aus Brombeeren (ca. 70%),
Kornelkirsche, schwarzen Holunder,
Spitz- und Feldahorn, Liguster,

Sanddorn, Hainbuche, roter Hartriegel 4650

BESTANDSPLAN
ZUR UMWELTPRUFUNG

BAUMBESTAND

%
Ce

STADT KONSTANZ

BEBAUUNGSPLAN "SONNENBUHL"

geschiitzt durch Baumschutzsatzung

wertvoll, unbedingt erhaltenswert

NORD

Projekt

faktorgrun

Bebauungsplan Sonnenbiihl

wimggerr StAdt Konstanz
seonng BESTandsplan zur Umweltprifung

Mafistab

1:500

Bearbeiter ES

Datum

gedndert

21.12.04

Blattgrole A3

Plan Nr

Datei

L\gop\161-Konstanz_SonnenbthPGis_Cad\Daten\Vectordaten\Bestand-500_041221.mcd

Freie Landschalts-
architekten BDLA

Mathias Krupp
Wollgang Losert
Edith Schiitze
Martin Schedlbauer
HindenburgstraBe 95
79211 Denzlingen
Tel. 076 66/60 91
Fax 076 66/60 94
denzlingen@
faktorgruen.de

Jiirgen Piafi
EisenbahnstraBe 26
78628 Rottweil

Tel: 07 417157 05
Fax 07 41/1 58 03
rottweil@
faktorgruen.de

www faktorgruen.de




STADT KONSTANZ ) .
Bebauungsplan "SONNENBUHL, 6. Anderung"

(FIst. Nr. 4651, Jacob-Burckhardt-Strai3e) ABGRENZUNGSLAGEPLAN

4650/1

M 1:1000

Konstanz, den 15.02.2005
DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
FREIE STADTPLANERIN REGIERUNGSBAUM. SRL

78462 KONSTANZ GOTTLIEBERSTR. 2 TEL +49.7531.991035
-MAIL bettina.nocke@t-online.de




faktorgran

L:\gop\161\T\Umwe\umwelterklarung.doc
Stadt Konstanz

Bebauungsplan "Sonnenbdhl*

- Zusammenfassende Erklarung / Umwelterklarung (8 10 Abs. 4 BauGB) -

Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine_ zusammenfassende Erklarung
(Umwelterklarung) beizufiigen, die darstellt wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Biirgerbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden
und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahit wurde.

Im Sinne der innerstadtischen Verdichtung und des flachensparenden Bauens (zum
Schutz des AulRenbereichs) wird durch die vorliegenden Bebauungsplananderung eine
Gemeinbedarfsflache in eine Wohnbauflache umgewandelt. Dabei wird

- die fur die fur die Geb&aude tUiberbaubare Grundstiicksflache von bislang 900 gm auf
800 gm reduziert,

- der Anteil an Grunflachen erhdht

- extensive Dachbegriinung auf den Flachdachern und intensive Begriinung auf den
nicht tberbauten Teilen der TG festgesetzt

- Umfangreiche Bepflanzungen mit Hochstammen und Strauchern vorgesehen

- die Gebaudehohe reduziert.

Im Rahmen der Offentlichkeit und Biirgerbeteiligung wurden dartiber hinaus weitere Ver-
besserungen hinsichtlich der Umweltbelange im Rahmen der Abwagung vorgenommen.
Dies sind:

- Redzierung der Gebaudehthe von zunachst 8 Geschossen auf jetzt maximal 6 Ge-
schosse, sowie die Ausbildung eines Attikageschosses fur das oberste Geschoss
des IV-geschossigen Bauteils zur Jacob-Burckhard-Strafl3e

- Reduzierung des anfangs als 6 geschossig geplanten Teils um 2 Geschossen , und
Reduzierung des 4 geschossigen Teils um ein Geschoss

- Aerck_en des Gebaudes um 4 m nach Westen von der Jacob-Burckhard-Stral3e ,
sowie Anderung der Anordnung der Baukdrper mit positiven Auswirkungen auf die
Verschattung der angrenzenden Gebaude

Unter Berlcksichtigung der Planungsziele und des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes sind verninftige anderweitige Planungsmadglichkeiten nicht gegeben.

Denzlingen, den 16.12.2005
Gez. Schutze
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