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Strauchmantel wieder erganzen

Bestandsgehélzegruppe
gemal AufmaR Stadt Konstanz
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fubau rode

15 Stick 2,505,

Hecke Buche
Hohe 150cm

zweireihig

04 VEP Freiflachenkonzept

LEGENDE

Pflanzung aus heimischen Gehdlzen und Bodendeckern
und Rosen. Ziergehdlze bis zu 50% in Gebdudendhe.

Anteil Solitdrpflanzen 20 %.
Pflanzenliste siehe Textteil.
Umlaufend am Gebdudesockel Kiestraufe 50 cm breit.

Wege und Zufahrten mit Betonpflasterbelag

Stellpldtze mit Rasenpflaster o.d.

Stellpldtze, versickerungsaktiv

Grinfldche

i |

Rasenfldche

(i
N

= === == Bearbeitunggrenze

Baum, Planung

Bestandsbaum Baum, Bestand,
zu erhalten zu fdllen

DACHBEGRUNUNG EXTENSIV auf Dach Hauptgebdude

O3

T

7 8 cm Substrat
=== 3 cm Drainage+Vies

: Decke mit Abdichtung

DACHBEGRUNUNG INTENSIV auf Tiefgarage

-7 60 cm Gesamtoufbau
Bereich Baumpflanzung 80 cm Aufbau

Intensivsubstrat

6 cm Drainage+Viies

///////////////////////////////////////// Decke mit Abdichtung

Zur Beachtung
Die Genehmigungsplanung dient nur zur Erlangung der Genehmigungen und / oder Zustimmung
nach den offentlich-rechtiichen Vorschriften.

Die st ditzlich nicht fiir eine iihrung der
Bei der darf die nicht von der

genehmigten Planung abweichen.

Die Fachplaner firr die des einer

Priifungspfiicht.

Planungsstand 23.06.2014 von Kulas Architekten iibernommen
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16 Stelplatze im Aussenbereich
 versickerungsakiver B

,00m
L behindertengerechter Platz 3,50x5,00m

Fahtban+Genwege Betonplasterbelag
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ALLGEMEINES

Planungsanlass und Ziel der Planung

Der Bodenseeraum und insbesondere Konstanz als grofdte Stadt am Bodensee ist
beliebtes Reiseziel fir Tagestouristen, Kurzurlauber, Feriengdste und Gruppenrei-
sende. Durch ein vielfaltiges Angebot an innovativen Hotelkonzepten, v.a. im hoch-
klassigen Hotelsegment, hat die Stadt Konstanz im Tourismussektor einen starken
Aufschwung erfahren. Das Ubernachtungsaufkommen hat zudem in den letzten Jah-
ren um ein Viertel zugenommen. Dahingehend ist die Zahl von Marken- bzw. Ketten-
hotels im Low-Budget Bereich gering.

Die B&B Hotels GmbH plant den Neubau eines Hotels mit 100 Gastezimmern im Low
Budget Bereich in Konstanz. Die 1990 urspriinglich in Frankreich von der Firma Ga-
laxie S.A. gegrundete Hotelgruppe und in Frankreich drittgrof3te Budget-Hotelgruppe
ist mittlerweile in Deutschland an 67 Stadten und Standorten vertreten und expandiert
weiter.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechts-
gultigen Bebauungsplanes Stromeyersdorf, IA (Rk. 03.09.1998), fir den am
19.01.2012 ein Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung gefasst worden ist, mit dem
Ziel, die maximal zulassige Gebaudehdhe von 35 m auf max. 22 m zu reduzieren.
(siehe hierzu auch Nr. 2.2 Planungsrechtliche Situation).

Die derzeit noch unbebauten Grundsticke zwischen Reichenau-, Stromeyersdorf-
und Line-Eid-Stral3e sind als Gewerbebiet festgesetzt und in geschlossener Bauwei-
se bebaubar. Hotels sind in Gewerbegebieten grundsatzlich zuldassig. Neben dem
grundsétzlichen Ziel des Bebauungsplans ,Stromeyersdorf, 1A* arbeitsplatzintensive
und flachensparende Betriebe im Sinne einer Nutzungsintensivierung auf dem Netto-
bauland anzusiedeln, steht die Nutzung als Hotel als sinnvolle Komplementarnut-
zung.

Auf dem Vorhabengrundstiick sind derzeit Flachen fir FulR- und Radwege, 6ffentliche
Griunflache und Verkehrsgrin festgesetzt, die nicht mehr notwendig sind, da die
Radwegefiihrung Uber eine Brickenanlage mit Abfahrt gelost worden ist- urspringlich
war die Querung der heutigen B33 an dieser Stelle als Ful3- und Radwegeunterfih-
rung geplant. Das im dstlichen Bereich um 45° zur Line-Stral3e gedrehte Baufenster
ist aus heutiger Sicht stadtebaulich nicht mehr sinnvoll (siehe hierzu auch Nr. 2.2
Planungsrechtliche Situation).

Vor diesem Hintergrund soll der bestehende Bebauungsplan fiir diesen Bereich ge-
andert und das Hotelbauvorhaben Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gesichert werden.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Stromeyersdorf IA,
2. Anderung“ sollen insbesondere folgende Ziele angestrebt werden:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bebauung des
Grundstticks mit einem Hotel mit 100 Zimmern (171 Betten)

* Sinnvolle Anordnung des Baukorpers als Auftakt fur die Gesamtgebietsent-
wicklung Stromeyersdorf

* Nutzung bestehender Flachenpotentiale innerhalb eines bestehenden Gewer-
begebiets im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
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Lage, Abgrenzung und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in den Konstanzer Stadtteil ,Industriegebiet” stidlich der
Reichenaustraf3e und innerhalb des Planungsgebiets ,Stromeyersdorf*.

Es wird begrenzt

— Im Norden von der Reichenaustral3e

— Im Siden von der Line-Stral3e

- Im Osten von der Stromeyersdorfstral3e

- Im Westen von dem benachbarten Flurstiick 10420

Das Vorhabengrundstick hat eine Grdéf3e von ca. 2.600 m2 und befindet sich inner-
halb des Flurstiicks 8231/41. Das Geléande ist eben und bereits erschlossen. Das
Grundstuck stellt sich derzeit tiberwiegend als sandige, wassergebundene und z.T.
bekieste Flache dar, die zwischenzeitlich als auch als Lagerflache fur Baumaterial ftir
die Baustelle des Ausbaus der B 33 genutzt worden ist. Auf der Westseite ragt eine
bestehende Gehdlzgruppe in das Vorhabengrundstick.

Luftbild mit Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Konstanz als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit in
vollem Umfang aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Ostlich angrenzend ist eine Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen (Arbeitsamt). Die
nordlich gelegene B 33/Europastralie ist als sonstige tberortliche und 6rtliche Haupt-
verkehrsstral3e gekennzeichnet.
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1.4

14.1

14.2

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Bo-
danruck Untersee mit schematischer Darstellung des Plangebiets (rote Umrandung):

Planungsverfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Da die Planung einen konkreten Vorhabenbezug aufweist, wird ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich auf der Grundlage eines mit der Stadt Konstanz
abgestimmten Plans zur Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmali-
nahmen durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Weiterhin verpflichtet sich
der Vorhabentrager zur Durchfihrung des Bauvorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten vor dem Satzungs-
beschluss durch einen sog. Durchfiihrungsvertrag.

Weiterhin soll von 8§ 12 Abs. 3 a BauGB Gebrauch gemacht werden, indem die Fest-
setzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan allgemein auf der Grundlage der
BauNVO gefasst werden, namlich als Gebiet fir Hotel, und unter Anwendung des § 9
Abs. 2 BauGB festgesetzt wird, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen (Hotel)
nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Die Anderung des Durchfiihrungsvertrags oder
der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13 a Abs.1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt und durchge-
fuhrt. Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des 8§ 19 (2) BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird. Dies ist mit der vorliegenden Planung gegeben- selbst



Stadt Konstanz Stand: 26.06.2014
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
.Stromeyersdorf 1A, 2. Anderung“

BEGRUNDUNG Seite 6 von 12

2.1

2.2

wenn die zulassigen Grundflachen des Gesamtbebauungsplanes Stromeyersdorf, IA
mitgerechnet werden. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB, womit auf eine Um-
weltprufung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verflgbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet
wird.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird im Hinblick auf den konkreten Vorha-
benbezug, der Errichtung eines Hotel mit 100 Gastezimmern und insgesamt 171 Bet-
ten und einer Tiefgarage die Pflicht zur Durchfihrung einer Priifung des Einzelfalls
nach 8§ 3 c des Gesetztes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)begriindet.
Die Vorprufung des Einzelfalls, die als Anlage 9 beigeflgt ist, zeigt, dass durch das
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen hervorgerufen wer-
den, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

BESTAND UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Bestand

0‘ *
o Y

Schragluftbild mit Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung)

Planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich befindet sich das Vorhabengrundstiick innerhalb des Geltungsbe-
reichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes Stromeyersdorf, 1A (Rk. 03.09.1998).
Auf dem Vorhabengrundstiick sind derzeit Flachen fur FuR- und Radwege, 6ffentliche
Griunflache und Verkehrsgrin festgesetzt, die nicht den tatséchlichen Gegebenheiten
entsprechen und zukinftig nicht mehr umgesetzt werden, da die Ful3- und Radwege-
fuhrung zur Querung der B 33 Uber eine Brickenanlage mit Abfahrt gelost worden ist-
urspringlich war die Querung der heutigen B33 an dieser Stelle als Ful3- und Rad-
wegeunterfihrung geplant. Die derzeit noch unbebauten Grundstiicke zwischen Rei-
chenau-, Stromeyersdorf- und Line-Eid-Strale sind als Gewerbebiet festgesetzt und



Stadt Konstanz Stand: 26.06.2014
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
.Stromeyersdorf 1A, 2. Anderung“

BEGRUNDUNG Seite 7 von 12

in geschlossener Bauweise bebaubar. Hotels sind im Gewerbegebiet grundsétzlich
zulassig.

Am 19.01.2012 wurde ein Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungs-
plans gefasst, mit dem Ziel, die maximal zulassige Gebaudehohe fir den 6dstlichen
Teil des Geltungsbereichs von 35 m auf max. 22 m zu reduzieren und damit an die
maximal zulassige Gebaudehthe im Gesamtgebiet anzugleichen.

Das im ostlichen Bereich um 45° zur Line-Stral3e gedrehte Baufenster ist aus heuti-
ger Sicht stadtebaulich nicht mehr sinnvoll. Die exponierte Stellung des Baufenster
sowie die ursprunglich festgelegte maximale Geb&audehthe von 35 m ist zurtickzuflh-
ren auf den Rahmenplan Stromeyersdorf, der aus dem Forschungsprojekt ,Experi-
menteller Wohnungs- und Stadtebau® des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau nach dem Leitbild ,Wohnen und Arbeiten im Park” (mit
Griunordnungsplan, ErschlieBungsplan, Nutzungsplan und Stadtgestaltungsplan) ent-
standen ist und die Grundlage fur den Bebauungsplan bildete. Gezielte Hochpunkte
sollten der Orientierung dienlich sein und durch ein bewusstes Einfigen in das Stadt-
gewebe die Identitat mit der Stadt als auch die des Gebiets entscheidend mitpragen.
Sie sollten an raumlich exponierten Stellen auf die Blickachsen situiert sein und den
Ubergang von Raumsequenzen signalisieren. In den ,stadtebaulichen Perspektiven
und Empfehlungen fur die groRraumliche Entwicklung” dieser Rahmenplanung steht,
dass die B33 auch stadtrdumlich in Erscheinung treten soll. "Daher soll durch eine
Verdichtung der Bebauung zwischen der B33 Carl- Benz-Straf3e und Line-Eid-Stral3e
ein raumliches Ruckgrat entstehen, das ordnend auf die sonst undefinierte Struktur
wirkt. Es sollte eine relativ einheitliche Bauhdhe vorgegeben werden, die sich aus der
Gesamtstruktur ableitet, um so die Baustruktur zu homogenisieren. Vor diesem Hin-
tergrund wurde im Bebauungsplan mit dem 22x22 m grof3en 6stlichen Baufenster ei-
ne maximale Gebaudehdhe von 35 m festgesetzt, um damit die Ecksituation zu beto-
nen und um eine Bebauung als stadtebaulich exponierter Hochpunkt zu ermdglichen.
Fur das gesamte westliche Baufenster ist dagegen eine Mindestgebdudehdhe von 14
m und eine maximale Gebaudehodhe von 22 m festgesetzt.

Fir das Gebiet wurde am 19.01.2012 ein Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung ge-
fasst, mit dem Ziel, die H6he des um 45° gedrehten Baukdrpers im dstlichen Bereich
des Geltungsbereichs von max. 35 m auf 22 m zu reduzieren. Entsprechend der Stel-
lungnahme der Stadt Konstanz zur Hochhausstudie der Nachbarstadt Kreuzlingen
von Dezember 2009 und der Empfehlung, die Bebauung im Grundsatz nur auf die
Regelbauweise und nur im Ausnahmefall ,Hohere Hauser" bis 25 m zuzulassen, soll-
te konsequenterweise auch die maximale Gebaudehdhe im vorliegenden Baufenster
von 35 m auf maximal 22 m entsprechend des benachbarten Baufensters reduziert
werden. Die mit 35 m festgesetzte Akzentuierung stellt einen Malstabssprung dar,
der aus heutiger Sicht nicht mehr den stadtebaulichen Zielen entspricht.

Im Juni 2013 wurde eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines 35 m hohen Gebaudes
gestellt, die im Hinblick auf die zukinftige Zielsetzung des Bebauungsplanes zur Re-
duzierung der Geb&udehdhe nach § 15 (1) BauGB fir die Dauer von 12 Monaten zu-
rickgestellt wurde. Die mit Beschluss vom 11.07.2013 auf dieser Grundlage zurtick-
gestellte Bauvoranfrage wurde inzwischen vom Antragsteller zurtickgezogen.

Das um 45 ° zur Line-Eid-StralRe gedrehte Baufenster im Zusammenhang mit dem 35
m Hochpunkt zur Markierung des Stadteingangs, ist aus heutiger Sicht stadtebaulich
nicht mehr sinnvoll und soll entsprechend der heutigen Anforderungen an einen Ge-
werbebaukorper geandert werden.
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Rechtsgiiltiger B-Plan ,Stromeyersdorf IA* mit schematischem Umgriff des Vorhabengrund-
stiicks

Da es sich bei den geplanten Hotel um ein konkretes Vorhaben handelt, flir das Bau-
recht Giber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Zusammenhang mit einem
Durchfuihrungsvertrag mit Durchftihrungsverpflichtung geschaffen wird, wird der Auf-
stellungsbeschluss fiir diesen Planbereich neu gefasst. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Stromeyersdorf wird parallel weiterverfolgt, hat aber einen anderen zeitli-
chen Rahmen und keinen konkreten Vorhabenbezug.

3 KONZEPTION DES VORHABENS

Geplante Bebauung

Das ca. 2.600 m? grol3e Grundstiicke zwischen Reichenaustral3e, Stromeyersdorf-
straRe und Line-Eid-StralRe soll mit einem 5- geschossigen Gebaude des Markenho-
tels ,B&B" bebaut werden. Es ist geplant, das Gebaude zur Halfte zu unterkellern und
die Tiefgarage als Sockelgeschoss auszubilden. Das Dach der Tiefgarage soll inten-
siv begrint werden.

Der Versiegelungsgrad der Stellplatze soll durch versickerungsaktive Beldge so ge-
ring wie moglich gehalten werden.

Die maximale Gebaudehohe betragt ca. 14.50 m (bezogen auf die festgelegte EFH
399.50 m U.NN) und darf fir den in den VEP festgelegten Bereich flr technische Auf-
bauten (z.B. Aufzugstiberfahrt) bis max. 17.00 m Uberschritten werden. Die Erdge-
schossful3bodenhdhe wird mit 399.50 m u. NN als Bezugspunkt festgelegt.
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Damit ist definiert, dass das Erdgeschoss als Sockelgeschoss mit der TG Decke um
ca. 0.75 m uber Strafl3enniveau (Stromeyersdorfstral3e) liegt. In der Fassadengestal-
tung wird das fir das Gebiet Stromeyersdorf bestimmende Material der Ziegelmemb-
rane aufgegriffen, in dem der Sockel in Klinker ausgefuhrt wird (siehe VEP Anlage 03
Fassadenansichten).

Verkehrliche Erschlielung, Stellplétze

Das Grundstiick ist bereits voll erschlossen. Die Zufahrt auf das Grundstiick erfolgt
ausschlief3lich von der Line-Eid-StralRe aus. Auf dem Grundstiick sind 16 oberirdische
Besucherstellplatze geplant. Der Uberwiegende Stellplatzanteil ist in einer unter dem
Gebaude angeordneten Tiefgarage (25 Stellplatze) untergebracht. Die TG-Zufahrt be-
findet sich in der stidlichen Gebaudeflucht des Hotels.

Freiraumgestaltung, Griinordnung

Entlang der Stromeyersdorfstrale soll zur bestehenden doppelreihigen Kasta-
nienallee eine dritte Baumreihe zwischen Strale und Ful3- und Radweg gepflanzt
werden. Dazu muss der bestehende Radweg um 1.00 m auf das Vorhabengrund-
stick verlegt werden. Mit der geplanten dritten Baumreihe und einer zweireihigen Bu-
chenhecke auf dem Vorhabengrundstiick zur Stromeyersdorfstra3e und zur Line-Eid-
Stral3e wird das Grundstiick entsprechend eingegriint (siehe VEP Anlage 04 Freifla-
chenkonzept). Im Bereich des Parkplatzes wird die Baumachsenreihe der Stromeyer-
sdorfstralRe in Teilen fortgesetzt. Die bestehende Gehdlzgruppe westlich des Plange-
biets wird durch Gehdlzpflanzungen ergénzt.

Die Dachflache der Tiefgarage wird intensiv, die Dachflachen des Hauptgebéudes ex-
tensiv begrunt. Durch Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen auf den Park-
platzflachen soll der Versiegelungsgrad so gering wie moglich gehalten werden.

4 INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten baulichen Nutzung als ,Hotel"
festgesetzt, d.h. die darin zuldssigen Nutzungen stehen in direktem Zusammenhang
mit dem geplanten Hotelbetrieb.

Nach § 12 Abs. 3 BauGB besteht bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur
den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans keine Bindung an die Festset-
zung des 8 9 BauGB, die Baunutzungsverordnung sowie die Planzeichenverordnung.
Dies bedeutet, dass die Stadt als Plangeberin und Vorhabentréager frei dahingehend
sind, eine genaue Nutzungsbeschreibung festzusetzen, statt eine Festsetzung nach
den allgemeinen Kategorien der BauNVO vorzunehmen. Diese Moglichkeit wird im
Gebiet ,Hotel" in Anspruch genommen und ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes
zugelassen. Darin sind die fir den Hotelbetrieb benétigten Einrichtungen wie. z.B.
Hotelzimmer, Empfang; Restaurantbetrieb sowie eine Betriebsleiterwohnung zulas-

sig.

Malf3 der Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Bei der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen wurde die Gebaudehdhe ent-
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sprechend des geplanten Gebdudes bezogen auf die Erdgeschossful3bodenhéhe
festgesetzt. Mit den geplanten finf Geschossen fligt sich das Gebaude in die Umge-
bungsbebauung ein (Arbeitsamt V- geschossig, Burogebaude Line-Eid-Stral3e 1-3, V-
geschossig).

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&audehohe ist lediglich fir den
im Lageplan und im Schnitt des Vorhaben-und ErschlieBungsplans dargestellten
Technikaufbau (VEP 01 Lageplan und VEP 02 Schnitt) zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, stehen sowohl
das zu bebauende Grundstiick als auch das geplante Gebaude in seinen Ausmafien
fest, sodass auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl oder einer Grundflache ver-
zichtet wird. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch das Baufenster definiert
und beschrankt sich auf die Gré3e des geplanten Hotels.

Verkehrsflachen

Aufgrund der Pflanzung einer 3. Baumreihe im oOffentlichen Stralenraum der
Stromeyersdorfstralle und der damit verbundenen Verbreiterung des Pflanzstreifens
wird der bestehende Ful3- und Radweg um 1 m an der Ostseite des Grundstiicks ver-
schoben. Dazu wird dieser Bereich als dffentliche Verkehrsflache (Zweckbestimmung
Ful3/Radweg) dargestellt.

Zufahrt

Die Ein- und Ausfahrt auf das Grundstiick erfolgt von der Line-Eid- Straf3e aus und
liegt aul3erhalb des Kurvenbereichs.

Garagen, Carports, Stellplatze und Zufahrten

Zur Verringerung der Oberflachenversiegelung und um fur die Hotelnutzung eine an-
gemessene Freiflache zu gestalten, sind die erforderlichen Stellplatze zu 2/3 in einer
Tiefgarage unterzubringen. 25 Stellplatze werden in der TG untergebracht, 16 werden
oberirdisch angeordnet.

Fahrradabstellplatze

Die nach Satzung der Stadt Konstanz herzustellenden Fahrradabstellplatze sind zu
Uberdachen und sind in dem im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP 04 Frei-
flachenkonzept) dargestellten Bereich zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur an den im VEP (01 Lageplan und 04 Freiflachenkonzept) Be-
reichen zulassig (z.B. TG Uberdachung, Fluchttreppenhaus TG), um einen geordne-
ten Freiraum als Gebietsauftakt fiir die Gesamtentwicklung des Bebauungsplange-
biets zu schaffen und den Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Um den Versiegelungsanteil auf dem Grundstiick so gering wie méglich zu halten,
sind die oberirdischen Stellplatze in versickerungsaktiven Belagen auszuftihren.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Minimierung des Eingriffs wird zur Westseite eine Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt. Dies dient der Ergdnzung des westlich angren-
zenden Geholzbestands bzw. dem Ersatz der durch die Tiefgarage wegfallenden



Stadt Konstanz Stand: 26.06.2014
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
.Stromeyersdorf 1A, 2. Anderung“

BEGRUNDUNG Seite 11 von 12

Baume in diesem Bereich. Zur Eingrinung des Gebiets sowie zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser ist das Tiefgaragendach intensiv zu begrinen, auf dem Dach
des Hauptgebaudes ist eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In den Ortlichen Bauvorschriften werden die in den Vorhaben-und ErschlieBungspla-
nen (VEP 03 Ansichten und 04 Freiflachenkonzept) dargestellten Zielsetzungen zur
Gestaltung (Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Einfriedungen) textlich abgesichert.

6 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES/ARTENSCHUTZ

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltprifung nach §
2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3
(2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefuge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bericksichtigen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Diese werden in der Umweltanalyse untersucht und darge-
stellt. (Anlage 8)

Umweltanalyse

Ergebnis der Umweltanalyse ist, dass von der Umsetzung des Bebauungsplanes auf
Grundlage von 8§ 13 a keine erheblichen, ausgleichspflichtigen negativen Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgiter (Wasser, Klima, Mensch) ausgehen. Zur Minimie-
rung des Eingriffs in die Schutzgiter werden verschiedene Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen festgelegt und in der Planung umgesetzt (VEP 04 Freiflachen-
konzept). Eine Minimierung fir das Schutzgut Wasser entsteht durch die Verwendung
von wasserdurchldssigen Beldgen sowie durch Dachbegriinung. Der Eingriff, der
durch die Fallung von Bdumen entsteht, wird durch die Neupflanzung von B&dumen
minimiert. Zudem wird der Eingriff dadurch teilweise vermieden, dass das Gebaude
Richtung Stromeyersdorfstra3e so weit moglich von dem Gehdlzbestand im Westen
abriickt und dieser dadurch weitgehenden erhalten werden kann. Das Ortsbild und
das Schutzgut Mensch werden durch die BaumalRnhahmen nicht negativ beeintrach-
tigt. Die im Freiflachenkonzept vorgesehenen MaRRnahmen dienen der Eingriinung
des Plangebiets. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur B33 ist von einer relativ hohen
Larmbelastung auszugehen. Im Baugenehmigungsverfahren ist daher zu prifen, ob
passive Schallschutzmafl3ihamen vorzusehen sind.

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 BNatSchG

Die artenschutzrechtliche Prifung (Anlage 7) hat ergeben, dass fur die Artengruppen
Vogel, Saugetiere, Reptilien sowie fiir geschiitzte Wirbellose erhebliche Beeintréachti-
gungen durch das geplante Vorhaben ausgeschlossen werden kénnen. Aufgrund der
Berucksichtigung von VermeidungsmalRnahmen, die in der Planung bertcksichtigt
werden, ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG bzw. der
Art. 12 FFH-RL und Art. 5 Vogelschutzrichtlinie eintreten. Zu diesen Vermeidungs-
mafinahmen zahlen: Erhalt des tberwiegenden Teils des westlich an das Grundstiick
angrenzenden Feldgeholzes sowie Teilen der westlich daran angrenzenden Gehdlz-
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sukzession, Offenhaltung des dstlichen Gehdlzrandes, Nachpflanzungen von Gehdél-
zen westlich der geplanten Tiefgarage, Fallen von Baumen auf3erhalb der Vogelbrut-
zeit, Kontrolle der Gehdlze vor Fallungen sowie Reduktion von Lichtemissionen.

Ergebnis der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach UVPG

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird im Hinblick auf den konkreten Vorha-
benbezug, der Errichtung eines Hotel mit 100 Gastezimmern und insgesamt 171 Bet-
ten, zudem die Pflicht zur Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
nach § 3 c des Gesetztes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) begriindet.
Die UVP-Vorprifung (Anlage 9) hat ergeben, dass durch das Vorhaben keine erheb-
lichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Ausschlaggebende Griinde
fur diese Einschatzung sind: die durch den Bau entstehenden negativen Auswirkun-
gen werden groRtenteils durch Vermeidungs- und Minimierungsmal3inahmen ausge-
glichen; es sind keine Schutzgebiete nach § 23-30 BNatSchG betroffen, es gehen
keine Zerschneidungswirkungen von dem Projekt aus, es sind keine Beeintrachtigun-
gen des Biotopverbunds zu erwarten.

Zusammenfassend wird bestatigt, dass unter den genannten Voraussetzungen zur
Vermeidung und Minimierung des Eingriffs von der Umsetzung des Bebauungsplanes
auf Grundlage von § 13 a BauGB keine erheblichen, ausgleichspflichtigen negativen
Umweltauswirkungen auf den Naturhaushalt ausgehen.

7 ALTLASTEN

Nach Aussage des Landratsamtes waren in diesem Bereich Altlasten durch die
Vornutzung der Firma Stromeyer vorhanden. Der Boden in diesem Bereich wurde je-
doch bereits saniert. Es ist aber nicht auszuschliel3en, dass bei Bodenarbeiten ent-
sorgungsrelevantes Material auftreten kann. Deshalb ist ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, dass bei Auftreten von auffalligem, altlastenverdéchtigem
Aushubmaterial der Umgang damit mit dem Landratsamt Konstanz abzustimmen ist.

8 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist Uber die umgebenden Stral3en vollsténdig erschlossen. Die Ver-
und Entsorgung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen gesichert.

Das anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen) wird in
den bestehenden Mischwasserkanal geleitet.

9 KOSTEN DER PLANUNG

Die Kosten der Planung werden vollumfanglich vom Vorhabentrager Gbernommen.
Fir die Stadt Konstanz sind daher keine Kosten zu erwarten. Dies wird im Durchfiuh-
rungsvertrag gesichert.

Konstanz, 26.06.2014
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1. VORBEMERKUNG

Fiir das Bauvorhaben eines B+B Hotel an der StromeyersdorfstraBe soll der rechtskraftige
Bebauungsplan ,Stromeyersdorf | A" im 6stlichen Bereich gedndert werden. Die rechtsgiiltige
bauliche Nutzung des Bearbeitungsgebiets ist ein Gewerbegebiet. Im Ostlichen Bereich des
Bebauungsplanes war bisher keine Bebauung vorgesehen. Die durch den bestehenden Bebau-
ungsplan genehmigte Bebauung ist im gesamten Plangebiet bisher nicht realisiert.

Im Rahmen des geplanten Bauvorhabens ist der Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu berlick-
sichtigen. Eine Erkennung und Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist erforder-
lich. In die Genehmigungsunterlagen muss eine Aussage liber das Vorkommen geschutzter
Arten aufgenommen werden.

Es ist fachgutachterlich zu priifen, ob streng oder besonders geschiitzte Arten durch die Um-
setzung des Vorhabens beeintrachtigt werden.

Im Friihjahr 2014 (05.05., 17.05., 01.06., 07.06.2014) wurden faunistische Bestandsaufnahmen
durchgefiihrt (Luis Ramos, Kressbronn), um die Bedeutung des Baumbestandes als Habitat fiir
seltene und/oder gefihrdete Tierarten zu ermitteln.

2. DAS PLANGEBIET

Das Plangebiet liegt im Konstanzer Stadtteil Stromeyersdorf. Es befindet sich zwischen der
B 33 im Norden, der StromeyersdorfstraBe im Osten und der Line-Eid-StraBe im Siiden. Im
Westen angrenzend sind Flachen mit Griinland und Gehdlzen vorhanden. Direkt nérdlich des
Gebietes befindet sich der Aufgang zu einer FuBginger- und Fahrradbriicke tGber die B 33.
Stidlich des Gebiets schlieBen die Gebdude verschiedener Amter sowie Gewerbebetriebe an.
Der Seerhein befindet sich in ca. 200 m Entfernung. Nordlich der B 33 grenzen weitere
Gewerbeflachen an.
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Abb.1: Lage des Untersuchungsgebietes (rote Linie) und des Plangebietes ,B+B-Hotel StromeyersdorfstraBe”
(orangene Linie) im Stidosten des bisher nicht bebauten rechtskriftigen Bebauungsplanes (Quelle: Bing maps)

3. ERGEBNISSE

3.1 Vogel

Im Bereich des Untersuchungsgebietes, das im Wesentlichen dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Stromeyersdorf | A" entspricht, wurden im Friihjahr 2014 folgende wertgebende
Brutvogelarten erfasst:

Nachtigall (vermutl. 2-3 Reviere), Gartengrasmiicke (vermutl. 8-10 Reviere), Grauschnéapper
(vermutl. 4-5 Reviere), Fitis 2 Sanger (ob Brutvogel?), Gelbspotter (vermutl. 1-2 Reviere) und
Girlitz (vermutl. 1-2 Reviere).

Weitere festgestellte Brutvogelarten sind Ringeltaube, Elster, Rabenkridhe, Rotkehlchen, Blau-
meise, Kohlmeise, Zilpzalp, Ménchsgrasmiicke, Amsel, Zaunkonig und Buntspecht.
Nahrungsgéaste im Untersuchungsgebiet sind Baumfalke, Turmfalke, Schwarzmilan, Mauerseg-
ler, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe.

Die vorkommenden Brutvogelarten Grauschnapper, Fitis, Gelbspotter und Girlitz sind in der
Roten Liste der Brutvogel Baden-Wiirttembergs als ,schonungsbediirftig" eingestuft.
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Abb.2: Vorkommen der Nachtigall im Untersuchungsgebiet (Quelle: LUBW Kartenservice). Die Nachtigall kommt

im Bodenseeraum nur in Uferndhe des Bodensees vor und besiedelt bevorzugt dichte Gebiischformationen.

Im Bereich des groBen Feldgehdlzes, welches westlich unmittelbar an das geplante Vorhaben
angrenzt, wurden Nachtigall, Gartengrasmiicke, Grauschndpper, Gelbspotter, Ringeltaube,
Elster, Rabenkrdhe, Rotkehlchen, Blaumeise, Kohlmeise, Zilpzalp, Mdnchsgrasmiicke, Amsel,
Zaunkodnig und Buntspecht als Brutvogelarten festgestellt. Als Besonderheit wurde ein Nacht-
reiher beobachtet, der das Geholz mdglicherweise als Schlafplatz nutzt. Hierbei kdnnte es sich
aber auch um einen Durchziigler handeln.

Ungeachtet der Tatsache, dass in dem nicht weit entfernten Wollmatinger Ried und Goldern
alle diese Arten noch weit verbreitet sind, kommt dem Gebiet eine hohe Bedeutung fiir die
Vogelwelt zu.

3.2 Fledermause

Am 07.06.2014 wurden bei der Ausflug- und Detektorkontrolle insgesamt mind. 4-5 Arten
festgestellt. Neben kurzen Jagdsequenzen wurden hauptsichlich Transferrufe festgestellt, d.h.
Kontakte zu Individuen, die das Plangebiet als Leitlinie fiir den Flug in die bedeutsamen Jagd-
gebiete nutzen. Die Nutzung des Gebietes als Nahrungshabitat ist ebenfalls zu erwarten, auch
wenn bei der Begehung vor allem tiberfliegende Individuen beobachtet wurden.

Folgende Arten konnten 2014 im Gesamtgebiet nachgewiesen werden:

e GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula)
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e WeiBrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii) und/oder
e Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)
e Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

e Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

Das Plangebiet hat eine Bedeutung als Nahrungshabitat fir Fledermduse und wird von den
Fledermausen als Leitlinie hin zu den bedeutsamen Jagdgebieten am Rhein genutzt.

Die festgestellten Flugbewegungen konzentrierten sich auf die Gehdlzreihen im westlichen Teil
des Untersuchungsgebietes (hohe Weiden am neuen Fahrradweg), die Gehdlze entlang Line-
Eid-StraBe und entlang des Ubergangs der Line-Eid-StraBe zur ReichenaustraBe (am Feldge-
holz/Kastanienreihe entlang).

Vorkommen von bedeutenden Fortpflanzungs- und Ruhestiatten von Fledermdusen im Unter-
suchungsgebiet sind unwahrscheinlich, in kleinen Hohlen oder Spalten der groBen Baume des
Feldgehdlzes im Osten konnten sich jedoch Einzelquartiere befinden.

3.3 Reptilien

Aufgrund der sehr guten Habitatausstattung (sonnige Platze, Versteckmdglichkeiten, Vegeta-
tion, Totholzhaufen, sandige Boden zur Eiablage) war mit einem groBen Bestand der Zaun-
eidechse (Lacerta agilis) zu rechnen. Bei den Begehungen Ende Mai und Anfang Juni wurden
bis zu ca. 30 adulte Mdnnchen und Weibchen festgestellt, die v.a. die Randbereiche zur Line-
Eid-StraBe und zur Reichenauer StraBe hin besiedeln. Aufgrund dieser Beobachtungen ist von
einer Population von mdoglicherweise weit tber 100 adulten Zauneidechsen im Unter-
suchungsgebiet auszugehen. Damit handelt es sich um ein bedeutendes Zauneidechsenvor-

kommen von lokaler Bedeutung.

Im Bereich des geplanten Vorhabens des B+B Hotels wurden keine Zauneidechsen beobachtet.

Neben der Zauneidechse kommt auch die nicht streng geschiitzte Blindschleiche (Anguis
fragilis) im Untersuchungsgebiet vor, wiahrend die streng geschiitzte Schlingnatter (Coronella
austriaca) bisher nicht nachgewiesen werden konnte.

3.4 Sonstige Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Vorkommen der schwer nachzuweisenden Haselmaus im Bereich des Untersuchungsgebietes
sind nicht auszuschlieBen, auch wenn Hasel und Beerenstraucher nur in geringer Zahl vorhan-
den sind.

Vorkommen sonstiger streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten sind nicht zu erwarten.

Bei den Begehungen wurde der besonders geschiitzte Balkenschroter (Dorcus parallelipipedus)
in groBerer Zahl beobachtet, der sich in dem Totholz im Gebiet reproduziert.
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4. AUSWIRKUNGEN UNTER BERUCKSICHTIGUNG DES ARTENSCHUTZES
NACH § 44 BNATSCHG

Die im Folgenden dargestellten Auswirkungen beziehen sich ausschlieBlich auf das Vorhaben
des B+B Hotels im Osten des Bebauungsplanes ,Stromeyersdorf | A". Dabei wird unterstellt,
dass das westlich angrenzende Feldgehdlz gemaB der vorliegenden Planung im Wesentlichen
erhalten bleibt, ebenso wie die daran westlich angrenzende Gebiischsukzession.

4.1 Auswirkungen Vagel

Fldicheninanspruchnahme und Zerstérung von Fortpflanzungshabitaten und Ruhestdtten
(§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG), Toten von Tieren (§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

Der Verlust von Gehdlzen und Gebischen, insbesondere des an das Vorhaben unmittelbar
westlich angrenzenden Feldgehdlzes mit groBen Pappeln und dichter Strauchschicht stellt
grundsatzlich ein hohes Gefdhrdungspotenzial fiir die Vogelwelt des Untersuchungsgebietes
dar. Durch das Vorhaben wird jedoch nur ein kleiner Teil (ca. 15 % der Gesamtflache) im Osten
des Feldgeholzes in Anspruch genommen. Der flichige Geholzbestand kann liberwiegend er-
halten bleiben. Der kleinflachige Verlust der Geholzstruktur am oOstlichen Rand des Feldge-
holzes flhrt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der lokalen Populationen der poten-
ziell betroffenen Vogelarten, da der Geholzverlust im Verhdltnis zum gesamten zu erhaltenden
Baumbestand vernachldssigbar ist. Es wird jedoch empfohlen, nach Fertigstellung der Tief-
garage den Gehdlzrand mit gebietsheimischen und standortgerechten Strauchern zu bepflan-
zen. Um Verluste von Gelegen wahrend der Brutzeit zu vermeiden, sind Gehdlze auBerhalb der
Brutzeit (1. Oktober bis 29. Februar) zu roden.

Der zu erhaltende Geholzbestand ist vor BaumaBnahmen durch geeignete SchutzmaBnahmen
(fester Bauzaun) vor Beschadigungen wirksam zu schiitzen.

GroBe Glasfronten am Gebdude kdnnten moglicherweise zu Verlusten von Vogeln durch
Vogelschlag fiihren. Um derartige Verluste zu minimieren, sind enstprechende Schutzvorkeh-
rungen zu treffen.

Zerstérung von bedeutsamen Nahrungshabitaten (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Sofern das westlich an das Vorhaben angrenzende Feldgehdlz weitgehend erhalten werden
kann, werden die wenigen Gehdlzverluste als nicht erheblich fiir die vorkommenden Vogel-
arten eingestuft. Der Verlust der befestigten vegetationsfreien Flichen sowie der kleinflachige
Verlust von mit krautiger Vegetation bewachsenen Brachflachen wird nicht zu einer erheb-
lichen Verknappung von Nahrungshabitaten fiihren.
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Larm- akustische und optische Stérungen (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

Da die sehr stark befahrene Reichenauer StraB3e angrenzt und die angrenzenden Verkehrswege
stark von Kraftfahrzeugen, FuBgangern und Fahrradfahrern frequentiert werden, sind keine
larm- und storungsempfindlichen Arten zu erwarten. Erhebliche zusitzliche Stérungen durch
den Betrieb des B+B Hotels sind nicht zu befilirchten.

4.2 Auswirkungen Fledermause

Fldicheninanspruchnahme und Zerstérung von Fortpflanzungshabitaten und Ruhestdtten
(§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Auch wenn ein direkter Nachweis einer Quartiernutzung bestimmter Baumhdhlen und Spalten
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Stromeyersdorf | A" nicht vorliegt, sind
Einzelquartiere in kleinen Baumhdohlen oder -spalten nicht auszuschlieBen. In den fiir das Vor-
haben in Anspruch genommenen randlich stehenden kleineren Gehdlzen sind jedoch keine
Quartiere zu erwarten. Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Zerstérung von Fortpflan-
zungshabitaten und Ruhestétten (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG).

Ldrm und Licht - akustische und optische Stérungen (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

Viele Fledermausarten werden durch Insekten an Beleuchtungen angelockt. Typische Arten, die
man an StraBenbeleuchtungen beobachten kann sind die auch im Gebiet jagenden Arten
Zwergfledermaus, WeiBrandfledermaus und Breitfliigelfledermaus. Arten mit anderer Raum-
nutzung und anderem Beutespektrum, insbesondere aus der Gattung Myotis (Mausohr, Bech-
steinfledermaus), meiden dagegen oft Lichtquellen (starke StraBenbeleuchtung, Fassaden-
beleuchtungen, Fensterfronten nachts) und verlagern ihre Jagdgebiete in dunkle und ge-
rauscharme Jagdgebiete. Diese Arten wurden jedoch nicht festgestellt. Aber auch indirekte
Wirkungen durch Verlust von nachtaktiven Insekten an Lichtquellen kénnen bedeutsam sein.
Geeignete VermeidungsmaBnahmen sollten umgesetzt werden: Die Beleuchtung muss auf das
fur die Sicherheit absolut notwendige Mindestmal3 reduziert werden, die Verwendung ,insek-
tenfreundlicher” gelber LED-Leuchten sollte ungeachtet der Vorbelastung durch vorhandene
StraBBenbeleuchtung im AuBenbereich vorgeschrieben werden.

Barrierewirkung, Zerschneidung oder Zerstérung von bedeutsamen Jagdhabitaten und Leit-
strukturen (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Das geplante Gebaude befindet sich unmittelbar an der StraBe. Die Leitstrukturen der Fleder-
mause an den Geholzrandern sowohl des Feldgehdlzes als auch der straBBenbegeleitenden
Baumreihen bleiben erhalten. Es entstehen keine uniiberwindbaren Barrieren oder ein erhoh-
tes Kollisionsrisiko im StraBenbereich.
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Der geringfligige temporére Verlust von Gehdlzstrukturen fiihrt nicht zu einer relevanten Ver-
knappung des Nahrungsangebotes. Auch bereits heute ist ein groBer Teil des Plangebietes mit
verdichteten Schotterflachen befestigt. Durch die vorgesehene Dachbegriinung der Tiefgarage
wird der Griinflachenanteil gegeniiber dem Status quo nicht wesentlich reduziert.

Toten von Tieren (§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

Eine Totung von Fledermausen durch das Vorhaben ist nicht zu erwarten.

4.3 Auswirkungen auf Reptilien

Die Zauneidechse kommt in den Randbereichen des Untersuchungsgebietes in einer groBen
Population vor (B-Plan ,Stromeyersdorf | A"). Im Bereich des Vorhabens des B+B-Hotels im
Osten des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurden dagegen bisher keine Zauneidech-
sen gesichtet. Die in Anspruch genommenen Flachen sind fiir die Zauneidechsen im Unter-
suchungsgebiet von untergeordneter Bedeutung. Es ist weder eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG) noch eine Totung von Individuen zu er-

warten.

4.4 Auswirkungen auf holzbewohnende Kéafer und andere Wirbellose

Fiir streng geschiitzte Wirbellose sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

5. FAZIT DER ARTENSCHUTZRECHTLICHEN PRUFUNG

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir die Artengruppen Vogel, Saugetiere, Reptilien
sowie flr geschiitzte Wirbellose erhebliche Beeintrdchtigungen durch das geplante Vorhaben
ausgeschlossen werden konnen. Es ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatbestinde des § 44
BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten, sofern die
dargestellten VermeidungsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Hierzu zdhlen insbesondere der
Erhalt des liberwiegenden Teils des westlich an das Vorhaben angrenzenden Feldgehdlzes, der
daran angrenzenden Gehdlzsukzession sowie die Offenhaltung des oOstlichen Gehdlzrandes.
Nach Fertigstellung des Vorhabens sollten wie im Freiflichengestaltungsplan dargestellt
Geholzpflanzungen am Ostrand des Geholzes erfolgen.

Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG ist nicht erforderlich.
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1. Vorhabensbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Konstanzer Stadtteil Stromeyersdorf. Es befindet sich zwischen der B33 im
Norden, der StromeyersdorfstraBe im Osten und der Line-Eid-StraBe im Siiden. Im Westen angrenzend
sind Flaichen mit Griinland und Geholzen vorhanden. Direkt nordlich des Gebietes befindet sich der
Aufgang zu einer FuBgianger- und Fahrradbriicke liber die B 33. Siidlich des Gebietes schlieBen die
Gebiude verschiedener Amter sowie Gewerbebetriebe an. Der Seerhein befindet sich in ca. 200 m

Entfernung. Nordlich der B33 grenzen weitere Gewerbeflachen an.

Uber dem Plangebiet liegt der rechtskriftige Bebauungsplan ,Stromeyersdorf | A (siehe Abbildung 1).
Dieser wird im 0stlichen Bereich auf einer Flache von ca. 0,25 ha gedndert. Die rechtsgiiltige bauliche
Nutzung des Bearbeitungsgebietes ist ein Gewerbegebiet. Teile der Flache sind im bestehenden
Bebauungsplan als liberbaubare Flichen ausgewiesen. Hier besteht eine mdogliche Gebaudehdhe von
bis zu 35 m. Der Rest des Gebietes ist teils als 6ffentliche und teils als private Griinfliche ausgewiesen.
Zudem flihren im bestehenden Bebauungsplan mehrere FuBwege durch das Gebiet. Der westliche Weg
stellt den Aufgang zur Briicke dar, der bereits als Spiralaufgang gebaut wurde. Am 6stlichen Rand sind
19 Baume als ,zu erhalten” festgesetzt. Im westlichen Bereich des Plangebietes sind im bestehenden
Bebauungsplan 11 Baume zur Pflanzung festgesetzt. Zudem sind entlang der Line-Eid-StraBe
Baumpflanzungen festgesetzt. Die durch den bestehenden Bebauungsplan zuldssigen Gebaude sind im

gesamten Plangebiet nicht realisiert.

Das Bebauungsplanverfahren wird beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB

durchgefiihrt.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ,Stromeyersdorf | A - 2. Anderung - Hotel B+B" ist es, den Bau eines Hotels
zu ermdglichen. Insgesamt ist ein neues Gebaude mit maximal sechs Geschossen fiir das Hotel geplant.
Westlich des Hotels sollen 14 Parkpldtze und eine Hofflache gebaut werden. Zudem ist eine Tiefgarage
im Sockelgeschoss geplant. Diese soll liber den Grundriss des Gebaudes hinausgehen und begriint
werden. Sdmtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits in den angrenzenden StraBen

vorhanden.

Flachenbilanz (ungenau, da Grundstiick noch nicht vermessen):

Gesamt 2.581 m2
Gebaude mit ext. Dachbegriinung 561 m2
Fahrbahn Pflasterbelag mit engen Fugen 338 m2
Gewehge Pflasterbelag mit engen Fugen und seitliche Versickerung 127 m2
Parkplatze mit versickerungsaktivem Belag, Splittfuge 205 m2
Griinflache auf Tiefgarage (intensive Dachbegiinung) 427 m2
Griinflache auf Erde 923 m2
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2. Bebauungsplan

Vergleich des giiltigen Bebauungsplans mit der geplanten Nutzung (Vorentwurf):

Abbildung 1: Ausschnitt
aus dem bestehenden
Bebauungsplan
JStromeyersdorf | A*
(1998), unmaBstabliche
Darstellung

Abbildung 2: Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Neubau B+B Hotel
Konstanz 23.06.2014 (unmaBstibliche

Darstellung)
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3. Schutzgebiete

Der Bodensee westlich des Plangebietes ist als FFH-Gebiet ,Bodanriick und westl. Bodensee" mit der
Schutzgebiets-Nr. 8220341 u. a. mit groBflachigen Feuchtgebiets- u. Verlandungskomplexen am Ufer,
Flachwasser- und Tiefenzonen ausgewiesen. Dieses Schutzgebiet befindet sich siidwestlich des
Plangebietes in ca. 330 m Entfernung (blaue Schraffur). Stidwestlich des Plangebietes liegt zudem das
Vogelschutzgebiet ,Untersee des Bodensees” (Nr. 8220401, pinkfarbene Schraffur). Weitere
Schutzgebiete sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Aufgrund der geringen GroBe des Vorhabens, der Lage innerhalb eines Siedlungsgebietes und der
groBen Entfernung des Plangebiets zu den Schutzgebieten sind keine negativen Beeintrdchtigungen

der Schutzgebiete zu erwarten.

Abbildung 3: Schutzgebiete um das Planungsgebiet (Plangebiet roter Kreis, Quelle: Daten- und Kartendienst der
LUBW, unmaBstibliche Darstellung)
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4. Ubergeordnete Planungen

Flichennutzungsplan (FNP) Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick Untersee (2010)

Die Nutzung des Bebauungsplans ,Stromeyersdorf | A" ist im FNP der Verwaltungsgemeinschaft
Konstanz als Gewerbegebiet (grau) dargestellt. Ostlich an das Gebiet angrenzend ist eine Flache fiir
den Gemeinbedarf ausgewiesen. Die nordlich liegende B33/EuropastraBe ist als sonstige tiberortliche
und ortliche HauptverkehrsstraBe gekennzeichnet.

V\bbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick Untersee (rote

Umrandung: Plangebiet), Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, 28.05.2014
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5. Bestandsbeschreibung und Flachenbilanz

Da es sich um ein beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB handelt und die
liberbaubare Grundstiicksfliche weniger als 20.000 m” betrégt, wird auf eine detaillierte Flichenbilanz
verzichtet und die Naturgliter verbal-argumentativ beschrieben und die mdglichen Konflikte

analysiert.

Das Grundstiick ist bisher nicht bebaut. Einige Bereich sind allerdings verdichtet. Die {brige Flache
besteht aus Geholzen und Gebiischen. Zudem befinden sich im Plangebiet eine Baumgruppe (Pappeln,
Weiden, Birken). Die Biume haben aufgrund ihrer GroBe, ihres Alters und der Lage im Siedlungsbereich

eine bedeutende Funktion als Vernetzungselement und Lebensraum und dienen der Luftverbesserung.

Abbildung 5: Bestand im Gebiet (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, Zugriff 28.05.2014, unmaBstébliche
Darstellung)
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6. Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse

Tabelle: Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse

Stadt Konstanz und ist zu groBen Teilen von
bebauten Siedlungsflachen sowie der B33
umgeben.

Die bestehenden Gehdlze haben eine positive
stadtklimatische Ausgleichsfunktion. Sie haben
eine thermische Ausgleichsfunktion und dienen
als Luftschadstofffilter, Larmschutz und
Sauerstoffproduzenten.

Die Kastanienreihen entlang der StraBen 6stlich
und sldlich des Plangebietes haben eine wichtige
Klimatische Ausgleichsfunktion. In diesem Zuge
ist die geplante Ergdnzung der Baumreihen
positiv zu bewerten.

Schutzgut Bestand und Bewertung Konfliktanalyse + Minimierung
Boden Der Untergrund des Plangebietes besteht aus Keine erhebliche Beeintrachtigung
Hochwassersedimenten des Bodensees (Quelle: .
LGRB Kartenserver, Zugriff 02.06.2014). Durch Fias Vorh?ben gehen bisher
- unversiegelte Béden in groBem Umfang
Vorbelastung durch anthropogene Uberformung. w :
) . N . . verloren (Hotelgebaude vollversiegelt,
Die geplante Versiegelungsflache ist bereits . N
Lo . . . Parkierungs- und Zufahrtflachen
teilweise teilversiegelt (verdichtete Sand- und . . S -
e teilversiegelt). Dies ist jedoch tiber den
Kiesflachen). o g X
rechtsgliltigen B-Plan in geringerem
Nach derzeitigen Erkenntnissen liegen keine Umfang bereits moglich.
Anhaltspunkte fiir eine Altlast vor. Es ist jedoch . . -
. . Durch die geplante eingeschossige Tief-
nicht auszuschlieBen, dass entsorgungsrelevantes . w o
Bodenmaterial vorhanden ist garage mit 25 Stellpldtzen ist ein
' erheblicher Bodenaushub notwendig.
Die Verwendung des Oberbodens, sofern es
sich nicht um entsorgungsrelevantes
Aushubmaterial handelt, ist nachzuweisen.
Minimierung durch die Verwendung von
wasserdurchlassigen Beldgen auf Hof- und
Parkierungsflachen (M2).
Wasser Im Gebiet sind keine Oberflaichengewésser Keine erhebliche Beeintrachtigung
vorhanden, der Seerhein liegt in ca. 200 m Oberflichenwasser: MaBnahmen zur
Entfernung. . .
besseren Versickerung des Regenwassers wie
Grundwasserneubildungsrate 150 bis 200 mm/a | Minimierung der Flichenversiegelung,
Vorbelastung durch bestehende Teilversiegelung | dezentraler Riickhalt von unbelastetem
Das Gebiet liegt auBerhalb der {\Il\l/legerschlagswasser (M4), Dachbegriinung
Uberschwemmungsbereiche bis HQ100.
Grundwasser: Keine erhebliche
Verschlechterung des Schutzgutes Grund-
wasser zu erwarten, da die Flachen bereits
durch die bestehende Verdichtung
vorbelastet sind und die Dachwasser
gepuffert und vor Ort versickert werden.
Klima / Luft | Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich der | Keine erhebliche Beeintrichtigung

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Kalt-
bzw. Frischluftschneisen. Geringe Zunahme
der Schadstoffbelastung durch vermehrtes
Verkehrsaufkommen, jedoch nicht in
klimatisch relevantem Umfang. Der Verlust
von Baumen wird durch Ersatzpflanzungen
wieder hergestellt (M5). Somit sind keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf
das Lokalklima und die Luftqualitat zu
erwarten.
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Im Westen befindet sich eine Baumgruppe aus
Pappeln, Weiden und Birken. Der Baumbestand ist
bedeutend fiir die Artenvielfalt innerhalb der
Stadt und dient als Lebensraum und
Biotopvernetzungselement.

Randlich befinden sind Gehdlze und Gebiische
mit Hartriegel, Brombeeren, Heckenrosen, Schilf
und Goldrute.

Entlang der StromeyersdorfstraBe befinden sich
zwei Kastanienreihen, die durch die Planung nicht
beeintrachtigt werden.

Schutzgut Bestand und Bewertung Konfliktanalyse + Minimierung
Tiere Nach der ,Artenschutzrechtlichen Priifung” Keine erhebliche Beeintrichtigung
(Kiibler und Ramos, Juni 2014) qu folgende Durch die Umsetzung des Bauvorhabens
Artengruppen vorhanden (Plangebiet plus - i
. N ; (Uberbauung von unbebauten Fldchen und
westlich angrenzende Flachen): . . L
Fallung von Baumen) gehen in diesem
Végel: Zusammen mit dem Bereich westlich des | Bereich Habitate fiir Tiere verloren.
Plangebietes sind zahlreiche Vogelarten . 7usitzlich kénnen durch das erhihte
vorhanden. In der Baumgruppe am westlichen . .
. . . . Verkehrsaufkommen Stérungen in Form von
Rand des Plangebietes briitet u.a. die Nachtigall. o
SR - . Larmimmissionen auftreten.
Zudem wurde im niedrigen Uberflug Gber das
Gebiet ein Nachtreiher gesichtet. Hierbei ist
unklar, ob es sich ym ein Rewe;r im Plangebiet Bei Durchfiihrung verschiedener
handelt. Dem Gebiet kommt eine hohe . . .
Bedeutuna fiir die Voaelwelt zu MaBnahmen ist keine erhebliche
g g ' Beeintréchtigung des Schutzgutes Tiere zu
Aufgrund dichter Vegetation und hoher Diversitat | erwarten:
sind zahlreiche Insektenarten zu finden (z.B. . . .
Balkenschroter, versch. Bicke) Fallen von Baumen und Gehdlzen auBerhalb
' ' der Vogelbrutzeit (V1), Vermeidung von
Fledermiuse: Die gesamte Fliche wird von mind. | Vogelschlag an Glasflichen (V2), Kontrolle
4-5 Arten als Flugleitlinie genutzt (parallel zur der Geholze vor Fallung (V4), Erhalt von
Line-Eid- und StromeyerstraBe). Zudem ist eine Biumen (V5), Reduktion von
Nutzung als Jagdgebiet moglich. Vorkommen von | Lichtemissionen (M1), Pflanzung von
bedeutenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten Baumen gemiB Planeintrag B-Plan (M5)
sind unwahrscheinlich, in kleinen Hohlen oder
Spalten (Baumgruppe im Westen des
Plangebietes) konnten sich jedoch Einzelquartiere
befinden.
In den westlich angrenzenden Flédchen auBerhalb
der B-Plan Anderung befindet sich ein groBer
Bestand an Zauneidechsen. Im Plangebiet selbst
wurden keine Tiere aufgefunden.
Zusammen mit den Flachen westlich des
Plangebietes ist eine sehr hohe Artenvielfalt
vorhanden. Im Plangebiet selbst ist aufgrund der
geringeren Habitatausstattung nicht mit einer
erheblichen Beeintrachtigung von Tieren zu
rechnen. Die Pappelgruppe westlich der
Plandnderungsflache ist von hoher Bedeutung fiir
Tiere.
Pflanzen/ Im Plangebiet ist mittig eine verdichtete Keine erhebliche Beeintrachtigung
E!OTOP_e/h \;lesgf;atel:)_nzl:jeé?:dl/ai(zles:Ir:alj:rzet\x)i:I;anden, die Verlust alter Baume (Pappeln, Weide, Birke)
V!olgglltsc € 9 P g ) und Geblisch- und Geholzflachen.
ielfa

Das Vorhaben fiihrt zu einer
Beeintrachtigung fiir das Schutzgut
Pflanzen/Biotope/ Biologische Vielfalt.
Durch den Erhalt (V5) und die Neupflanzung
(M5) von Biumen wird der Eingriff
vermieden bzw. minimiert.
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Schutzgut Bestand und Bewertung Konfliktanalyse + Minimierung

Ortsbild / Die Flache des Plangebietes besitzt aufgrund ihrer | Keine erhebliche Beeintréchtigung

Erholung Lage an der B33 keine besondere Bedeutung fiir Die Neubauten sollen so geplant werden
das Ortsbild oder die Erholungsnutzung. Die dass dic sich gut in die umgebende Bau-'
vorhandene Baumgruppe westlich des Plan- substanz cinfiigen. Von der westlich
gebietes hat durch ihre GréBe und Lage im liegenden Baumgr.uppe wird ein moglichst
Siedlungsbereich eine ortsbildpragende Funktion roBer Teil erhalten (V5). Zusatzlich wird
und soll zu moglichst groBen Teilen erhalten g . '
bleiben. das entstehende Gek.Jaude durch neue

Baumpflanzungen eingegriint (M5).

Nordlich des Gebietes befindet sich eine Rad- und
FuBgéngerbriicke.

Mensch / Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Keine erhebliche Beeintrichtigung

Larm B33 und besitzt daher einen relativ hohen

Larmpegel. Der Daten- und Kartendienst der
LUBW online gibt eine Larmbelastung tags von
60-65 dB(A) in 24 Stunden an
(Umgebungslarmkartierung 2012).

Geringe Zunahme der Ldrmbelastung durch
vermehrtes Verkehrsaufkommen. Wegen der
bestehenden Belastung ist diese nicht
erheblich.

Fir das Gebdude werden passive
SchallschutzmaBnahmen empfohlen.
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7. Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

7.1 VermeidungsmaBnahmen

V1  Fillen von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit von Vigeln
MaBnahme:

Die notwenige Rodung der Laubbidume und Geholzstrukturen ist auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h.
auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis 30. September, durchzufiihren.

Begriindung:

Vermeidung einer Tétung moglicherweise vorhandener Brutvogel.

Festsetzung: Hinweis im B-Plan mit Verweise auf § 39 Abs. 5 BNatSchG

V2  Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen
MaBnahme

Verglaste Gebdudedurchsichten sind mdglichst zu vermeiden oder mit Vorsorgeeinrichtungen wie

optisch translucenten Punktrastern, Streifen oder Decomustern auszustatten.
Begriindung
Durch die MaBnahme wird ein Verlust von Individuen durch Vogelschlag vermieden.

Keine Festsetzung, sondern Hinweis im B-Plan und / oder stidtbaulichen Vertrag

V4  Kontrolle der Geholze vor Fillung
MaBnahme:

Vor der notwendigen Rodung der Laubbdume und Gehdlzstrukturen werden Baumhdohlen auf Fleder-

mause kontrolliert und verschlossen.
Begriindung:
Vermeidung einer Totung moglicherweise vorhandener Fledermause.

Festsetzung: Hinweis im B-Plan mit Verweise auf § 39 Abs. 5 BNatSchG
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V5  Erhalt von Baumen
MaBnahme:

Von der am westlichen Rand des Gebietes liegenden Baumgruppe wird ein moglichst groBer Teil
erhalten. Der ostliche Bereich muss fiir den Bau der Tiefgarage gefdllt werden. Die zu erhaltenden
Biume werden unter Beachtung der Vorgaben der DIN 18920 und RAS-LP 4 vor Beginn der
Bauarbeiten durch einen festen Bauzaun um die Traufbereiche herum geschiitzt. Bei Abgang werden
die Biume gleichwertig nachgepflanzt.

Begriindung:

Erhalt einer fiir Tiere wichtigen Struktur (Lebensraum und Riickzugsort), Biotopvernetzung, Erhalt der

klimatischen Ausgleichsfunktion

Festsetzung: Hinweis im B-Plan mit Verweise auf § 39 Abs. 5 BNatSchG

7.2 MinimierungsmaBnahmen

M1 Reduktion von Lichtemissionen
MaBnahme

Fiir die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden, die vollstindig einge-
koffert sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehduse, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Der
Einsatz von Halogen-Fassadenstrahler an Gebduden und Bodenstrahlern an Wegen, die zusammen-
hidngende Geholzstrukturen queren, ist zu vermeiden.

Begriindung

Minimierung der Verluste von nachtaktiven Insekten durch Flug zu den Leuchtquellen, Minimierung der
Lichtemissionen in das nichtliche Stadt- und Landschaftsbild.

Keine Festsetzung, sondern Hinweis im B-Plan oder stadtebaulichen Vertrag

M2 Verwendung offenporiger Beldge
MaBnahme

PKW - Stellplatze und die Hofflache sind mit offenporigen Beldgen zu erstellen. Geeignete Beldge sind:
Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Pflaster bzw. Platten mit groBem Fugenanteil

Begriindung

Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt durch Teilver-
sickerung des Niederschlagswassers, dadurch Verringerung der Uberschwemmungsgefahr bei Stark-
regenereignissen (Schutzgut Boden)

Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung (Schutzgut Klima)
Minimierung des Eingriffes in das Ortsbild, ansprechende Gestaltung (Schutzgut Landschaft)

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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M4  Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswissern

MaBnahme:
Im Gebiet ist eine dezentrale Riickhaltung des unbelasteten Niederschlagswassers durch intensive
Begriinung des Tiefgaragendachs sowie durch extensive Begriinung des Dachs des Hotelgebdudes

vorzusehen.

Begriindung:

Schutzgut Wasser: Erhalt der natiirlichen Grundwasserneubildung im Gebiet. § 45b Wassergesetz
Baden-Wiirttemberg gibt vor, dass Niederschlagswiasser von neu bebauten Grundstiicken schadlos ver-
sickert oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden sollen.

Wiedereinbringung des Niederschlagswassers in den natiirlichen Wasserkreislauf, Schutz des Grund-

wassers vor Schadstoffeintragen. Verringerung der Uberflutungsgefahr bei Starkregenereignissen.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M5  Pflanzung von Bdumen und Hecken
MaBnahme

Im Plangebiet werden die Pkw Stellplatze begriint, das neue Gebdude zur StraBBe hin eingegriint und die
wegfallenden Bdume im Westen des Gebietes ersetzt. Es sind heimische, standortgerechte Laubbdume
und Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bdume kénnen aus der Pflanzliste im Anhang
gewahlt werden. Entlang der StraBe ist eine zweireihige Buchenhecke geplant. Bei Abgang sind
Ersatzbdume in gleicher Qualitdt zu pflanzen. Pflanzqualitit mindestens Hochstamm m.B., StU 14-16
oder vergleichbare Solitarqualititen. Befestigung mind. mittels Zweipflock. Bei Wegfall sind die Biume

gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung:
Die Baume und Hecken stellen eine Strukturanreicherung im Plangebiet dar, bieten neuen Lebensraum fiir

Pflanzen und Tiere der ndheren Umgebung und erhdhen die biologische Vielfalt. Gehdlze haben durch die
Transpiration eine bioklimatisch ausgleichende Wirkung und filtern Staub und Schadstoffe aus der Luft.
Sie griinen das neue Bauwerk ein. Die MaBnahme dient den Schutzgiitern Pflanzen, Tiere, Biotope,
biologische Vielfalt, Klima/Luft und Landschaftsbild.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M6 Dachbegriinung

MaBnahme:

Das Dach des Hotelgebaudes ist extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau der Substratschicht der
Dachbegriinung betrdgt 10 cm. Zur Bepflanzung geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und
Halbtrockenrasen (z. B. Saatmischung der Firma Firma Syringa: M10 - extensive Dachbegriinung oder
der Fa. Rieger-Hofmann: Nr. 16 Dachbegriinung-Extensiv oder Nr. 17 Dachbegriinung-Halbschatten).
Ansaatstirke: ca. 2 g/m2. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten. Beachtung der FLL-Richtlinien
fur Dachbegriinungen. Eine Kombination mit Photovoltaik ist zuldssig.
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Das Dach der Tiefgarage ist intensiv zu begriinen Der Mindestaufbau der Substratschicht einschlieBlich
Drainageschicht betragt 60cm.

Begriindung:

Schutzgut Boden: Teilerhalt der Bodenfunktionen durch Riickhaltung des Niederschlagswassers, Pro-
duktion von Biomasse

Schutzgut Mensch/Landschaft: Einbindung in das Landschaftsbild, ansprechende Gestaltung, Verbesse-
rung des Umfeldes fiir Menschen, verbesserte Schall- und Temperaturdimmung des Gebaudes
Schutzgut Pflanzen/Tiere: Lebens- und Riickzugsraum fiir Tiere und Pflanzen, Trittsteinbiotop fiir
Arten der Trocken- und Halbtrockenrasen, Biotopvernetzungsfunktion, Nahrungshabitat insbesondere
flir Végel, Leitstrukturen und Jagdhabitate flir Fledermause

Schutzgut Klima/Luft: Verbesserung des Mikroklimas durch Minimierung der thermischen Aufheizung,
Verbesserung der Transpiration, Reduzierung von Heizenergiebedarf/Kiihlung (CO2) durch Damm-
wirkung, Schadstoff- und Staubfilterung

Schutzgut Wasser: Riickhaltung von Niederschlagswasser, Riickfiihrung in den natirlichen Wasser-
kreislauf durch Verdunstung, Verringerung und Verzégerung des Oberflachenabflusses (insbesondere bei

Starkregenereignissen), Entlastung der Kanalisation

Keine Festsetzung, sondern Hinweis im B-Plan oder stidtebaulichen Vertrag
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8. Artenschutzfachliche Einschatzung nach § 44 BNatSchG

Zusammenfassend ist festzustellen, dass flir die Artengruppen Vogel, Sdugetiere, Reptilien sowie fiir
geschiitzte Wirbellose erhebliche Beeintrachtigungen durch das geplante Vorhaben ausgeschlossen
werden konnen. Es ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatstande des § 44 BNatSchG bzw. der Art. 12
FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten, sofern die dargestellten Vermeidungs-
maBnahmen durchgefiihrt werden. Hierzu zdhlen insbesondere der Erhalt des liberwiegenden Teils des
westlich an das Vorhaben angrenzenden Feldgehdlzes (V5), teilweise Erhalt der westlich daran
angrenzenden Geholzsukzession sowie die Offenhaltung des ostlichen Geholzrandes. Nach
Fertigstellung des Vorhabens sollten wie im Freiflichengestaltungsplan dargestellt Gehoélzpflanzungen
am Ostrand des Gebietes erfolgen (M5). Zudem werden Biume und Gehdlze auBerhalb der
Vogelbrutzeit gefallt (V1), Vogelschlag an Glasflichen vermieden (V2), Die Gehdlze vor Fillung

kontrolliert (V4) und Lichtemissionen reduziert (M1).

Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG ist nicht erforderlich.

9. Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der Umsetzung des Bebauungsplanes wegen der
Genehmigung nach §13a BauGB keine erheblichen, ausgleichspflichtigen negativen Umweltaus-
wirkungen auf den Naturhaushalt ausgehen. Aufgrund der Lage im Ortsinnenbereich sind die Bdden
und das Grundwasser z. T. stark vorbelastet (Versiegelung). Eine Minimierung des Eingriffes fiir das
Schutzgut Wasser entsteht durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen und Retention
von Niederschlagswasser. Der Eingriff, der durch die Fallung von Baumen im Schutzgut Klima entsteht
wird durch die Neupflanzung von Baumen minimiert. Der Wegfall der Bdume wird durch das
Neupflanzen von Bdumen minimiert. Zudem wird der Eingriff durch den Erhalt von Bdumen teilweise
vermieden. Das Ortsbild und das Schutzgut Mensch werden durch die BaumaBnahmen nicht negativ
beeintrichtigt.

Da das Plangebiet weniger als 20.000 m* umfasst sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
Aufgrund der Sensibilitat des Gebietes in Bezug auf streng geschiitzte Arten miissen jedoch zwingend
MaBnahmen fiir betroffene streng geschiitzte Arten durchgefiihrt werden (siehe Kapitel 8).

Die Durchfiihrung einer UVP-Vorpriifung (siche Anhang Il) hat ergeben, dass durch das Bauvorhaben
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Aus fachlicher Sicht
besteht daher keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.
Ausschlaggebende Griinde fiir diese Einschatzung sind:

Die durch den Bau entstehenden negativen Auswirkungen werden groBtenteils durch Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen ausgeglichen.

keine erheblichen Beeintrachtigungen auf Schutzgebiete nach § 23-30 BNatSchG betroffen, es gehen
keine Zerschneidungswirkungen von dem Projekt aus; keine Beeintridchtigung des Biotopsverbunds.
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Anhang

Pflanzliste | (Baumpflanzung M5)

Laubbaumarten zur Pflanzung im Plangebiet. Qualitat: hochstimmige Laubbdume 2 x v m. B, StU 14-
16 cm. Sie sind mind. mittels Zweipflock zu befestigen, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen.

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Hainbuche
Zitterpappel, Espe
Vogel-Kirsche
Speierling
Elsbeere

Winter-Linde Rancho

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Tilia cordata ‘Rancho’
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Erstellung eines Hotels mit 171 Betten und einer Tiefgarage auf
einer Gewerbeflache auf Flurstick 8231/41 der Gemarkung
Konstanz

Anlage zum Bebauungsplan ,Stromeyersdorf | A — 2. Anderung — Hotel B+B*

Prufkatalog zur Ermittlung der UVP-Pflicht

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 3 c UVPG

Projektleitung: Bearbeitung:

Dipl. Ing. (FH) Bernadette Siemensmeyer B.Eng Martina Schwenkel
Tel. 07551 94 9558 4 Tel.: 07551 94 95 58 0
b.siemensmeyer@365grad.com m.schwenkel@365grad.com
26.06.2014
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ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS GEMAR § 3c UVPG

Die B+B Hotels GMBH beabsichtigt den Bau eines Hotels mit 171 Betten im Gewerbegebiet
~Stromeyersdorf 1A" in Konstanz.

Auf der Flache liegt bereits ein rechtswirksamer Bebauungsplan, der das Plangebiet als
Gewerbegebiet ausweist. Die momentane Nutzung besteht aus einer verdichteten Sand /
Kiesflache sowie angrenzenden Geholzen und Geblschen und einer Baumgruppe.
Angrenzend befinden sich bebaute Gewerbeflachen. Das Vorhaben soll auf Flurstiick
8231/41 realisiert werden.

Fur das geplante Vorhaben ist nach UVPG § 3c / Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m.18.1.2 eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalles durchzufiihren, um die UVP Pflicht zu prifen.
Kumulierende Wirkungen durch andere Bauvorhaben:

Auf den Flachen westlich des Bauvorhabens liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es ist
geplant auf diesen Flachen ein Hotel, ein Parkhaus und ein Zentrum mit Biro-, Ausstellungs-
und Tagungshutzung zu realisieren. Bei diesen geplanten Bauvorhaben ist auf den Erhalt
und die Entwicklung eines Teils der Grinflachen zu achten um erhebliche
Beeintrachtigungen von Arten zu vermeiden.

Abb.1: Bestand im Gebiet (Daten- und Kartendienst der LUBW, Zugriff 30.05.2014, unmalf3stabliche
Darstellung, Plangebiet rot umrandet)
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1 Merkmale und Wirkfaktoren des Vorhabens

Art/Umfang
der Auswirkungen

1.1 Neubaumalnahme

X
Anderung oder Erweiterung
1.2 | Flacheninanspruchnahme in m? ca. 561 m?
Vollversiegelung,
ca. 670 m?

Teilversiegelung,

ca. 427 m? Grinflache auf
Tiefgarage

Treten nachfolgende Wirkfaktoren bei dem Vorhaben auf? nein ja geschatzte
Zusétzliche Erlauterungen ggf. am Ende dieser Tabelle r Umfang
1.3 | Zerschneidungswirkungen: Nicht gegeben. -

1.4 |Erh6hung des Verkehrsaufkommens durch das Durch
Vorhaben / prognostizierte Larmbelastung (DTV) X Lage an

der B33
sehr
gering

1.5 |Erhdhung der Schadstoffemissionen -

1.6 |Visuelle Veranderungen: durch die Lage im
Gewerbegebiet, die vorhandene Bebauung im Umfeld
und die gute geplante Eingrinung entstehen keine
erheblichen negativen Auswirkungen.

1.7 |Verdnderungen des Grundwassers: Verringerung der nicht
Grundwasserneubildungsrate auf den neu versiegelten X erheblich
Flachen

1.8 | Anderung an Gewassern oder Verlegung von
Gewassern: -

Nicht relevant

1.9 Klimatische Veranderungen X nicht
Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein Kalt- erheblich
oder Frischluftentstehungsgebiet. Durch den An- und
Abfahrtverkehr zum Hotel ist von einer geringfligigen
zusatzlichen Verkehrsbelastung zu rechnen.

Minimierung durch die Pflanzung von Baumen
1.10 | Sonstige Wirkungen oder Projektmerkmale (Anlage,
Bau oder Betrieb), die erhebliche nachhaltige
Umweltauswirkungen hervorrufen kénnen
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« Abwasser / Oberflachenwéasserung

* Abfall (z. B. belastete Boden/Asphalte bei
Ausbaumalinahmen)

* Rohstoffbedarf
* besondere Probleme des Baugrundes

« Bodenmassen/Bodenbewegungen
Fir den Bau der eingeschossigen Tiefgarage auf
ca. 750 m2 Flache sind umfangreiche Arbeiten im
Untergrund notwendig. Der Umfang der
Bodenmassen liegt unter der Grenze flr eine UVP-
Pflicht.

mind.
2.250 m3
(reines
Volumen
der
Tiefgarag
e)

2.1

Standortbezogene Kriterien

Nutzungskriterien

Sind Nutzungskriterien betroffen, die im
Zusammenhang mit den Merkmalen und Wirkfaktoren
des Vorhabens zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fuhren kénnen? Wenn ja, am
Ende dieser Tabelle erlautern.

Gibt es:

nein

Art,
Umfang,
GroRRe

2.11

Aussagen in dem flr das Gebiet geltenden Regionalen
Raumordnungsprogramm oder in der
Flachennutzungsplanung, die mit dem Vorhaben
unvereinbar sind?

Keine regionalplanerischen Ausweisungen vorhanden
(Regionalplan Hochrhein-Bodensee 2000,
Raumnutzungskarte Ost)

2.1.2

Wohngebiete oder Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte (Bauvorhaben liegt mitten im
Gewerbegebiet Konstanz)

2.1.3

Empfindliche Nutzungen (Krankenhauser, Altersheime,
Kirchen, Schulen, Kindergarten etc.)?

2.14

Bereiche mit besonderer Bedeutung fir die Erholung
/den Fremdenverkehr

2.15

Altlasten, Altablagerungen, Deponien

Keine Altlasten, aber moglicherweise
entsorgungsrelevanter Bodenaushub vorhanden
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2.1.6 |Flachen mit besonderer Bedeutung fur die -
Landwirtschaft, Forstwirtschaft oder Fischerei
2.1.7 | besondere Sachgditer: nicht betroffen -
2.1.8 | sonstige nutzungsbezogene Kriterien und zwar: keine -
bekannt
2.2 | Schutzgutbezogene Kriterien nein ja |Art,
Sind Schutzguter betroffen, die im Zusammenhang mit GroRe,
den Merkmalen und Wirkfaktoren des Vorhabens zu Umfang
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren
kénnen? Die Informationen sind im Wesentlichen aus
der Landschaftsplanung des Landes zu entnehmen.
Wenn ja, am Ende dieser Tabelle erlautern.
Gibt es:
2.2.1 | Lebensraume mit besonderer Bedeutung fur Pflanzen
u. Tiere
Die vorhandenen Gehoélze und Gebiische stellen einen
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar. Die
Baumgruppe soll soweit wie moglich erhalten bleiben.
Minimierung durch Neupflanzungen von Baumen
2.2.2 | Boden mit besonderen Funktionen fir den
Naturhaushalt (z. B. Boden mit besonderen
Standorteigenschaften, mit kultur-/natur-historischer
Bedeutung, alte Waldstandorte).
2.2.3 | Oberflachengewasser mit besonderer Bedeutung
2.2.4 | Natirliche Uberschwemmungsgebiete (keine Lage im
Uberschwemmungsgebiet bis HQ100)
2.2.5 | Bedeutsame Grundwasservorkommen (keine Lage im
Wasserschutzgebiet)
2.2.6 | Fur das Landschaftsbild bedeutende Landschaften
oder Landschaftsteile (keine Lage im
Landschaftsschutzgebiet)
2.2.7 | Flachen mit besonderer klimatischer Bedeutung
(Kaltluftentstehungsgebiete, Frischluftbahnen) oder
besonderer Empfindlichkeit (Belastungsgebiete mit
kritischer Vorbelastung)
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2.2

Schutzgutbezogene Kriterien

Sind Schutzguter betroffen, die im Zusammenhang mit
den Merkmalen und Wirkfaktoren des Vorhabens zu
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren
konnen? Die Informationen sind im Wesentlichen aus
der Landschaftsplanung des Landes zu entnehmen.
Bei Betroffenheit ggf. zusatzlich am Ende der Tabelle
erlautern.

nein

ja

Art,
Grole,
Umfang

2.2.8

Flachen mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz

* Gebiete, die als Naturschutzgrof3projekte des Bund
gefordert werden

e unzerschnittene, verkehrsarme Raume
e Important Bird Areas
* Natura 2000- Gebiete (in ca. 600 m Entfernung)

* Feuchtgebiete internationaler Bedeutung nach
,Ramsar Konvention*

* Gebiete landesweiter Schutzprogramme
(z. B. Gewasserschutzprogramm, Auenschutzprogf

» landesweit wertvolle Lebensrdume (z. B. fiir Flora g
Fauna wertvolle Flachen, avifaunistisch wertvolle
Bereiche): Waldbiotope nach § 30a LWaldG

» Biotopverbundflachen
* Naturwaldsreservate

* Sonstige

amm)

der

2.3

Rechtswirksame Schutzgebietskategorien

Sind durch das Vorhaben Gebiete betroffen, die einen
Schutzstatus besitzen? Wenn ja, ist der Umfang und
die Erheblichkeit der Betroffenheit am Ende der
Tabelle zu erlautern. Insbesondere ist zu erldautern, ob
eine FFH- Vertraglichkeitsprifung gem. § 34
BNatSchG erforderlich ist.

(Beurteilung nach Datengrundlage LUBW-Datenserver,
abgerufen am 02.06.2014)

nein

Art, Grol3e,
Umfang

2.3.1

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
européaische Vogelschutzgebiete gem. § 33 BNatSchG.

2.3.2

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG.

2.3.3

Nationalparke gem. § 24 BNatSchG
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2.3.4

Biosphéarenreservate gem. § 25 BNatSchG

2.3.5

Landschaftsschutzgebiete gem. 8§ 26 BNatSchG

2.3.6

Naturparke gem. § 27 BNatSchG

2.3.7

Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG-

2.3.8

geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 29
BNatSchG

2.3.9

besonders geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG.

23.1
0

sonstige besonders geschutzte Bereiche gem.
Naturschutzgesetz des Landes

23.1
1

Biotope fur wildlebende Tiere und Pflanzen der
besonders geschitzten Arten gem. § 10 Abs. 2 Nr. 10
BNatSchG (sofern bekannt)

23.1

Wasserschutzgebiete gem. § 19 WHG

23.1

Heilquellenschutzgebiete gem. Landeswasserrecht

2.3.1

Uberschwemmungsgebiete gem. § 32 WHG

2.3.1

Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale

23.1

Schutzwald gem. § 12 Bundeswaldgesetz

23.1

Erholungswald gem. § 13 Bundeswaldgesetz

2.4

Qualitatskriterien

Sind durch das Vorhaben Qualitatskriterien betroffen,
in denen deutsche oder européisch festgelegte
Umweltqualitdtsnormen bereits erreicht oder
Uberschritten sind? Falls betroffen, bitte unten naher
erlautern.

nein

Art und
Umfang

Erlauterungen zu Schutzkategorien und
Qualitatskriterien:
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3. Gesamteinschatzung der erheblichen Auswirkungen nein ja
des Vorhabens (UVP-Pflicht)
Die uberschlagige Prifung des geplanten Vorhabens X

unter Berticksichtigung der in Anlage 2 des UVPG
aufgefuhrten Kriterien hat ergeben, das durch die
Erstellung eines Hotels mit 171 Betten und einer
Tiefgarage in einem Gewerbegebiet keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Aus fachlicher Sicht besteht daher keine Notwendigkeit
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Ausschlaggebende Grinde fur diese Einschatzung
sind:

- Die durch den Bau entstehenden negativen
Auswirkungen werden grof3tenteils durch
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
ausgeglichen.

- keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
Schutzgebiete nach § 23-30 BNatSchG betroffen

= es gehen keine Zerschneidungswirkungen von dem

Projekt aus; keine Beeintrachtigung des
Biotopsverbunds
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