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STADT KONSTANZ

Satzung

tiber den Bebauungsplan ,Sonnenbiihl, 7. Anderung®
und Uber die 6rtlichen Bauvorschriften

Nach 8§ 10 des Baugesetzbuches und 8§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
21.11.2013 den o. g. Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

81
R&umlicher Geltungsbereich

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

82
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplans

1. zeichnerischer Teil vom 21.06./07.10.2013

2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 13.06./07.10.2013

der Ortlichen Bauvorschriften

3. Ortliche Bauvorschriften vom 13.06.2013

Beigefugt sind:
4. Begrindung vom 13.06./21.10.2013

5. Umweltbeitrag mit Eingriffsdarstellung vom 13.06.2013

83
Ordnungswidrigkeiten

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

84
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Sonnenbihl*

Der Bebauungsplan Sonnenbuihl vom 17.02.1966 sowie die am 08.11.1972 in Kraft getretene 2. An-
derung Bebauungsplans ,Sonnenbihl* werden im Uberlagerungsbereich durch diese Satzung vollin-
haltlich ersetzt und aufgehoben.
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STADT KONSTANZ

Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan ,Sonnenbuhl, 7. Anderung”

Vorlage zum Satzungsbeschluss

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB
ART DER BAULICHEN NUTZUNG 8 9 Abs.1 BauGB und 8§12 Abs. 3BauGB
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvVO
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 BauGB, 88§ 16 ff. BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf den Eintragungen im zeichnerischen Teil
bestimmt durch die Festsetzungen:

Grundflachenzahl (GRZ) als H6chstmald § 19 BauNVO

Durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, kann die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Weitere Abweichungen nach § 19 (4) Satz 4 BauNVO bleiben unberiihrt.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3 § 20 BauNVO
BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE 8§ 9 Abs.1 Nr. 2
Bauweise § 22 BauNVvO

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen 8 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist gemald Planeinschrieb durch Baugrenzen
festgesetzt.

STELLPLATZE UND GARAGEN 8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Tiefgaragen (Tga) bzw. Garagen im Sockelgeschoss sind in der im Bebauungsplan
festgesetzten Flache auRBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Oberirdische Garagen und Carports sind im gesamten Planungsgebiet unzuldssig.

Oberirdische Stellplatze, die von der Jakob-Burckhardt-StraRe aus erschlossen
werden, sind nur in den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zul&ssig.

Im Ubrigen Plangebiet sind Stellplatze auRerhalb der privaten Grinflachen auch auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig, wenn sie nicht von der
Jakob-Burckhardt-StrafRe aus angefahren werden.
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Stadt Konstanz Bebauungsplan ,Sonnenbiihl, 7. Anderung®

Vorlage zum Satzungsbeschluss Planungsrechtliche Festsetzungen
5. VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB
5.1 Entlang der Jakob-Burckhardt-Straf3e wird ein 2,0 m breiter Streifen als 6ffentliche

52

8.1

8.2

10.

10.1

Verkehrsflache fur einen Gehweg festgesetzt.

Zu Geh- und Fahrrechten siehe Ziff. 7.

FREIZUHALTENDE FLACHEN / SICHTDREIECKE § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Im Bereich der Grundstickszufahrt in die Jakob-Burckhardt-Strae ist im
Bebauungsplan ein Sichtdreieck festgesetzt. Das Sichtfeld ist von baulichen Anlagen
aller Art sowie von Bepflanzungen hdher als 60 cm — ausgenommen die zu erhaltende
vierstammige Fligelnuss - freizuhalten.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN
ZU BELASTENDE FLACHEN 8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Geh- und Fahrrechte (GR / FR)

Im Bebauungsplan sind ein Gehrecht sowie ein Fahrrecht fir Fahrradfahrer zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt.

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

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Gberbaut sind oder als Stellplatz-, Wege-, Platz- oder
Terrassenflache genutzt werden, mit einer mind. 40 cm starken Erdauflage zu tberde-
cken und intensiv zu begrinen.

Dachflachen sind auf3erhalb von Bereichen mit Dachaufbauten extensiv zu begrinen
(Schichtdicke 10 cm einschlief3lich Dranschicht), sofern sie nicht fur Solaranlagen ge-
nutzt werden.

BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN § 9 Abs.1 Nr.25 b BauGB

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, zu pfle-
gen und bei Verlust zu ersetzen. Wahrend der Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten
sind die Baume einschlie3lich ihres Wurzelraumes gem. DIN 18920 in der geltenden
Fassung zu sichern.

Vor Beginn der Bauarbeiten sind in Abstimmung mit einer Fachperson einzelfallbe-
zogene Baumschutzmalfinahmen fur die zu erhaltenden Baume festzulegen.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Auf der im Bebauungsplan als Spielplatz gekennzeichneten 6ffentlichen Grunflache ist
eine maximale Versiegelung von 20% zulassig. Es sind grundsatzlich wasserdurchlas-
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STADT KONSTANZ

Begrindung )
zum Bebauungsplan ,Sonnenbihl, 7. Anderung*
und zu den Ortlichen Bauvorschriften

Vorlage zum Satzungsbeschluss

Allgemein

Seit 1967 ist der Campus der Universitdt Konstanz am GielRberg in mehreren Bau-
schritten entstanden. Die Laborgebaude wurden damals auf3erhalb des Campus an der
Jakob-Burckhardt-Stralle errichtet. Um die universitaren Einrichtungen zu konzentrie-
ren, werden die Labornutzungen aus der Jakob-Burckhardt-Strale 25-31 nun in das
neue Gebaude der Naturwissenschaften auf den Campus verlagert.

Die 1967 errichteten vier Laborgebdude haben zur Jakob-Burckhardt-Stral’e hin zwei,
zum Hockgraben hin drei Geschosse. Am Ende der privaten ErschlieBung befindet sich
ein zweigeschossiges Gebaude mit Blros und Gasteappartements, das zuletzt 2006
umgebaut wurde. Die Gebaude sind in vorgefertigter Betonbauweise um 1970 erstellt
worden und teilweise schadstoffbelastet (PCB). Die vorhandene Infrastruktur der La-
borgebaude ist veraltet, so dass ein sicherer Gebaudebetrieb nicht mehr gewahrleistet
werden kann. Sie sollen deshalb abgebrochen und die Flachen einer neuen Nutzung
zugefihrt werden.

Die WOBAK hat die Flachen erworben, um Angebote flr den geférderten Mietwoh-
nungsbau zu schaffen und hierdurch einen Beitrag zur Deckung des hohen Wohnbe-
darfs in diesem Segment zu leisten.

Lage und GroBe des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden des Stadtteils Kénigsbau, im Gewann
Sonnenbihl. Im Norden grenzt der Hockgraben, im Osten eine Studentenwohnanlage,
im Suden die Jakob-Burckhardt-Stralle und im Westen ein Wohnquartier mit Ge-
schoflwohnungsbau an. Die angrenzenden Quartiere wurden Ende der 60er und An-
fang der 70er Jahre bebaut.
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Stadt Konstanz Bebauungsplan ,,Sonnenbiihl, 7. Ar].derung“
Vorlage zum Satzungsbeschluss BEGRUNDUNG

Das Planungsgebiet liegt an einem Nordhang. Die Héhendifferenz zwischen der sudli-
chen und der nérdlichen Grundstiicksgrenze betragt 2 m bis 9 m. Gleichzeitig fallt das
Plangebiet entlang der Jakob-Burckhardt-Stralle in Ostwestrichtung um 4 m.

Es umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1 ha.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt.

Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachverdichtung
oder fur andere Malinahmen der Innenentwicklung kdnnen unter bestimmten Voraus-
setzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden.

Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriindet, fir die
eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemafl UVPG durchzufiihren ist

- keine Anhaltpunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen

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

Fir das Baugrundstlick existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Der Be-
bauungsplan soll entsprechend der jetzt geplanten Nutzung fur sozialen Wohnungsbau
angepasst werden. Er begrindet damit keine UVP-pflichtigen Vorhaben. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fiur die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten. Die GroRe
der festgesetzten Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit insgesamt ca.
2.000 m? deutlich unter den zulassigen 20.000 m2. Dies bedeutet, dass das Bebau-
ungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemat § 13 a BauGB
durchgeflhrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dartuber
hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwen-
dung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das
Aufzeigen von Malinahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

Bebauungsplan Sonnenbiihl Alt
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Stadt Konstanz Bebauungsplan ,,Sonnenbiihl, 7. Ar].derung“
Vorlage zum Satzungsbeschluss BEGRUNDUNG

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich seit 1966 rechtverbindlichen Bebauungsplan
»oonnenbuhl“ und dessen seit 1972 rechtsverbindlichen 2. Anderung. Das Plangebiet
ist im Bebauungsplan 1966 als Sondergebiet fir die Universitat festgesetzt.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans 1972 wurde zwischen dem Sonder-
gebiet und dem westlichen angrenzenden Wohngebiet eine 6ffentliche Stralde ist zum
FulRwegenetz in den Hockgraben eingefugt.

V. Stadtebaulicher Entwurf

Das Planungsgebiet soll zukiinftig fir den geforderten Mietwohnungsbau genutzt wer-
den, um einen Beitrag zur Deckung des hohen Wohnbedarfs in diesem Segment zu
leisten.

Es wurde ein Realisierungswettbewerb durchgefuhrt. Die mit dem 1. Preis ausgezeich-
nete Arbeit soll umgesetzt und in durch diesen Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert werden.

Das Preisgericht beurteilt die stadtebaulichen Gesichtspunkte der Arbeit wie folgt: ,Die
Arbeit formuliert einen kraftvollen Stadtebau zwischen Stadt- und Landschaftsraum.
Die weiche ortsprédgende Topographie stol3t auf eine klare stadtebauliche Kante. Diese
Spannung macht die identitatsbildende Kraft des Entwurfes aus. Diese Kante wird
durch grol3ziigige Treppenanlagen in Verldngerung der Zuwege abwechslungsreich
gegliedert. Die kréftigen, leicht variierenden Kubaturen des Ensembles reagieren an-
gemessen auf die Dominanz der bestehenden Landesbediensteten-Hochhauser im
Stden. Intern entsteht ein sinnvolles Wechselspiel zwischen zwei Wohnhdfen mit Blick
in die freie Landschaft gegeniiber den Eingangshéfen entlang der Jacob- Burckhardit-
Stral3e.”

In die umgebende, heterogene Bebauung aus Hochhausern, Zeilen und héhengestaf-
felten Geschosswohnungsbauten soll eine neue Bebauung integriert werden, die sich
in den Verlauf der Jakob-Burckhardt-Stralke einpasst und einen Abschluss und Uber-
gang in die wertvollen Grinrdume des Hockgrabens bildet.

Es sollen sechs Gebaude errichtet werden. Drei Gebaude stehen parallel zur Jakob-
Burckhardt-Stralle, die Ubrigen drei sind zurlickversetzt und rechtwinklig angeordnet.
Jeweils zwei Gebaude rahmen einen Wohnhof. Die so entstehenden drei Gruppen
werden entsprechend dem Anstieg der Jakob-Burckhardt-StralRe auf angepasst ho-
henversetzte Plateaus gestellt.
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Stadt Konstanz Bebauungsplan ,,Sonnenbiihl, 7. Ar].derung“
Vorlage zum Satzungsbeschluss BEGRUNDUNG

Aulerdem erhalten die sechs Baukoérper in Analogie zur umgebenden Bebauung diffe-
renzierte Gebaudehobhen, die im Zusammenspiel mit den héhenversetzten Gelandepla-
teaus zusatzliche Hohenstaffelungen bilden.

Am tiefsten Geldndepunkt bildet ein schlankes siebengeschossiges Gebaude den Auf-
takt, die Ubrigen Gebauden haben IV bzw. V Geschosse. Den Abschluss bildet ein von
der StralRe zurlickversetzter viergeschossiger Bau als Ubergang zu den zweigeschos-
sigen Studentenwohnungen im Osten.

Die zurlckversetzten Gebaude reichen uber die heute vorhandene sudliche Stichstra-
Re hinaus. Der neu geplante, unmittelbar nérdlich an die Gebaude angrenzende Ful3-
und Radweg verlauft im Bereich der heute dort angelegten Stellplatze.

Die Stellplatze fur Pkw und Fahrrader werden Uberwiegend in einer Tiefgarage unter-
gebracht, die von Westen angefahren wird und unter allen Gebauden und dazwischen
liegenden Freiflachen durchlduft. Das vorhandene Gelandegefalle wird ausgenutzt, so
dass die Garage im Sockelgeschoss im Norden auf einer Ebene mit dem vorbeifiihren-
den Fuf3- und Radweg liegt und von dort aus gelichtet und bellftet werden kann.

Auf die Stellplatze zur freien Landschaft hin wird zukinftig verzichtet. Oberirdische
Stellplatze sind lediglich in zwei Gruppen den Eingangshéfen zugeordnet. AulRerdem
sind weitere oberirdische Stellplatze im Zufahrtsbereich zur Tiefgarage denkbar.

V.1. Festsetzungen im Einzelnen
V.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
festgesetzt zur Absicherung der geplanten Wohnnutzung. Dies entspricht der Nutzung
in der mafdgeblichen Umgebung.

V.1.2 MaR der baulichen Nutzung / Abstandsflache

Das MaR der baulichen Nutzung basiert auf dem mit dem 1. Preis ausgezeichneten
Entwurf. Festgesetzt sind:

- die Zahl der Vollgeschosse und

- die Grundflachenzanhl, jeweils als Héchstgrenze.

Diese Festsetzungen sind ausreichend, um in Verbindung mit der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstuicksflache die zulassige Kubatur so zu bestimmen, dass der un-
ter Punkt V formulierte stadtebauliche Ansatz gesichert wird. Sie lassen dabei ausrei-
chend Raum fur die durch die fachplanerische Ausarbeitung im weiteren Verfahren ggf.
notwendigen Anderungen.

- Vollgeschosse

Fur jedes Gebaude werden die Vollgeschosse separat festgesetzt. Die Vollgeschosse
werden Uber der Jakob-Burckhardt-Stralle gemessen. Talseitig treten die abgertckt
von der Jakob-Burckhardt-Strale errichteten Gebaude mit einem weiteren Geschoss in
Erscheinung. Dabei handelt es sich um ein Sockelgeschoss (kein Vollgeschoss), in
dem Uberwiegend Stellplatze und Nebenrdume untergebracht werden.
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Stadt Konstanz Bebauungsplan ,,Sonnenbiihl, 7. Ar]_derung“
Vorlage zum Satzungsbeschluss BEGRUNDUNG
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- Grundflachenzahl

Festgesetzt ist eine Grundflachenzahl von 0,35. Mit diesem Mal ist eine angemessene
Ausnutzung des Grundstlicks bei Wahrung der Wohnqualitat und des Freiraumbezugs
zu erreichen. Die Grundflachenzahl bezieht sich auf die Flache, die als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt ist und nicht auf das gesamte Baugrundstuck, bei dem wesent-
liche Teile auch als private Griinflache ausgewiesen sind.

Da die zulassige Grundflache fir die Tiefgarage, Stellplatze, Nebenanlagen und Zu-
fahrten usw. nach § 19 Abs. 4 BauNVO nur um 50 % uberschritten werden darf, dies
aber fur die beabsichtigte Nutzung, insbesondere die Tiefgarage und den Geh- und
Radweg, nicht ausreichend sein wird, wird zugelassen, dass eine Uberschreitung bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 mdglich ist. Weitere Abweichungen nach § 19 (4)
Satz 4 BauNVO bleiben unberthrt.

V.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

VL.

VI

Im Planungsgebiet sollen Einzelhduser fur den Geschosswohnungsbau realisiert wer-
den. Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen definiert.

ErschlieBung
StraBen, FuB- und Radwege, Parkierung

Das Planungsgebiet wird tUber die Jakob-Burckhardt-Straflte von Siiden erschlossen.
Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt Gber die Sonnenbuhlstralle
im Osten und die FriedrichstralRe im Westen.

Die bisher auf dem Grundstiick stehenden Laborgebaude werden lber eine ca. 6 m
breite private Stichstralle im Norden der Gebaude erschlossen. Mit einer sehr breiten
Einmindung (ca. 8 m) mindet diese StichstralRe in die Jakob-Burckhardt-Stralie.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Stichweg in seinem westlichen Ab-
schnitt als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die 6ffentliche Flache endet am Be-
ginn eines der FuBwege in den Hockgraben hinter 5 6ffentlichen Stellplatzen auf deren
Westseite. Tatsachlich ist die Stichstral’e bis heute insgesamt eine Privatstralie auf
dem Grundstick der Laborhauser. Die 5 6ffentlichen Stellplatze werden von den Be-
wohnern der westlich angrenzenden Bebauung genutzt.
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Stadt Konstanz Bebauungsplan ,,Sonnenbiihl, 7. Ar].derung“
Vorlage zum Satzungsbeschluss BEGRUNDUNG

VI.2

Im weiteren Verlauf der Stichstral3e befinden sich heute auf ihrer Nordseite und auf der
Sldseite der Laborgebaude an der Jakob-Burckhardt-Straf3e je 30 oberirdische Stell-
platze.

Das Plangebiet bietet zwei Moglichkeiten, zu Ful- und mit dem Fahrrad von der Jakob-
Burckhardt-Stralle an den Hockgraben zu gelangen. Eine befindet sich direkt im Nord-
westen. Die andere schliel3t in Hoéhe der 6stlich gelegenen Studentenwohnheime an
das Wegenetz im Hockgraben an. Beide Wege werden Uber die private Stichstral3e im
Norden der Laborhauser miteinander verknUpft.

Die beiden Wegeverbindungen werden auch nach der Umnutzung des Gelandes erhal-
ten. Sie werden durch einen 3 m breiten Weg miteinander verbunden, der aber gegen-
Uber der heutigen Stichstral’e nach Norden in den Bereich der Stellplatze verschoben
ist.

Der Weg wird auf der alten Trasse an die Jakob-Burckhardt-StraRe angebunden. Uber
diesen Anschluss wird auch die Tiefgarage von Westen erschlossen.

Zur Sicherstellung der 6ffentlichen Nutzung werden ein Gehrecht und ein Fahrrecht fur
Fahrradfahrer im Bebauungsplan eingetragen.

Der nérdliche Gehweg an der Jakob-Burckhardt-Stralde ist mit einer Breite von 1 m
derzeit unzureichend bemessen. Er wird auf 2,0 m verbeitert.

Fur die geplanten Wohnungen ist 1 Stellplatz je Wohneinheit vorzusehen. Diese wer-
den Uberwiegend in einer Tiefgarage nachgewiesen. Zusatzliche Stellplatze werden in
2 Gruppen von je 6 Stellplatzen an der Jakob-Burckhardt-Stralle vorgesehen. Um den
FuBweg nicht zu sehr durch Fahrverkehr zu belasten — er muss zum Erreichen der
Stellplatze Gberfahren werden -, dirfen hier nur die im Bebauungsplan festgesetzten
Stellplatze angelegt werden. Sofern weitere oberirdische Stellplatze erforderlich wer-
den sollten, mussen diese so angelegt werden, dass sie Uber die Grundstlckszufahrt
im Westen erreicht werden kdnnen.

Je Wohneinheit sind Fahrradabstellplatze nach der stadtischen Satzung nachzuwei-
sen. Sie werden vorwiegend stufenlos im Gebaude auf der Ebene der Tiefgarage un-
tergebracht.

Abwasser und Oberflachenentwasserung

Die vorhandenen Laborgebaude werden im Trennsystem entwassert. Die Leitungen
befinden sich in der privaten ErschlieRungsstral’e im Norden der Gebaude.

Der Schmutzwasserkanal DN 300 ist am Schacht 36 in der Jakob-Burckhardt-Strale
an das offentliche Kanalnetz angeschlossen.

Der Regenwasserkanal entwassert direkt, ohne Vorbehandlung, in den Hockgraben.
Neben den Laborgebauden bzw. StralRenoberflachen werden auch die 2010 erneuer-
ten Studentenwohnheime 6stlich des Plangebiets Uber diese Schmutz- bzw. Regen-
wasserkanale entwassert.

Aufgrund der geplanten Bebauung ist es erforderlich, die Entwasserung der neu ge-
planten Gebaude zu modifizieren. Dies wird im Rahmen der Erarbeitung des Entwas-
serungsgesuchs erfolgen, bei der auch die Anschlusse der Ubrigen angeschlossenen
Gebaude berucksichtigt werden mussen.
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Stadt Konstanz Bebauungsplan ,,Sonnenbiihl, 7. Ar].derung“
Vorlage zum Satzungsbeschluss BEGRUNDUNG

VL3

V1.4

VIL.

VIIL.

Gas- und Wasserversorgung

Die vorhandenen Versorgungsanlagen sind fur die geplante Nutzung ausreichend be-
messen.

Elektrizitatsversorgung

In den vorhandenen Laborgebauden befinden sich eine kundeneigene Trafostation und
ein kundeneigenes Netz zur Versorgung der einzelnen Gebaude.

Die Trafostation wird auch zukulnftig erforderlich sein. Sie wird in die neuen Gebaude
integriert, und zwar im vordersten Teil im Bereich der Tiefgaragenzufahrt.

Die in der Jakob-Burckhardt-Strale befindlichen NS-Kabel, Kabelverteiler und Haupt-
versorgungsleitungen sollen bei der Planung beachtet werden, um unnétigen Verlege-
aufwand zu vermeiden.

Griin- und Freiraum

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an das FFH-Gebiet Bodanrick und west-
licher Bodensee (809026000234). Die Grunlandflache, die an den im Plangebiet vor-
handenen Geholzsaum angrenzt, ist als ,magere Flachlandmahwiese“ und der Land-
schaftsraum insgesamt als geschutzter Grinbestand ,Jungerhalde-Hockgraben® aus-
gewiesen.

Den Ubergang zu diesen geschiitzten Flachen bilden im Plangebiet landschaftspra-
gende Hecken, lockerer Gehélzbestand und Wiesen. Diese Grinflachen sind aufgrund
ihrer Pufferfunktion zu erhalten und durch zusatzliche Baumpflanzungen im Osten zu
erganzen. Im Westen des Plangebietes befindet sich ein ortsbildpragender Baum (4
stdmmige Fliigelnuss). Dieser ist zu erhalten und konzeptionell zu berticksichtigen. Im
Sinne der Baumschutzsatzung geschitzte Baume sind, soweit mdglich, zu erhalten.

Die sonstigen Freiflachen im Plangebiet sind so geplant, dass sie fur die zukunftigen
Bewohner als Aufenthaltsbereiche nutzbar sind.

Tiefgaragen und andere unterirdische Gebaudeteile werden intensiv begrint. Daflr ist
eine Substratschicht von mind. 40 cm eingeplant.

Die Dacher der Wohngebaude werden extensiv zu begrinen.

Hiervon ausgenommen sind Flachen, die fir Zuwege und Terrassen, betriebsbedingte
und untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Luftungsanlagen) und Solaranlagen in An-
spruch genommen werden.

Eingriffsdarstellung
Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Eingriffsdarstellung vom Buro faktor-

grun, Freiburg, erarbeitet. Sie ist dem Bebauungsplan beigefligt. Auf die dortigen Aus-
fUihrungen wird verwiesen.
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Stadt Konstanz Bebauungsplan ,,Sonnenbiihl, 7. Ar].derung“
Vorlage zum Satzungsbeschluss BEGRUNDUNG

Ortliche Bauvorschriften

Fur das Planungsgebiet werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Bei-
trag zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des
Baugebietes geleistet werden.

Da im vorliegenden Planungsgebiet das Ergebnis eines Architektenwettbewerbs zeit-
nah umgesetzt werden soll, werden die ortlichen Bauvorschriften auf wenige Aspekte
begrenzt.

Aufgrund der topographischen Situation und der sudlich anschlielienden sehr verdich-
tete Wohnbebauung wird hinsichtlich der auReren Gestaltung der baulichen Anlagen
vorgeschrieben, dass Flachdacher extensiv zu begrinen sind, soweit nicht Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie aufgestellt werden. Ein hoher Anteil an begrinter Dachfla-
che hat positive Auswirkungen auf die Regenwasserrickhaltung.

Gleichzeitig wird aus gestalterischen Grunden die Aufstellung bzw. Anbringung von An-
tennenanlagen eingeschrank.

Die Vorschriften zur Gestaltung der Stellplatze und der nicht Uberbauten Teile des
Baugrundstuicks sollen insbesondere einen Beitrag zum schonenden Umgang mit dem
Schutzgut Boden leisten.

Da Mullsammelstellen und Containerstandplatze bei offener Unterbringung im
Strallenraum sehr negativ und fir die Nachbarschaft stérend in Erscheinung treten
konnen, sind sie nur innerhalb des Gebdudes oder mit wirksamem Sichtschutz
zulassig.

Flachenbilanz

Planungsgebiet insgesamt ..................cccccceicieeeeeeee.ca. 1,00 ha
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA) ........coooiieieeiiiiiie e ca. 0,73 ha
private Grinflache ... ca. 0,20 ha
offentliche Verkehrsflache (Gehweg) ..........ccceeveeeiinnns ca. 0,04 ha
private Verkehrsflache (Zufahrt) ...........ccccccveveeiiiiinnen. ca. 0,03 ha

Konstanz, den 21.10.2013

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M

78462 Konstanz Gottlieberstr. 2
Tel +49.7531.991035 Fax +49.7531.991036

E-Mail: bettina.nocke@t-online.de
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1 Vorhaben

Bebauungsplan ,Sonnen-
bihl, 7. Anderung*

Planerische Vorgaben

Auf dem bisher von der Universitat genutzten Grundstiick an der Jacob-
Burckhardt-StraRe 25-31 sollen nach Verlagerung der Nutzungen Wohn-
gebaude entstehen. Die Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Konstanz hat
die Flachen erworben, um Angebote fir den geférderten Mietwohnungsbau
zu schaffen und hierdurch einen Beitrag zur Deckung des hohen Wohnbe-
darfs zu leisten. Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat in seiner Sitzung
am 30.06.2011 beschlossen, den Bebauungsplan ,Sonnenbiihl, 7. Ande-
rung“ im Norden des Konstanzer Stadtteils Kdnigsbau aufzustellen. Ziel
der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Wohngebiet. Der Bebau-
ungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Innenent-
wicklung) durchgefihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sonnenbiihl, 7. Anderung®
umfasst etwa 1 ha (10.260 gm). An das Plangebiet grenzt im Norden der
Hockgraben, im Osten eine Studentenwohnanlage, im Siden die Jacob-
Burckhardt-StraRe und im Westen ein Wohnquartier mit Geschol3wohnan-
lagen an. Das Gebiet liegt an einem Nordhang.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan (Rechtskraft seit 1966) ist der grof3te
Teil des Grundstiicks als Sondergebiet zur Nutzung durch die Universitét,
ein kleiner Teilbereich im Norden und Osten als nicht Uberbaubare, land-
wirtschaftlich genutzte Flache festgesetzt. Im Flachennutzungsplan ist der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sonnenbiihl, 7. Anderung*
als Sonderbauflache dargestellt.

Abbildung 1: Bebauungsplan "Sonnenbuhl"

Die Sonderbauflachendarstellung im Flachennutzungsplan entspricht nicht
der nun geplanten Nutzung als Wohngeb&ude. Eine gesonderte Flachen-
nutzungsplananderung ist jedoch im beschleunigten Verfahren nicht erfor-
derlich, da dieses Verfahren die nachtragliche Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes ermdoglicht, sofern die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung nicht beeintrachtigt ist. Dies ist hier der Fall.
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Regionalplan

Geschutzter Griinbestand

FFH-Schutzgebiet

§ 13a BauGB

Eingriff / Ausgleich

Artenschutz

Baumschutzsatzung

Abbildung 2: Entwurf des Bebauungsplans “Sonnenbiihl, 7. Anderung*

Nordlich des Plangebiets verlauft in einer Entfernung von ca. 160 m ein
regionaler Griinzug. Dieser wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

An das Plangebiet grenzt unmittelbar ein nach 8§ 33 NatSchG geschuitzter
Grunbestand an. Somit ist es nach § 33 Abs. 4 NatSchG verboten den
angrenzenden Bereich in seinem Bestand zu beeintrachtigen oder zu ver-
andern oder ihn auf Dauer einer anderen Flachennutzung zuzufihren.

Ein Teilbereich von ca. 300 gm im Norden des Plangebiets befindet sich
innerhalb des FFH-Gebiets ,Bodanriick und westlicher Bodensee®, wel-
ches nérdlich an den Geltungsbereich angrenzt. Aus diesem Grund ist eine
FFH-Vorprifung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Innenentwicklung) durchgefihrt. Entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und 8 10 Abs. 4 ab-
gesehen. Zudem ist § 4c (Uberwachung) nicht anzuwenden. Die Umwelt-
belange gem. 881 Abs. 6 Nr. 7 und 1 a BauGB sowie MaRhahmen zur
Vermeidung und Minimierung von Eingriffen werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens in Form des hier vorliegenden ,Umweltbeitrags”
dargestellt.

Ein Ausgleich fir die geplanten Eingriffe ist nicht erforderlich, da die Ein-
griffe entsprechend § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig gemaR 8§ la Abs.3 Satz5
BauGB gelten.

Es ist zu prufen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans das Eintre-
ten von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG beziglich Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischen Vogelarten zu erwarten
ist.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz ist zu bertcksichtigen und
eine Befreiung fur zu entfernende Baume zu beantragen.
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2  Derzeitiger Umweltzustand

Mensch

Tiere, Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist derzeit mit Laborgebduden der Universitat Konstanz
bestanden. Etwa die Halfte der Dachflache (ca. 1.600 gm) ist begriint so-
wie teilweise mit Gehdlzen bestanden und wird als Aufenthaltsbereiche
durch Studenten und Mitarbeiter der Universitdt genutzt. An das Gebiet
grenzt eine unbebaute Freiflache (Jungerhalde-Hockgraben) an, welche
fur die Anlieger hinsichtlich der Erholungsfunktion von grof3er Bedeutung
ist. Das Gebiet ist durch die ErschlieBungsstraBe fiir die Laborgebaude,
die auch als Fu3- und Radweg dient, zuganglich.

Larm- und Schadstoffimmissionen bestehen im Plangebiet aktuell durch
den Verkehr auf der sudlich der Bebauung verlaufenden Jacob-
Burckhardt-StraRe und der ndrdlich verlaufenden privaten ErschlieBungs-
stral3e.

Aktuell ist das Plangebiet durch Bebauung, Stral3en und Parkplatze weit-
gehend versiegelt. Etwa die Halfte der Dachflache ist begriint und teilwei-
se mit Bdumen und Strauchern bestanden. Zwischen den Geb&uden be-
finden sich in Richtung Norden altere Zierheckenpflanzungen. Im Nordos-
ten des Plangebiets liegt zwischen dem Radweg und dem Hausmeister-
gebaude eine etwa 750 gm groRe Griunflache. Im Zentrum der Wirt-
schaftswiese (ca. 90 gm) befinden sich magere Abschnitte. In den randli-
chen Bereichen ist die Grinflache beeintrachtigt durch die benachbarten
versiegelten Flachen des Rad- und FuRBwegs sowie des Hausmeisterge-
baudes.

Abbildung 3: Wiese im 6stlichen Bereich des Plangebietes

Entlang der Stellplatze im Norden ist das Gebiet durch einen aus Hecken
und Baumgruppen bestehenden Gehdélzstreifen begrenzt. Hier grenzt das
Plangebiet unmittelbar an das FFH-Gebiet ,Bodanriick und westlicher
Bodensee“. Ein kleiner Teilbereich von ca. 300 gm liegt innerhalb des
FFH-Gebiets. Die Grunflache, die unmittelbar an den vorhandenen Ge-
hoélzsaum anschliet ist gemals des MaP-Entwurfs als ,Magere Flach-
landmahwiese” kartiert. Dieser Landschaftsteil ist als geschutzter Griinbe-
stand ,Jungerhalde-Hockgraben" ausgewiesen.

Im Plangebiet sowie in seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich
einige Einzelbdume wund Baumgruppen. Alle Baume mit einem
Stammumfang von tUber 100 cm sind durch die Baumschutzsatzung der
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Artenschutz

Boden

Stadt Konstanz geschitzt. Baume, welche in den letzten Jahren
nachgepflanzt wurden, sind vermutlich Ersatzpflanzungen und daher
ebenfalls geschitzt. Von sehr hoher Bedeutung ist der Gehdlzstreifen
entlang der nordlichen Grenze des Plangebiets. Weiterhin von besonderer
gestalterischer Bedeutung ist eine mehrstammige Fligelnuss an der
Einfahrt zur ErschlieBungsstral’e. Weitere Gehdlze finden sich entlang der
Jacob-Burckhardt-StraRe. Dort sind die begrinten Flachdacher der
Laborgebaude teilweise mit Strduchern und Baumen bestanden. Eine
Darstellung der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen, Baumgruppen
und Einzelbdaume befindet sich in Anhang 1 (Bestandsplan).

Insgesamt ist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Bebauung von
geringer und lediglich im nérdlichen Randbereich von hoher Wertigkeit.

Abbildung 4: Ostlicher Bereich des Plangebietes, Blick vom geschiitzten
Grunbestand Richtung Suden

Aufgrund der vorhandenen Biotoptypen und Strukturen ist das Plangebiet
vor allem hinsichtlich der Artengruppe der Vogel und Fledermause rele-
vant, dartber hinaus aber auch fir weitere Artengruppen welche eine
Bindung an die vorhandenen Biotoptypen aufweisen wie Heuschrecken,
Schmetterlinge, Kéfer und weitere Insektengruppen sowie Spinnen. Auf-
grund der Lage des Plangebietes und den vorhandenen Strukturen ist
jedoch insgesamt lediglich von dem Vorkommen allgemein verbreiteter
Tierarten des Siedlungsbereichs auszugehen.

Bei der Untersuchung der Gebaude im Mai 2011 durch das Biro 365°
freiraum + umwelt wurden an den Fassaden keine Spalten festgestellt,
welche Zwergfledermausen oder anderen Fledermausarten als Quartier
dienen kénnten. Ebenso wurden keine Hinweise auf briitende Mauerseg-
ler oder Haussperlinge, Schwalben, Bachstelzen oder Grauschnépper
festgestellt.

Genauere Ausfiuihrungen zu den artenschutzrechtlichen Aspekten finden
sich in Kapitel 4.

Bei den Boden im Plangebiet handelt es sich in erster Linie um stark anth-
ropogen Uberpragte Bdden des Siedlungsbereichs. Hinsichtlich der Bo-
denfunktionen besitzen diese Bdden eine geringe Wertigkeit.

Etwa 7.000 gm (ca. 70 %) des Plangebietes sind aktuell bebaut oder ver-
siegelt.

Die Bdden im Bereich des nérdlich angrenzenden Gehdolzstreifens und der
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Wasser

Klima / Luft

Landschafts- / Ortsbild

Kultur- und Sachguter

Wechselwirkungen

Wiese im Nordosten weisen hinsichtlich der Funktion als Ausgleichskorper
im Wasserkreislauf eine hohe Wertigkeit auf. Die Bedeutung als Standort
fur Kulturpflanzen ist als mittel zu bewerten. Die Filter- und Pufferfunktion
fur Schadstoffe ist stark wechselnd und die Bedeutung als Standort fur
nattrliche Vegetation ist gering bis mittel.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das nachstge-
legene Gewasser ist der Hockgraben. Die Oberflachenentwéasserung fin-
det derzeit Uber den Regenwasserkanal ohne Vorbehandlung in den
Hockgraben statt.

Die grof3flachige Dachbegriinung (ca. 1.600 gm) hat positive Auswirkun-
gen auf die Regenwasserrickhaltung.

Durch den vorhandenen Baumbestand und die angrenzenden Griinland-
flachen kommt es tagsiber zu einer geringeren Erwarmung und zu einer
hohen nachtlichen Kaltluftproduktion, wodurch eine Reduktion der som-
merlichen Warmebelastung im Plangebiet bewirkt wird. Auch hinsichtlich
der Lufthygiene wirkt sich die vorhandene Vegetation positiv aus.

Das Plangebiet selbst ist aufgrund der Versiegelung hinsichtlich des
Schutzguts Klima / Luft von geringer Wertigkeit.

Das Landschaft- bzw. Ortsbild des Plangebietes ist mafl3geblich durch die
vorhandene Bebauung gepragt. Der Baumbestand im Siden dient in nur
sehr geringem MalR der Begriinung der Jacob-Burckhardt-StraRe. Er tragt
ebenso wie die Heckenpflanzungen im sudlichen Bereich geringfligig zur
Auflockerung zwischen den umgebenden Gebaudekdrpern bei. Der Ge-
holzsaum im Norden bildet den Ubergang vom Siedlungsbereich zur offe-
nen Landschaft und stellt ein pragendes Gestaltungselement zur Orts-
randeinbindung dar. Insgesamt besitzt das Plangebiet hinsichtlich des
Ortsbildes aufgrund der starken anthropogenen Uberformung und massi-
ven Bebauung eine geringe Wertigkeit.

Es liegen keine Hinweise auf Kultur- oder Sachguter im Plangebiet vor.

Wechselwirkungen einschlie3lich Wirkungsverlagerungen zwischen den
unterschiedlichen Schutzgutern werden - sofern vorhanden - in den jewei-
ligen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter mit dargestellt.

3  Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens

Wirkfaktoren

Baubedingte Faktoren

Anlagebedingte Faktoren

Durch das Vorhaben kommt es baubedingt, anlagenbedingt und betriebs-
bedingt zu verschiedenen Umweltauswirkungen. Folgende Faktoren sind
hierbei zu bertcksichtigen.

Durch den Abriss der Laborgebdude und wéhrend der Bauphase kann es
zu einer Flacheninanspruchnahme durch Befahren mit Baumaschinen,
durch Ablagerung von Schutt sowie durch Bodenabgrabungen und -
umlagerungen im gesamten Plangebiet kommen. Des Weiteren kdnnen
baubedingte Emissionen in Form von Schall, Erschitterungen und Luft-
schadstoffen (einschlieRlich Stauben) auftreten.

Anlagebedingt kommt es ebenfalls zu einer vollstédndigen Inanspruchnah-
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Betriebsbedingte Faktoren

Schutzguter

Mensch

Tiere, Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Boden

me des Plangebietes durch die geplante Wohnbebauung (einschlief3lich
der Tiefgarage) sowie durch Wege, Stellplatze und sonstige Freianlagen.

Betriebsbedingt kommt es durch den bewirkten Verkehr zu Schall- und
Schadstoffemissionen. Zudem entstehen durch die Beleuchtung von We-
gen und Gebauden Lichtemissionen.

Im Folgenden werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen bezogen
auf die jeweiligen Schutzguter benannt.

Die geplante Wohnbebauung wird zu einer geringfiigigen Verkehrszu-
nahme gegeniber der Bestandssituation im Bereich der Jacob-
Burckhardt-StraRe fuhren. Durch die zusatzlichen verkehrsbedingten
Larm- und Schadstoffbelastungen sind jedoch keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzguts Mensch zu erwarten.

Der bestehende Rad- und Fulweg im Nordosten des Plangebiets soll in
seiner Lage geringfugig verandert werden. Die Stichstra3e wird um einige
Meter verlangert und biegt dann als Radweg entlang der bestehenden
Studentenwohnungen in Richtung Norden ab. Die aktuell gegebene Erho-
lungsfunktion der angrenzenden Flachen wird durch die geplante Bebau-
ung nicht beeintrachtigt.

Durch den Abbruch der bestehenden Bebauung kommt es zu einer Zer-
storung der Gehdlze und vorhandenen Griunflachen auf den Gebaudeda-
chern. Durch die BaumaRRnahme kann es auRerdem zum Verlust einzelner
Baume kommen, welche durch die Baumschutzsatzung der Stadt Kon-
stanz geschiitzt sind. Der Verlust ist durch Neupflanzungen im Plangebiet
auszugleichen. Der nordliche Gehdlzbestand (teilweise FFH-Gebiet) sowie
die angrenzende Flachlandméhwiese sind wéahrend der Baumalinahme
durch einen ortsfesten Bauschutzzaun inklusive Staubschutz vor Beein-
trachtigungen durch Befahren und Staubimmissionen zu schiitzen.

Im Bereich der Grinflache im Nordosten des Gebiets ist ein Spielplatz
geplant. Durch die Beschrankung der versiegelbaren Flache auf maximal
20 % und die Verwendung wasserdurchlassiger Belage kann der Eingriff
minimiert werden und erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden.
Fur Einsaaten ist standortgerechtes, gebietsheimisches Saatgut zu ver-
wenden.

Da Teilflachen des Plangebiets wieder begriint werden, entstehen im An-
schluss in geringem Umfang neue Lebensraume fir typische Tier- und
Pflanzenarten des Siedlungsbereichs.

Die Bbéden des Plangebietes werden baubedingt nahezu vollstandig in
Anspruch genommen. Der Wurzelbereich des Gehdélzstreifens im Norden
sowie der Flugelnuss im Westen sollen wahrend der Baumalinahme vor
Beeintrachtigungen geschitzt werden.

Im Bereich der bestehenden Gebdude, Wege und Stellplatze kommt es
durch die geplante Bebauung zu keiner zuséatzlichen Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit der Boden. Der Umfang versiegelter Flachen erhoht
sich gegeniiber dem Bestand nicht, sondern betragt auch zukinftig ca.
7.000 gm. In denjenigen Bereichen, die nach der BaumaRnahme wieder
begriint werden, erlangen die Béden ihre Funktion teilweise zuriick.
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Wasser

Klima / Luft

Landschafts- / Ortsbild

4 Artenschutz

Rechtliche Vorgaben zum
Artenschutz im BNatSchG

Da sich der Umfang versiegelter Flachen gegenuber der derzeit vorhan-
denen Bebauung nicht wesentlich veréandert, ist keine Verénderung der
Grundwasserneubildung zu erwarten. Durch die Verwendung wasser-
durchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen sowie die Begrinung
von Teilbereichen des Baugebiets kann der Gebietsabfluss minimiert wer-
den.

Da es zu keiner Zunahme der versiegelten Flache gegeniiber dem Be-
stand (s.0.) kommt, gibt es keine Veradnderung der néchtlichen Kaltluftpro-
duktion oder der sommerlichen Warmebelastung.

Die Errichtung der Gebaude bewirkt keine erhebliche Veranderung des
Ortsbildes. Der aktuell gegebene Siedlungscharakter bleibt bestehen. Der
Verlust von Baumen insbesondere entlang der Jacob-Burckhardt-Straf3e,
welche der Baumschutzsatzung unterliegen, muss an geeigneter Stelle
durch Neupflanzungen im Plangebiet ausgeglichen werden.

Mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), die am
18.12.2007 in Kraft getreten ist, hat sich die Behandlung des Artenschut-
zes gemaR der Vorgabe der EU-Richtlinien gedndert. Diese Anderungen
wurden auch in die Novellierung des BNatSchG Gbernommen, welche am
01.03.2010 in Kraft getreten ist.

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten.

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten,

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

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten 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 beschéadigen oder zu zerstoren.

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsverbote.

Nach § 44 (5) gelten bei Eingriffen im Bereich des Baurechts die aufge-
fuhrten Verbotstatbestdande nur fir nach europaischem Recht ge-
schitzte Arten, d.h. die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten
Arten und die europaischen Vogelarten. Es liegt auRerdem dann kein Ver-
botstatbestand im Sinne des Satzes Nr. 3 vor, wenn die 6kologische Funk-
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Prifschritte

tion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt ist, oder wenn dies durch
vorgezogene AusgleichsmalRinahmen erreicht werden kann. In diesem Fall
sind gemafl BNatSchG auch mit der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten verbundene unvermeidliche Beeintrachtigungen von Individu-
en vom Verbot in Satz Nr. 1 ausgenommen.

Wenn die Planung dazu fuhrt, dass Verbotstatbestdnde eintreten, ist sie
grundsatzlich unzulassig. Es ist jedoch nach § 45 eine Ausnahme von den
Verboten moglich, wenn

e zwingende Griunde des Uberwiegenden offentlichen Interesses vorlie-
gen

e und es keine zumutbaren Alternativen gibt

e und der gunstige Erhaltungszustand fur die Arten trotz des Eingriffs
gewabhrleistet bleibt.

Es ist daher zu priifen, ob geschiitzte Arten durch die Planung mdglicher-
weise beeintrachtigt werden. D.h. es ist zu prifen, ob

e durch die Planung eine erhebliche Stérung wahrend der in Abs. 1 Nr. 2
genannten Zeiten eintritt, durch die sich der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population verschlechtert.

e es zu einer Zerstorung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Art
kommt. Die Zerstorung von Nahrungs- und Jagdhabitaten ist nur dann
relevant, wenn sie einen essentiellen Bestandteil des Habitats darstel-
len und z.B. fir die betroffenen Individuen nicht an anderer Stelle zur
Verfligung stehen.

e es zur Toétung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Individuen
kommt, und ob diese unvermeidbar sind.

4.1 Relevanzprifung

Relevanzprifung

4.1.1 Vogel

Vorbelastungen

Potentielle Artvorkommen

Das Eintreten von Verbotstatbestéanden ist hinsichtlich derjenigen Arten zu
prufen, fur die ein Vorkommen im Plangebiet aufgrund von Kartierungen
oder Zufallsfunden bekannt ist sowie (beim Fehlen ausreichend aussage-
kraftiger Kartierungen) hinsichtlich derjenigen Arten bzw. Artengruppen
deren Vorkommen im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Lebensrdume
und Strukturen, der naturrdumlichen Lage sowie der vorhandenen Storfak-
toren nicht mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Da samtliche européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtli-
nie geschuitzt sind, ist diese Artengruppe grundsatzlich relevant.

Aufgrund der raumlichen Néhe des Plangebietes zu Siedlungsbereichen
kann eine Nutzung des Gebietes als Lebensraum fur besonders stérungs-
empfindliche Vogelarten weitgehend ausgeschlossen werden. Hierbei sind
neben dem Verkehr vor allem Beunruhigungen durch Menschen und Hau-
stiere zu nennen.

Aufgrund der oben genannten Faktoren sind vorwiegend allgemein ver-
breitete, typische Vogelarten der Siedlungsbereiche zu erwarten. Die im
Mai 2011 vom Buro 365° freiraum + umwelt durchgefiihrte Untersuchung
der Gebaudefassaden ergab jedoch keine Hinweise auf briitende Mauer-
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segler oder Haussperlinge. Ebenso gab es keine Hinweise auf Schwalben,
Bachstelzen oder Grauschnépper. Ein Vorkommen von Arten der Vor-
warnliste wie Star und Neuntéter ist aufgrund des Mangels an geeigneten
Lebensrdumen im Plangebiet ebenso auszuschlieen. Die Gehdlze des
Baugebiets kdnnten der Turkentaube als Bruthabitat dienen. Sie werden
zum Erhalt festgesetzt bzw. durch eine Neupflanzung gemaR Baum-
schutzsatzung ersetzt.

4.1.2 Flederméause

Vorbelastungen Bei der Untersuchung der Gebaudefassaden im Mai 2011 durch das Biro
365° freiraum + umwelt konnten keine Spalten festgestellt werden, die
Zwergflederméusen oder anderen Fledermausarten als Quartier dienen
konnten.

Potentielle Artvorkommen  Aufgrund des strukturreichen Offenlandbereichs und dem groéReren zu-
sammenhangenden Waldbereich im nérdlich angrenzenden Umfeld des
Plangebietes kann ein Vorkommen von Fledermausarten wie der Zwerg-
fledermaus, der Breitfligelfledermaus, der Kleinen Bartfledermaus, dem
Kleinabendsegler oder der Weilirandfledermaus jedoch auch im Plange-
biet selbst nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

4.1.3 Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling

Potentielles Artvorkommen Im FFH-Gebiet, das an das Baugebiet im Norden angrenzt, ist ein Vor-
kommen des dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings (Maculinea nausit-
hous) gemeldet. Hier findet sich auch der Wiesenknopf als Futterpflanze
des Falters. Auf den Wiesenflachen im Norden und Nordosten des Plan-
gebiets fehlt diese Pflanze jedoch ebenso wie im restlichen Bereich des
Bebauungsplans. Wegen der haufigen Mahd der Flachen sowie wegen
des Mangels an Futterpflanzen besteht keine Eignung der Wiesenflachen
als Habitat des Falters. Ein Vorkommen des dunkeln Wiesenknopf-
Ameisenblaulings kann deshalb mit ausreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden.

4.1.4 Sonstige Tiergruppen sowie Farn- und Bliatenpflanzen

Biotoptypen / Strukturen Im Plangebiet gibt es keine weiteren Flachen, die eine Eignung als poten-
tieller Lebensraum weiterer Arten des Anhangs IV aufweisen. Aufgrund
der vorhandenen Struktur und dichten Bebauung sind keine weiteren be-
sonders geschitzten Arten im Plangebiet zu erwarten.

Da aus anderen Tiergruppen und hinsichtlich der Farn- und Blutenpflan-
zen keine Vorkommen von Arten des Anhangs IV zu erwarten sind, muss
das Eintreten der Verbotstatbestidnde des § 44 BNatSchG fir diese Grup-
pen nicht speziell Uberprift werden.

4.2 Prognose der Beeintrachtigungen
4.2.1 Vogel

Bestehende Stoéreinflisse  Aktuell sind bereits Storeinflisse hinsichtlich der Artengruppe Vogel durch
Verkehr und die Prasenz von Menschen und Haustieren im Plangebiet
vorhanden.
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Erhebliche Stérungen zu bestimmten Zeiten, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fihren (8§ 44 (1) Nr. 2)

Stérungen

Es ist davon auszugehen, dass das Eintreten des Verbotstatbestandes
nach § 44 (1) Nr. 2 generell durch die Rodung der Gehdlze auRerhalb der
Brutzeit verhindert werden kann. Allerdings ist nicht vollstandig auszu-
schliel3en, dass durch BaumaRnahmen im Nahbereich der zu erhaltenden
Baume moglicherweise ein geringerer Bruterfolg erzielt wird. Eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population der poten-
tiell betroffenen Arten wére hierdurch jedoch nicht zu beftirchten.

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (8§ 44 (1) Nr. 3)

Siedlungsbereich -
allgemein verbreitete,
nicht gefahrdete Arten

Arten der Vorwarnliste

Obgleich die besonders wertvollen Baumgruppen im Norden und die Fli-
gelnuss im Westen des Gebietes erhalten bleiben, ist anzunehmen, dass
im Ubrigen Plangebiet durch den Eingriff mdglicherweise Fortpflanzungs-
statten allgemein verbreiteter, nicht gefahrdeter Arten zerstért werden. Die
Okologische Funktion der durch die Planung zerstérten Fortpflanzungsstéat-
ten fur die potentiell aktuell das Plangebiet besiedelnden, allgemein ver-
breiteten, nicht geféahrdeten Arten ware jedoch im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin gewéhrleistet, da Siedlungsstrukturen im direkten und wei-
teren Umfeld in ausreichendem Umfang vorhanden sind und der Flachen-
verlust nur sehr gering ist. Nicht zu erhaltende Baume, welche der Baum-
schutzsatzung der Stadt Konstanz unterliegen sind ohnehin zu ersetzen.

Da relevante Arten der Vorwarnliste wie z.B. Star, Neuntoter oder Turken-
taube mit grolRer Wahrscheinlichkeit entweder nicht direkt im Plangebiet
briten oder andernfalls im Bereich des zu erhaltenden Gehdlzstreifens
bruten, kann fur diese Arten mit ausreichender Sicherheit davon ausge-
gangen werden, dass entweder keine Fortpflanzungsstatten zerstort wer-
den oder falls doch, dass die dkologische Funktion der durch die Planung
zerstorten potentiellen Fortpflanzungsstatten weiterhin im rdumlichen Zu-
sammenhang gewahrleistet ware und das Eintreten des Verbotstatbe-
standes nach § 44 (1) Nr. 3 somit nicht zu befurchten ist.

Totung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Individuen (8 44 (1) Nr. 1)

Rodungszeitpunkt

Fazit

4.2.2 Fledermause

Es ist davon auszugehen, dass das Eintreten des Verbotstatbestandes
nach 8 44 (1) Nr. 1 generell durch die Rodung einzelner Gehdlze auller-
halb der Brutzeit verhindert werden kann.

Durch die Rodung einzelner Gehdlze aul3erhalb der Brutzeit sowie den
Erhalt des Geholzstreifens im Norden und der Fligelnuss im Westen des
Gebiets kann ein Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fur
diese Artengruppe ausgeschlossen werden. Entfallende Baume werden
gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz ersetzt.

Erhebliche Stérungen zu bestimmten Zeiten, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fiihren (8 44 (1) Nr. 2)

Stérungen

Durch die Planung werden sowohl quantitativ als auch qualitativ keine
Stérungen bewirkt, die sich aufgrund der aktuell bereits angrenzend vor-
handenen StralRen und Gebaude erheblich vom derzeitigen Zustand im
Plangebiet unterscheiden. Erhebliche Stérungen, die zu einer Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes potentiell das Plangebiet nutzender Fle-
dermausarten fiihren, sind durch die Planung daher nicht zu erwarten.
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Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (8§ 44 (1) Nr. 3)

Jagdhabitat

Quartiere (Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten)

Durch die Planung kommt es zu keiner zusétzlichen Uberbauung potenti-
eller Jagdhabitate von Fledermausarten, so dass keine Beeintrachtigung
zu befiurchten ist.

Somit ist davon auszugehen, dass Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG durch die Inanspruchnahme potentieller Jagdhabitate nicht
erfullt werden.

Fledermause nutzen Uberwiegend kleinste Spalten, Zwischenrdume und
Uberstande an Hausfassaden und Dachern als Quartier, es werden aber
auch kleine Spalten, Risse und Hohlen an alten Baumen als Quartier ge-
nutzt. Die Untersuchung der Gebaudefassaden ergab, dass keine Spalten,
welche als Quartier fiir Fledermausarten dienen kdnnten, vorhanden sind.

Eine gelegentliche Quartiernutzung im Plangebiet ist fir die Bestands-
baume nicht ganzlich auszuschlieRen.

Da der nérdliche Geholzstreifen erhalten bleibt, ist davon auszugehen,
dass trotz des Entfalls der Baume entlang der sudlichen Jacob-
Burckhardt-StraRe die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfllt ware. Zugleich ist es nicht unwahrscheinlich, dass
die neu errichteten Gebdude mdglicherweise Quartierpotential fur Fleder-
mause (insbesondere Zwergfledermause) besitzen. AuRerdem muissen
entfallende Baume, welche der Baumschutzsatzung unterliegen durch
Neupflanzungen ersetzt werden.

Somit ist davon auszugehen, dass keine Verbotstatbestande nach § 44 (1)
Nr. 3 BNatSchG erfillt werden.

Totung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Individuen (8 44 (1) Nr. 1)

Flederméause

Fazit

Im Zuge der Umsetzung der Planung ist die Tétung einzelner Individuen
von Fledermausen zwar nicht vollstandig auszuschliel3en, jedoch auf3erst
unwahrscheinlich.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben das allgemei-
ne Lebensrisiko (auf Grund des Naturgeschehens) bezogen auf das ein-
zelne Individuum keine signifikante Erhéhung erféahrt und der Verbotstat-
bestand der (absichtlichen) Tétung somit nicht erfillt wird.

Da durch die Untersuchung im Mai 2011 keine Quartiermdglichkeiten fur
Flederméause festgestellt wurden und der Gehdlzstreifen im Norden sowie
die Flugelnuss im Westen des Gebiets erhalten werden und entfallende
Baume gemal der Baumschutzsatzung ersetzt werden, kann ein Eintreten
der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG fir diese Artengruppe durch
das Vorhaben ausgeschlossen werden.

4.2.3 Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling

Erhebliche Stérungen zu bestimmten Zeiten, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fihren (8§ 44 (1) Nr. 2)

Stérungen

Ein Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings innerhalb
des Plangebietes ist aufgrund der Artenausstattung auszuschlieRen. Er-
hebliche Stérungen in nordlich auBerhalb des Plangebietes angrenzende
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Vorkommen der Art, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der Art fihren kénnten, sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (8§ 44 (1) Nr. 3)

Fortpflanzungs- und Ruhe- Da ein Vorkommen des Dunkeln Wiesenknopf-Ameisenblaulings aufgrund

stéatten des Fehlens der Futterpflanze im Plangebiet ausgeschlossen werden
kann und keine Beeintrdchtigungen der ndérdlich an das Plangebiet an-
grenzenden Wiesenflachen stattfindet, kann auch die Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zuge der Umsetzung der Planung
ausgeschlossen werden.

Totung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Individuen (8 44 (1) Nr. 1)

Vorkommen Da ein Vorkommen der Art im Plangebiet nicht angenommen wird, und
keine Beeintrachtigungen der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Wiesenflachen stattfindet, ist nicht davon auszugehen, dass Individuen
der Art getdtet oder verletzt werden.

Fazit Da kein Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings im
Plangebiet zu erwarten ist, kann ein Eintreten der Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG fur diese Art ausgeschlossen werden.

4.3 Fazit Artenschutzprifung

Artenschutz Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wurde auf der
Grundlage des potentiellen Artenspektrums (speziell hinsichtlich der Ar-
tengruppe der Végel und der Fledermause sowie hinsichtlich des Dunklen
Wiesenknopf-Ameisenblaulings) geprift. Das Eintreten von Verbotstatbe-
standen ist unter Berlcksichtigung der geplanten MalRnahmen zur Ver-
meidung und Verminderung von Beeintrdchtigungen nicht anzunehmen.
Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben somit nicht entge-
gen.

5 Natura 2000-Vorprufung

FFH-Vorprifung Anhand des Formblatts zur Natura 2000-Vorpriifung Baden-Wirttemberg
wurde eine FFH-Vorprifung fir das Gebiet ,Bodanrtick und westlicher
Bodensee" (8220341) durchgefiihrt. Das ausgefiillte Formblatt sowie eine
Ubersichtskarte befinden sich in Anhang 2 und 3.

Fazit der Natura 2000- Es wurde festgestellt, dass unter Bertcksichtigung der geplanten MalR-

Vorprufung nahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-
Gebiets zu erwarten sind.

6 Schutz von Natur und Landschaft

Bebauungsplan / Die nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen zum Schutz von Natur und
Freiflachengestaltungs- Landschaft wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans tibernom-
konzept men.
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6.1 Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen

Baumerhalt

Rodungszeitpunkt Gehdlze

Begrinung

Grinflache

Flachlandmahwiese

Wirtschaftswiese

Insektenschonende
Beleuchtung

Wasserdurchlassige Belage

6.2 Baumschutz

Baumschutzsatzung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Arten (hierbei
speziell der Artengruppen Vogel und Flederméause) und Biotope (v.a. Ge-
holze) sowie des Schutzguts Landschaftsbild werden der nérdliche Ge-
holzstreifen sowie die mehrstammige Fligelnuss zum Erhalt festgesetzt.
Weitere Geholze sollen nach Mdoglichkeit erhalten werden. Entfallende
Baume mit einem Umfang von mehr als 100 cm sind gemald der Baum-
schutzsatzung der Stadt Konstanz zu ersetzen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Artengruppe der Végel sowie
der Artengruppe der Fledermause ist die Rodung von Gehélzen aus-
schlielich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiih-
ren.

Zur Verminderung von Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Was-
ser, Tiere und Pflanzen und Klima sind die Wohnhofe, welche sich Uber
der Tiefgarage befinden, zu begriinen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten und Bioto-
pe sowie der Schutzgiter Wasser, Boden, Klima und Landschaftsbild und
zum Schutz des FFH-Lebensraums wird der ostliche Teilbereich der im
Norden befindlichen Grunflache, welche sich in Teilen mit dem FFH-
Gebiet Uberschneidet erhalten.

Die angrenzenden Flachlandméahwiesen sowie die im Norden befindliche
Grinflache sind bauzeitlich vor Beeintrachtigungen durch Flacheninan-
spruchnahme und Staubimmissionen zu schiitzen. Die Errichtung eines
staubdichten Bauschutzzauns sudlich des Geholzbestandes ist fur den
gesamten Zeitraum der Baumafinahme sicherzustellen.

Um den Eingriff in die teilweise magere Wirtschaftswiese im Nordosten
des Plangebiets durch die Errichtung des Spielplatzes zu minimieren, wird
diese als Grinflache mit einer maximal zulassigen Versiegelung von 20%
festgesetzt. Es sind grundsatzlich wasserdurchlédssige Belage zu verwen-
den. Die Flache ist in ihrem Charakter als Grinland zu erhalten. Gegebe-
nenfalls ist das Griinland nach Beendigung der Baumafnahme durch eine
Ansaat mit standortgerechtem, gebietsheimischem Saatgut wiederherzu-
stellen.

Zur Verminderung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Arten werden
fur AuRenbeleuchtungen ausschlie3lich insektenschonende Lampen (z.B.
Natriumdampflampen oder LED) verwendet.

Zur Verminderung negativer Beeintrachtigungen der Schutzgiter Wasser,
Klima und Boden durch Versiegelung wird die Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage fur Stellplatze festgesetzt.

Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz stehen alle
Baume mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm (gemessen in
100 cm Uber dem Erdboden) unter Schutz. Liegt der Kronenansatz unter
dieser Hohe, so ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz maf3ge-
bend. Bei mehrstammigen Baumen muss der Einzelumfang wenigstens
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Baumbestand

eines Stammes in 100 cm H6he gemessen mehr als 50 cm betragen. In
diesem Fall ist der gesamte mehrstdmmige Baum geschiitzt. Im Gebiet
befinden sich Baume, welche in den letzten Jahren nachgepflanzt wurden.
Diese sind vermutlich Ersatzpflanzungen und daher ebenfalls geschiitzt.

Insgesamt wurden im Plangebiet und dessen naherem Umfeld im Rahmen
der am 04.08.2011 durchgefihrten Kartierung 58 z.T. mehrstammi-
ge Baume erfasst, von denen 54 unter den Schutz der Baumschutzsat-
zung Konstanz fallen. Im Plangebiet selbst wurden 29 z.T. mehrstammige
Baume kartiert, wovon 28 der Baumschutzsatzung unterliegen.

Abbildung 5: Teil des Geholzstreifens im Norden Abbildung 6: Blick auf den Gehdlzstreifen aus Rich-

des Plangebiets

tung Norden

Abbildung 7: Fligelnuss im Westen

Erhalt

Schutz des Wurzelbereichs

Befreiung

Der Gehdlzstreifen im Norden des Plangebiets besteht aus Gehdlzen der
Arten Winterlinde, Feldahorn, Schwarzkiefer, Sauleneiche, Zierkirsche und
Schwarzerle.

Der gesamte Baumbestand nérdlich der bestehenden Stichstral3e sowie
die mehrstammige Fligelnuss im Westen des Plangebiets werden zur
Verminderung der Beeintrachtigung der Schutzgiiter Arten, Biotope und
Landschaftshild zum Erhalt festgesetzt.

Der Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten Baume sowie der Gehdl-
ze auf den angrenzenden Grundstiicken ist wahrend der Baumalinahmen
zu schonen. Beeintrachtigungen sind nicht zuldssig und unbedingt zu
vermeiden.

Baume, welche unter den Baumschutz fallen und sich innerhalb des Plan-
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Ersatzpflanzung

gebiets im Bereich der bestehenden Gebaude befinden, kdnnen wahrend
des geplanten Abbruchs der Bebauung voraussichtlich nicht erhalten wer-
den. Fir diese Baume ist eine Befreiung nach § 6 Abs. 1 Nr. 5 der Baum-
schutzsatzung zu beantragen.

Entsprechend der Baumschutzsatzung sind fur die entfallenden Baume
Ersatzpflanzungen vorzusehen.

7 Zusammenfassung

Planung

§ 13a BauGB

Aktueller Bestand

Umweltwirkungen

Umweltschitzende
MaRnahmen

Ziel der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Sonnenbiihl* ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Mietwohnungen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Innenentwicklung) durchgefiihrt, ein Ausgleich fiir die geplanten
Eingriffe ist somit nicht erforderlich.

Aktuell ist das Plangebiet durch Gebaude, Wege und Stellplatze zu etwa
70 % Uberbaut und weitgehend versiegelt. Im 6stlichen Bereich befindet
sich eine kleine Grunflache. Nérdlich an das Gebiet grenzen Mahwiesen
des FFH-Lebensraumtyps ,Magere Flachlandmahwiese" an. Ein kleiner
Teilbereich des FFH-Gebiets (ca. 300 gm) Uberschneidet sich mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Hier befindet sich entlang der
StichstraRe im nordlichen Teil des Plangebietes ein hochwertiger Geholz-
streifen aus Zierkirschen, Winterlinden, Feld- und Bergahornen, Schwarz-
kiefern, einer Sauleneiche und Zierstrduchern. Im Westen des Plangebiets
wachst eine hochwertige Baumgruppe (mehrstammige Fligelnuss). Weite-
re Einzelbdume und Gehdlzgruppen finden sich auf den begrinten Da-
chern und entlang der Jacob-Burckhardt-StraBe. Zwischen den Gebauden
befinden sich im sudlichen Bereich Zierhecken.

Anlagebedingt kommt es mit Ausnahme des Geholzstreifens im Norden
und der Grunflache im Nordosten zu einer nahezu vollstandigen Inan-
spruchnahme des Plangebietes durch Gebaude sowie durch Wege, Stell-
platze und sonstige Freianlagen. Damit sind im Vergleich zur bestehenden
Nutzung jedoch keine erheblichen, zuséatzlichen Beeintrachtigungen der
Schutzguter Arten und Biotope, Boden, Wasser und Klima / Luft verbun-
den. Die Errichtung der Geb&ude bewirkt hinsichtlich des Landschafts-
bzw. Ortsbildes keine bedeutende Veranderung des Charakters.

Als MalRBhahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigun-
gen sind geplant:

e Erhalt der Grinflache im Norden und Nordosten des Plangebiets

e Erhalt des wertgebenden Gehdlzstreifens im Norden sowie der Fligel-
nuss im Westen

e Rodung von Gehdlzen ausschlie3lich im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar (au3erhalb der Brutzeit der Végel)

e Schutz des FFH-Griinlands durch ortsfesten Bauschutzzaun

e Begriinung der Tiefgarage im Bereich der Wohnhofe

* Insektenschonende Beleuchtung

« Verwendung wasserdurchléassiger Belage fur Stellplatze

e Malhahmen zum Schutz der Wurzelbereiche

< Naturnahe Gestaltung des Spielplatzes
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Der Geholzstreifen sowie die Fligelnuss werden im Bebauungsplan zum
Erhalt festgesetzt. Fiur entfallende Baume ist eine Befreiung und Neupflan-
zung gemal} der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz erforderlich.

Wahrend der BaumalRnahme ist der Wurzelbereich der zum Erhalt festge-
setzten Baume sowie der Geholze angrenzender Grundstiicke unbedingt
zu schitzen und Beeintrachtigungen zu vermeiden.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurde auf der
Grundlage des potentiellen Artenspektrums (speziell hinsichtlich der Ar-
tengruppe der Vogel und der Fledermause) geprift. Das Eintreten von
Verbotstatbestanden ist unter Berlicksichtigung der geplanten MalRnah-
men zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen nicht
anzunehmen. Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben somit
nicht entgegen.

Fur das noérdlich angrenzende und im Umfang von ca. 300gm in das nord-
liche Plangebiet hineinragende FFH-Gebiet ,Bodanriick und westlicher
Bodensee" wurde eine FFH-Vorprufung durchgefuhrt. Es wurde festge-
stellt, dass unter Beriicksichtigung der geplanten MaRhahmen zur Vermei-
dung und Verminderung von Beeintrachtigungen keine erheblichen Beein-
trachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets zu erwar-
ten sind.

Fur diesen Umweltbeitrag wurden folgende Untersuchungen ausgewertet:

e Dipl.-Biologe Jochen Kibler (05.05.2011): Untersuchung der Laborgebaude der Uni-
versitat in der Jacob-Burckhardt-Straf3e auf Fledermausquartiere und Avifauna-

Vorkommen

e Stadt Konstanz (04.08.2011): Erfassung des Baumbestands
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Stand: 03 / 2009

Formblatt zur Natura 2000 — Vorpriifung in Baden-Wiirttemberg

1. Allgemeine Angaben
1.1 Vorhaben Bebauungsplan ,Sonnenbiihl, 7. Anderung”
1.2 Natura 2000-Gebiete Gebietsnummer(n) Gebietsname(n)
FFH-Gebiet
;?jgizg:]e) betroffenen Gebiete 8220341 ~Bodanriick und westlicher Bodensee*“
1.3 Vorhabentrager Adresse Telefon / Fax / E-Mail
Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Fon +49 (0)7531 - 9848-0
Konstanz Fax +49 (0)7531 - 9848-50
E-Mail info@wobak.de
1.4 Gemeinde Stadt Konstanz
1.5 Genehmigungsbehorde | Landratsamt Konstanz
(sofern nicht § 34 Abs. 1a
BNatSchG einschlagig)
1.6  Naturschutzbehorde Amt fiir Stadtplanung und Umwelt Konstanz
1.7 Beschreibung des Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplans zur Schaffung der
Vorhabens planungsrechtlichen ~ Voraussetzungen  fiir — ein  Wohngebiet. ~ Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Innenentwicklung) durchgefiihrt.
Auf dem bisher von der Universitdt genutzten Grundstiick an der Jacob-
Burckhardt-Stralle 25-31 sollen nach Verlagerung der Nutzungen Wohngebéaude
entstehen. Die Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Konstanz hat die Fldchen
erworben, um Angebote fiir den geférderten Mietwohnungsbau zu schaffen und
hierdurch einen Beitrag zur Deckung des hohen Wohnbedarfs zu leisten. Der
Gemeinderat der Stadt Konstanz hat in seiner Sitzung am 30.06.2011
beschlossen, den Bebauungsplan ,Sonnenbiihl, 7. Anderung“ im Norden des
Konstanzer Stadftteils Kénigsbau aufzustellen.
|:| weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage
2. Zeichnerische und kartographische Darstellung
Das Vorhaben soll durch Zeichnung und Kartenausziige soweit dargestellt werden, dass dessen
Dimensionierung und ortliche Lage eindeutig erkennbar ist. Fir Zeichnung und Karte sind angemessene
MalRstabe zu wahlen.
2.1 [] Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefligten Antragsunterlagen enthalten
2.2 [] Zeichnung / Handskizze als Anlage [X] kartographische Darstellung zur értlichen Lage als Anlage
3. Aufgestellt durch (Vorhabentrager oder Beauftragter):
Anschrift * Telefon * Fax *
faktorgruen Landschaftsarchitekten 07617076470 076170764750
Merzhauser Stra3e 110 e-mail ¥
79100 Freiburg Stadelmann@faktorgruen.de
* sofern abweichend von Punkt 1.3
13.06.2013 E%"‘\ [, A
Datum Unterschrift

Erlauterungen zum Formblatt sind bei der Naturschutzbehdrde erhéltlich oder unter

http://natura2000-bw.de



http://natura2000-bw.de/
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4,

4.1

4.2

43

Feststellung der Verfahrenszustandigkeit
(Ausgenommen sind Vorhaben, die unmittelbar der Verwaltung der Natura 2000-Gebiete dienen)
Liegt das Vorhaben

|Z| in einem Natura 2000-Gebiet oder

Anmerkung: Das Gebiet befindet sich direkt nérdlich angrenzend an das
Bebauungsplangebiet, reicht jedoch mit ca. 300m? auch innerhalb des
Geltungsbereichs der vorliegenden Planung. Diese Bereiche werden vollsténdig als
Griin- und Gehdlzfldchen festgesetzt werden.

[] auBerhalb eines Natura 2000-Gebiets mit moglicher Wirkung auf ein oder ggfs. mehrere
Gebiete oder auf maRgebliche Bestandteile eines Gebiets?

= weiter bei Ziffer 4.2
Bedarf das Vorhaben einer behérdlichen Entscheidung oder besteht eine sonstige
Pflicht, das Vorhaben einer Behérde anzuzeigen?
X ja = weiter bei Ziffer 5
[] nein = weiter bei Ziffer 4.3
[] Da das Vorhaben keiner behérdlichen Erlaubnis  oder
sonstigen Anzeige an eine Behorde bedarf, wird es geman

§ 34 Abs. 1a Bundesnaturschutzgesetz der zustandigen
Naturschutzbehdérde hiermit angezeigt.

= weiter bei Ziffer 5

Formblatt zur Natura 2000 — Vorpriifung in Baden-Wirttemberg

Vermerke der
zustandigen Behorde

Fristablauf:

(1 Monat nach Ein-
gang der Anzeige)

Darstellung der durch das Vorhaben betroffenen Lebensraumtypen bzw. Lebensraume

von Arten *)
Lebensraumtyp (einschlie8lich Lebensraumtyp oder Art bzw. deren Vermerke der
charakteristischer Arten) oder Lebensraum kann grundsitzlich durch zustandigen Behdrde
Lebensraume von Arten **) folgende Wirkungen erheblich

beeintrachtigt werden:
Magere Flachlandmahwiese LRT liegt gemaR Entwurf des MaPs nicht

innerhalb des Plangebiets. Anlage- und
betriebsbedingt kommt es zu keiner
Flacheninanspruchnahme und auch zu
keinen indirekten Beeintrachtigungen.
Wahrend der Bauphase ist der
Lebensraum gemal Umweltbeitrag /
Festsetzungen des Bebauungsplans
durch einen Bauzaun zu schutzen. Somit
kénnen negative Auswirkungen auf den
LRT ausgeschlossen werden.

Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling Kein Vorkommen der Art im Plangebiet,
da Futterpflanze (Grof3er Wiesenknopf)
nicht vorhanden. Lebensraum der Art

gemal Entwurf des MaPs angrenzend,
wird wahrend der BaumalRnahme durch
Bauzaun geschiitzt. Beeintrachtigungen
kénnen daher ausgeschlossen werden.




Skabiosen-Scheckenfalter Ein Vorkommen der Art im Plangebiet
kann ausgeschlossen werden, da weder
geeignete Habitate noch Futterpflanzen
vorhanden. Eine Beeintrachtigung kann
somit ausgeschlossen werden.

Hirschkafer Keine potentiellen Habitate (Alt- und
Totholz) der Art im Plangebiet
vorhanden. Eine Beeintrachtigung kann
somit ausgeschlossen werden.

Eremit Keine potentiellen Habitate (Alt- und
Totholz) der Art im Plangebiet
vorhanden. Eine Beeintrachtigung kann
somit ausgeschlossen werden.

Groltes Mausohr Bei einer Begehung im Mai 2011 konnte
keine mdgliche Quartiereignung im
Plangebiet festgestellt werden. Von einer
relevanten Nutzung des Plangebietes als
Jagdgebiet ist nicht auszugehen. Der am
noérdlichen Gebietsrand vorhandene
Gehdlzbestand kann eine Funktion als
Leitstruktur besitzen. Der Gehdlzbestand
wird im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt, entfallende Baume werden
gemal’ der Baumschutzsatzung ersetzt.
Eine Beeintrachtigung der Art kann somit
ausgeschlossen werden.

Griines Besenmoos Potentieller Lebensraum der Art an das
Plangebiet gemaf Entwurf des MaPs
angrenzend. Im Gebiet selbst ist die Art
nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung
kann somit ausgeschlossen werden.

*) Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art an verschiedenen Orten vom Vorhaben betroffen ist, bitte geografische
Bezeichnung zur Unterscheidung mit angeben.
Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art in verschiedenen Natura 2000-Gebieten betroffen ist, bitte die jeweilige
Gebietsnummer — und ggf. geografische Bezeichnung — mit angeben.

**) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

[J weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage
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6. Uberschlagige Ermittlung moglicher erheblicher Beeintrichtigungen durch das Vorhaben
anhand vorhandener Unterlagen

Vermerke der
zustandigen Behorde

E—

6.1.1 | Flachenverlust
(Versiegelung)

6.1.2 | Flachenumwandlung

6.1.3 | Nutzungsanderung

6.1.4 | Zerschneidung,
Fragmentierung von
Natura 2000-Lebensraumen

6.1.5 | Veranderungen des (Grund-)
Wasserregimes

[62 [ootriobsbedingt 1 1 00000

6.2.1 | stoffliche Emissionen

6.2.2 | akustische Veranderungen

6.2.3 | optische Wirkungen

6.2.4 | Veranderungen des Mikro-
und Mesoklimas

6.2.5 | Gewasserausbau

6.2.6 | Einleitungen in Gewasser
(stofflich, thermisch,
hydraulischer Stress)

6.2.7 | Zerschneidung,
Fragmentierung, Kollision

Flacheninanspruchnahme Magere Schutz des auRerhalb des Plangebiets
(Baustraen, Lagerplatze Flachlandmahwiese | gelegenen LRTs vor unzuldssiger
etc.) Flacheninanspruchnahme wahrend der

Bauphase durch einen ortsfesten
Bauzaun. Erhebliche Beeintrachtigungen
kénnen so vermieden werden.

6.3.2 | Emissionen Magere Schutz des auRerhalb des Plangebiets
Flachlandmahwiese | gelegenen LRTs vor Staubimmissionen
wahrend der Bauphase durch einen
ortsfesten Bauzaun inkl. Staubschutz.
Erhebliche Beeintrachtigungen kénnen so
vermieden werden.

6.3.3 | akustische Wirkungen

*) Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art an verschiedenen Orten vom Vorhaben betroffen ist, bitte geografische
Bezeichnung zur Unterscheidung mit angeben.
Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art in verschiedenen Natura 2000-Gebieten betroffen ist, bitte die jeweilige
Gebietsnummer — und ggf. geografische Bezeichnung — mit angeben.

**) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.
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7. Summationswirkung

Besteht die Moglichkeit, dass durch das Vorhaben im Zusammenwirken mit anderen, bereits bestehenden
oder geplanten MalRnahmen die Schutz- und Erhaltungsziele eines oder mehrerer Natura 2000-Gebiete




erheblich beeintrachtigt werden?

[Jja [] weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage
betroffener mit welchen Planungen oder welche Wirkungen sind betroffen? Vermerke der
Lebensraum- | MaBnahmen kann das Vorhaben zustandigen Behorde

typ oder Art | in der Summation zu erheblichen
Beeintréchtigungen fithren ?

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Sofern durch das Vorhaben Lebensraumtypen oder Arten in mehreren Natura 2000-Gebieten betroffen
sind, bitte auf einem separaten Blatt die jeweilige Gebietsnummer mit angeben.

X nein, Summationswirkungen sind nicht gegeben

Anmerkungen

(z.B. mangelnde Unterlagen zur Beurteilung der Wirkungen oder Hinweise auf MaRnahmen, die eine
Beeintrachtigung von Arten, Lebensraumen, Erhaltungszielen vermeiden kénnten)

Ein geringfiigiger Teilbereich (ca. 300 gm) des FFH-Gebiets ,Bodanriick und westlicher Bodensee*
tiberschneidet sich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Es handelt sich dabei um einen
Griinstreifen, der dicht mit Geh6lzen bewachsen ist. Der LRT ,Magere Flachlandméhwiese” grenzt an
den Streifen an, befindet sich jedoch auBBerhalb des Plangebiets. Der Griinstreifen wird zum Erhalt
festgesetzt. Ebenso werden die dort befindlichen Gehélze zum Erhalt festgesetzt.

X] weitere Ausfiihrungen: siehe Unterlagen des Bebauungsplanverfahrens (Plan, Begriindung,
Umweltbeitrag)
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9. Stellungnahme der zustandigen Naturschutzbehorde

[] Auf der Grundlage der vorstehenden Angaben und des gegenwartigen Kenntnisstandes wird davon
ausgegangen, dass vom Vorhaben keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele
des / der oben genannten Natura 2000-Gebiete ausgeht.

Begrindung:

[] Das Vorhaben ist geeignet, die Schutz- und Erhaltungsziele des / der oben genannten Natura 2000-Gebiets
/ Natura 2000-Gebiete erheblich zu beeintrachtigen. Eine Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung muss
durchgefiihrt werden.

Begrindung:
Bearbeiter Naturschutzbehoérde (Name, Telefon) Datum Handzeichen Bemerkungen
Erfassung in Natura 2000 Eingriffsdatenbank durch: | Datum Handzeichen Bemerkungen

Bearbeiter Genehmigungsbehérde (Name, Telefon) Datum Handzeichen Bemerkungen
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