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nach den öffentlich-rechtlichen Vorschriften.
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Baumaßnahme. Bei der Realisierung darf die angezeigte Baumaßnahme nicht von der
genehmigten Planung abweichen.
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„Stromeyersdorf, IA, 2. Änderung“ 
 
 

Bebauungsplan der Innenentwicklung  
gem. § 13 a Baugesetzbuch 
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1 ALLGEMEINES  

1.1 Planungsanlass und Ziel der Planung 

Der Bodenseeraum und insbesondere Konstanz als größte Stadt am Bodensee ist 
beliebtes Reiseziel für Tagestouristen, Kurzurlauber, Feriengäste und Gruppenrei-
sende. Durch ein vielfältiges Angebot an innovativen Hotelkonzepten, v.a. im hoch-
klassigen Hotelsegment, hat die Stadt Konstanz im Tourismussektor einen starken 
Aufschwung erfahren. Das Übernachtungsaufkommen 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 Gästezimmern im Low 
Budget Bereich in Konstanz. Die 1990 ursprünglich in Frankreich von der Firma Ga-
laxie S.A. gegründete Hotelgruppe und in Frankreich drittgrößte Budget-Hotelgruppe 
ist mittlerweile in Deutschland an 67 Städten und Standorten vertreten und expandiert 
weiter.  

Das Vorhabengrundstück befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechts-
gültigen Bebauungsplanes Stromeyersdorf, IA (Rk. 03.09.1998), für den am 
19.01.2012 ein Aufstellungsbeschluss zur 1. Änderung gefasst worden ist, mit dem 
Ziel, die maximal zulässige Gebäudehöhe von 35 m auf max. 22 m zu reduzieren. 
(siehe hierzu auch Nr. 2.2 Planungsrechtliche Situation).  

Die derzeit noch unbebauten Grundstücke zwischen Reichenau-, Stromeyersdorf- 
und Line-Eid-Straße sind als Gewerbebiet festgesetzt und in geschlossener Bauwei-
se bebaubar. Hotels sind in Gewerbegebieten grundsätzlich zulässig. Neben dem 
grundsätzlichen Ziel des Bebauungsplans „Stromeyersdorf, IA“ arbeitsplatzintensive 
und flächensparende Betriebe im Sinne einer Nutzungsintensivierung auf dem Netto-
bauland anzusiedeln, steht die Nutzung als Hotel als sinnvolle Komplementärnut-
zung.  

Auf dem Vorhabengrundstück sind derzeit Flächen für Fuß- und Radwege, öffentliche 
Grünfläche und Verkehrsgrün festgesetzt, die nicht mehr notwendig sind, da die 
Radwegeführung über eine Brückenanlage mit Abfahrt gelöst worden ist- ursprünglich 
war die Querung der heutigen B33 an dieser Stelle als Fuß- und Radwegeunterfüh-
rung geplant. Das im östlichen Bereich um 45° zur Line-Straße gedrehte Baufenster 
ist aus heutiger Sicht städtebaulich nicht mehr sinnvoll (siehe hierzu auch Nr. 2.2 
Planungsrechtliche Situation). 

Vor diesem Hintergrund soll der bestehende Bebauungsplan für diesen Bereich ge-
ändert und das Hotelbauvorhaben über einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 
gesichert werden.  

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

•  Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Bebauung des 
Grundstücks mit einem Hotel mit 100 Zimmern (171 Betten) 

•  Sinnvolle Anordnung des Baukörpers als Auftakt für die Gesamtgebietsent-
wicklung Stromeyersdorf 

•  Nutzung bestehender Flächenpotentiale innerhalb eines bestehenden Gewer-
begebiets im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden 
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1.2 Lage, Abgrenzung und Größe des Plangebietes 

Das Plangebiet befindet sich in den Konstanzer Stadtteil „Industriegebiet“ südlich der 
Reichenaustraße und innerhalb des Planungsgebiets „Stromeyersdorf“.  

Es wird begrenzt 

− Im Norden von der Reichenaustraße 
− Im Süden von der Line-Straße 
− Im Osten von der Stromeyersdorfstraße  
− Im Westen von dem benachbarten Flurstück 10420 

Das Vorhabengrundstück hat eine Größe von ca. 2.600 m² und befindet sich inner-
halb des Flurstücks 8231/41. Das Gelände ist eben und bereits erschlossen. Das 
Grundstück stellt sich derzeit überwiegend als sandige, wassergebundene und z.T. 
bekieste Fläche dar, die zwischenzeitlich als auch als Lagerfläche für Baumaterial für 
die Baustelle des Ausbaus der B 33 genutzt worden ist. Auf der Westseite ragt eine 
bestehende Gehölzgruppe in das Vorhabengrundstück. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

Luftbild mit Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) 

1.3 Flächennutzungsplan 

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

Östlich angrenzend ist eine Fläche für Gemeinbedarf ausgewiesen (Arbeitsamt). Die 
nördlich gelegene B 33/Europastraße ist als sonstige überörtliche und örtliche Haupt-
verkehrsstraße gekennzeichnet.  
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flächennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Bo-
danrück Untersee mit schematischer Darstellung des Plangebiets (rote Umrandung):  

1.4 Planungsverfahren 

1.4.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan 

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

Der Vorhabenträger verpflichtet sich auf der Grundlage eines mit der Stadt Konstanz 
abgestimmten Plans zur Durchführung des Vorhabens und der Erschließungsmaß-
nahmen durch einen Vorhaben- und Erschließungsplan. Weiterhin verpflichtet sich 
der Vorhabenträger zur Durchführung des Bauvorhabens innerhalb einer bestimmten 
Frist sowie zur Tragung der Planungs- und Erschließungskosten vor dem Satzungs-
beschluss durch einen sog. Durchführungsvertrag.  

Weiterhin soll von § 12 Abs. 3 a BauGB Gebrauch gemacht werden, indem die Fest-
setzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan allgemein auf der Grundlage der 
BauNVO gefasst werden, nämlich als Gebiet für Hotel, und unter Anwendung des § 9 
Abs. 2 BauGB festgesetzt wird, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen (Hotel) 
nur solche Vorhaben zulässig sind, zu deren Durchführung sich der Vorhabenträger 
im Durchführungsvertrag verpflichtet. Die Änderung des Durchführungsvertrags oder 
der Abschluss eines neuen Durchführungsvertrags sind zulässig.  

1.4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung 

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13 a Abs.1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt und durchge-
führt. Gemäß § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten 
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulässige Grundfläche im Sinne 
des § 19 (2) BauNVO oder eine Größe der Grundfläche von insgesamt weniger als 
20.000 m² festgesetzt wird. Dies ist mit der vorliegenden Planung gegeben- selbst 
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wenn die zulässigen Grundflächen 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-
weltprüfung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfügbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erklärung verzichtet 
wird.  

Durch die Änderung des Bebauungsplans wird im Hinblick auf den konkreten Vorha-
benbezug, der Errichtung eines Hotel mit 100 Gästezimmern und insgesamt 171 Bet-
ten und einer Tiefgarage die Pflicht zur Durchführung einer Prüfung des Einzelfalls 
nach § 3 c des Gesetztes über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG)begründet. 
Die Vorprüfung des Einzelfalls, die als Anlage 9 beigefügt ist, zeigt, dass durch das 
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen hervorgerufen wer-
den, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem 
Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen. 

2 BESTAND UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION 

2.1 Bestand 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Schrägluftbild mit Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) 

2.2 Planungsrechtliche Situation  

Planungsrechtlich befindet sich das Vorhabengrundstück innerhalb des Geltungsbe-
reichs des rechtskräftigen Bebauungsplanes Stromeyersdorf, IA (Rk. 03.09.1998). 
Auf dem Vorhabengrundstück sind derzeit Flächen für Fuß- und Radwege, öffentliche 
Grünfläche und Verkehrsgrün festgesetzt, die nicht den tatsächlichen Gegebenheiten 
entsprechen und zukünftig nicht mehr umgesetzt werden, da die Fuß- und Radwege-
führung zur Querung der B 33 über eine Brückenanlage mit Abfahrt gelöst worden ist- 
ursprünglich war die Querung der heutigen B33 an dieser Stelle als Fuß- und Rad-
wegeunterführung geplant. Die derzeit noch unbebauten Grundstücke zwischen Rei-
chenau-, Stromeyersdorf- und Line-Eid-Straße sind als Gewerbebiet festgesetzt und 
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in geschlossener Bauweise bebaubar. Hotels sind im Gewerbegebiet grundsätzlich 
zulässig. 

Am 19.01.2012 wurde ein Aufstellungsbeschluss zur 1. Änderung des Bebauungs-
plans gefasst, mit dem Ziel, die maximal zulässige Gebäudehöhe für den östlichen 
Teil des Geltungsbereichs von 35 m auf max. 22 m zu reduzieren und damit an die 
maximal zulässige Gebäudehöhe im Gesamtgebiet anzugleichen.  

Das im östlichen Bereich um 45° zur Line-Straße gedrehte Baufenster ist aus heuti-
ger Sicht städtebaulich nicht mehr sinnvoll. Die exponierte Stellung des Baufenster 
sowie die ursprünglich festgelegte maximale Gebäudehöhe von 35 m ist zurückzufüh-
ren auf den Rahmenplan Stromeyersdorf, der aus dem Forschungsprojekt „Experi-
menteller Wohnungs- und Städtebau“ des Bundesministeriums für Raumordnung, 
Bauwesen und Städtebau nach dem Leitbild „Wohnen und Arbeiten im Park“ (mit 
Grünordnungsplan, Erschließungsplan, Nutzungsplan und Stadtgestaltungsplan) ent-
standen ist und die Grundlage für den Bebauungsplan bildete. Gezielte Hochpunkte 
sollten der Orientierung dienlich sein und durch ein bewusstes Einfügen in das Stadt-
gewebe die Identität mit der Stadt als auch die des Gebiets entscheidend mitprägen. 
Sie sollten an räumlich exponierten Stellen auf die Blickachsen situiert sein und den 
Übergang von Raumsequenzen signalisieren. In den „städtebaulichen Perspektiven 
und Empfehlungen für die großräumliche Entwicklung“ dieser Rahmenplanung steht, 
dass die B33 auch stadträumlich in Erscheinung treten soll. "Daher soll durch eine 
Verdichtung der Bebauung zwischen der B33 Carl- Benz-Straße und Line-Eid-Straße 
ein räumliches Rückgrat entstehen, das ordnend auf die sonst undefinierte Struktur 
wirkt. Es sollte eine relativ einheitliche Bauhöhe 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 großen östlichen Baufenster ei-
ne maximale Gebäudehöhe von 35 m festgesetzt, um damit die Ecksituation zu beto-
nen und um eine Bebauung als städtebaulich exponierter Hochpunkt zu ermöglichen. 
Für das gesamte westliche Baufenster ist dagegen eine Mindestgebäudehöhe von 14 
m und eine maximale Gebäudehöhe von 22 m festgesetzt. 

Für das Gebiet wurde am 19.01.2012 ein Aufstellungsbeschluss zur 1. Änderung ge-
fasst, mit dem Ziel, die Höhe des um 45° gedrehten Baukörpers im östlichen 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 „Höhere Häuser“ bis 25 m zuzulassen, soll-
te konsequenterweise auch die maximale Gebäudehöhe im vorliegenden Baufenster 
von 35 m auf maximal 22 m entsprechend des benachbarten Baufensters reduziert 
werden. Die mit 35 m festgesetzte Akzentuierung stellt einen Maßstabssprung dar, 
der aus heutiger Sicht nicht mehr den städtebaulichen Zielen entspricht. 

Im Juni 2013 wurde eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines 35 m hohen Gebäudes 
gestellt, die im Hinblick auf die zukünftige Zielsetzung des Bebauungsplanes zur Re-
duzierung der Gebäudehöhe nach § 15 (1) BauGB für die Dauer von 12 Monaten zu-
rückgestellt wurde. Die mit Beschluss vom 11.07.2013 auf dieser Grundlage zurück-
gestellte Bauvoranfrage wurde inzwischen vom Antragsteller zurückgezogen. 

Das um 45 ° zur Line-Eid-Straße gedrehte Baufenster im Zusammenhang mit dem 35 
m Hochpunkt zur Markierung des Stadteingangs, ist aus heutiger Sicht städtebaulich 
nicht mehr sinnvoll und soll entsprechend der heutigen Anforderungen an einen Ge-
werbebaukörper geändert werden.  



Stadt Konstanz Stand: 26.06.2014 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan   
„Stromeyersdorf IA, 2. Änderung“   

BEGRÜNDUNG Seite 8 von 12  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Rechtsgültiger B-Plan „Stromeyersdorf IA“ mit schematischem Umgriff des Vorhabengrund-
 stücks 
 

Da es sich bei den geplanten Hotel um ein konkretes Vorhaben handelt, für das Bau-
recht über einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Zusammenhang mit einem 
Durchführungsvertrag mit Durchführungsverpflichtung geschaffen wird, wird der Auf-
stellungsbeschluss für diesen Planbereich neu gefasst. Die 1. Änderung 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 m² große Grundstücke zwischen Reichenaustraße, Stromeyersdorf-
straße und Line-Eid-Straße soll mit einem 5- geschossigen Gebäude des Markenho-
tels „B&B“ bebaut werden. Es ist geplant, das Gebäude zur Hälfte zu unterkellern und 
die Tiefgarage als Sockelgeschoss auszubilden. Das Dach der Tiefgarage soll inten-
siv begrünt werden.  

Der Versiegelungsgrad der Stellplätze soll durch versickerungsaktive Beläge so ge-
ring wie möglich gehalten werden.  

Die maximale Gebäudehöhe beträgt ca. 14.50 m (bezogen auf die festgelegte EFH 
399.50 m ü.NN) und darf für den in den VEP festgelegten Bereich für technische Auf-
bauten (z.B. Aufzugsüberfahrt) bis max. 17.00 m überschritten werden. Die Erdge-
schossfußbodenhöhe wird mit 399.50 m ü. 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 über Straßenniveau (Stromeyersdorfstraße) liegt. In der Fassadengestal-
tung wird das für das Gebiet Stromeyersdorf bestimmende Material der Ziegelmemb-
rane aufgegriffen, in dem der Sockel in Klinker ausgeführt wird (siehe VEP Anlage 03 
Fassadenansichten). 

Verkehrliche Erschließung, Stellplätze 

Das Grundstück ist bereits voll erschlossen. Die Zufahrt auf das Grundstück erfolgt 
ausschließlich von der Line-Eid-Straße aus. Auf dem Grundstück sind 16 oberirdische 
Besucherstellplätze geplant. Der überwiegende Stellplatzanteil ist in einer unter dem 
Gebäude angeordneten Tiefgarage (25 Stellplätze) untergebracht. Die TG-Zufahrt be-
findet sich in der südlichen Gebäudeflucht des Hotels. 

Freiraumgestaltung, Grünordnung  

Entlang der Stromeyersdorfstraße soll zur bestehenden doppelreihigen Kasta-
nienallee eine dritte Baumreihe zwischen Straße und Fuß- und Radweg gepflanzt 
werden. Dazu muss der bestehende Radweg um 1.00 m auf das Vorhabengrund-
stück verlegt werden. Mit der geplanten dritten Baumreihe und einer zweireihigen Bu-
chenhecke auf dem Vorhabengrundstück zur Stromeyersdorfstraße und zur Line-Eid-
Straße wird das Grundstück entsprechend eingegrünt (siehe VEP Anlage 04 Freiflä-
chenkonzept). Im Bereich des Parkplatzes wird die Baumachsenreihe der Stromeyer-
sdorfstraße in Teilen fortgesetzt. Die bestehende Gehölzgruppe westlich des Plange-
biets wird durch Gehölzpflanzungen ergänzt.  

Die Dachfläche der Tiefgarage wird intensiv, die Dachflächen des Hauptgebäudes ex-
tensiv begrünt. Durch Verwendung von wasserdurchlässigen Belägen auf den Park-
platzflächen soll der Versiegelungsgrad so gering wie möglich 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 zulässigen Nutzungen stehen in direktem Zusammenhang 
mit dem geplanten Hotelbetrieb. 

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

 

Maß der Nutzung 

Höhe der baulichen Anlagen 

Bei der Festsetzung der Höhe der baulichen Anlagen wurde die Gebäudehöhe ent-
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sprechend des geplanten Gebäudes bezogen auf die Erdgeschossfußbodenhöhe 
festgesetzt. Mit den geplanten fünf Geschossen fügt sich das Gebäude in die Umge-
bungsbebauung ein (Arbeitsamt V- geschossig, Bürogebäude Line-Eid-Straße 1-3, V- 
geschossig).  

Eine Überschreitung der festgesetzten maximalen Gebäudehöhe ist lediglich für den 
im Lageplan und im Schnitt des Vorhaben-und Erschließungsplans dargestellten 
Technikaufbau  (VEP 01 Lageplan und VEP 02 Schnitt) zulässig  

Überbaubare Grundstücksflächen 

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, stehen sowohl 
das zu bebauende Grundstück als auch das geplante Gebäude in seinen Ausmaßen 
fest, sodass auf die Festsetzung einer Grundflächenzahl oder einer Grundfläche ver-
zichtet wird. Die überbaubare Grundstücksfläche wird durch das Baufenster definiert 
und beschränkt sich auf die Größe des geplanten Hotels. 

Verkehrsflächen 

Aufgrund der Pflanzung einer 3. Baumreihe im öffentlichen Straßenraum der 
Stromeyersdorfstraße und der damit verbundenen Verbreiterung des Pflanzstreifens 
wird der bestehende Fuß- und Radweg um 1 m an der Ostseite des Grundstücks ver-
schoben. Dazu wird dieser Bereich als öffentliche Verkehrsfläche (Zweckbestimmung 
Fuß/Radweg) dargestellt.  

Zufahrt 

Die Ein- und Ausfahrt auf das Grundstück erfolgt von der Line-Eid- Straße aus und 
liegt außerhalb des Kurvenbereichs. 

Garagen, Carports, Stellplätze und Zufahrten 

Zur Verringerung der Oberflächenversiegelung und um für die Hotelnutzung eine an-
gemessene Freifläche zu gestalten, sind die erforderlichen Stellplätze zu 2/3 in einer 
Tiefgarage unterzubringen. 25 Stellplätze werden in der TG untergebracht, 16 werden 
oberirdisch angeordnet.  

Fahrradabstellplätze 

Die nach Satzung der Stadt Konstanz herzustellenden Fahrradabstellplätze sind zu 
überdachen und sind in dem im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP 04 Frei-
flächenkonzept) dargestellten Bereich zulässig. 

Nebenanlagen 

Nebenanlagen sind nur an den im VEP (01 Lageplan und 04 Freiflächenkonzept)  Be-
reichen zulässig (z.B. TG Überdachung, Fluchttreppenhaus TG), um einen geordne-
ten Freiraum als Gebietsauftakt für die Gesamtentwicklung des Bebauungsplange-
biets  zu schaffen und den Versiegelungsgrad möglichst gering zu halten. 

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

Um den Versiegelungsanteil auf dem Grundstück so gering wie möglich zu halten, 
sind die oberirdischen Stellplätze in versickerungsaktiven Belägen auszuführen.  

Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

Zur Minimierung des Eingriffs wird zur Westseite eine Fläche zum Anpflanzen von 
Bäumen und Sträuchern festgesetzt. Dies dient der Ergänzung des westlich angren-
zenden Gehölzbestands bzw. dem Ersatz der durch die Tiefgarage wegfallenden 
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Bäume in diesem Bereich. Zur Eingrünung des Gebiets sowie zur Rückhaltung von 
Niederschlagswasser ist das Tiefgaragendach intensiv zu begrünen, auf dem Dach 
des Hauptgebäudes ist eine extensive Dachbegrünung festgesetzt.  

5 ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 

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

6 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES/ARTENSCHUTZ 

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltprüfung nach § 
2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 
(2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind, sowie von 
der zusammenfassenden Erklärung 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-
gefüge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berücksichtigen 
(§ 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 § 13 a keine erheblichen, ausgleichspflichtigen negativen Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgüter (Wasser, Klima, Mensch) ausgehen. Zur Minimie-
rung des Eingriffs in die Schutzgüter werden verschiedene Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaßnahmen festgelegt und in der Planung umgesetzt (VEP 04 Freiflächen-
konzept). Eine Minimierung für das Schutzgut Wasser entsteht durch die Verwendung 
von wasserdurchlässigen Belägen sowie durch Dachbegrünung. Der Eingriff, der 
durch die Fällung von Bäumen entsteht, wird durch die Neupflanzung von Bäumen 
minimiert. Zudem wird der Eingriff dadurch teilweise vermieden, dass das Gebäude 
Richtung Stromeyersdorfstraße so weit möglich von dem Gehölzbestand im Westen 
abrückt und dieser dadurch weitgehenden erhalten werden kann. Das Ortsbild und 
das Schutzgut Mensch werden durch die Baumaßnahmen nicht negativ beeinträch-
tigt. Die im Freiflächenkonzept vorgesehenen Maßnahmen dienen der Eingrünung 
des Plangebiets. Aufgrund der unmittelbaren Nähe zur B33 ist von einer relativ hohen 
Lärmbelastung auszugehen. Im Baugenehmigungsverfahren ist daher zu prüfen, ob 
passive Schallschutzmaßnamen vorzusehen sind. 

 

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prüfung nach § 44 BNatSchG 

Die artenschutzrechtliche Prüfung (Anlage 7) hat ergeben, dass für die Artengruppen 
Vögel, Säugetiere, Reptilien sowie für geschützte Wirbellose erhebliche Beeinträchti-
gungen durch das geplante Vorhaben ausgeschlossen werden können. Aufgrund der 
Berücksichtigung von Vermeidungsmaßnahmen, die in der Planung berücksichtigt 
werden, ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG bzw. der 
Art. 12 FFH-RL und Art. 5 Vogelschutzrichtlinie eintreten. Zu diesen Vermeidungs-
maßnahmen zählen: Erhalt des überwiegenden Teils des westlich an das Grundstück 
angrenzenden Feldgehölzes sowie Teilen der westlich daran angrenzenden Gehölz-
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sukzession, Offenhaltung des östlichen Gehölzrandes, Nachpflanzungen von Gehöl-
zen westlich der geplanten Tiefgarage, Fällen von Bäumen außerhalb der Vogelbrut-
zeit, Kontrolle der Gehölze vor Fällungen sowie Reduktion von Lichtemissionen.  

Ergebnis der allgemeinen Vorprüfung des Einzelfalls nach UVPG 

Durch die Änderung des Bebauungsplans wird im Hinblick auf den konkreten Vorha-
benbezug, der Errichtung eines Hotel mit 100 Gästezimmern und insgesamt 171 Bet-
ten, zudem die Pflicht zur Durchführung einer allgemeinen Vorprüfung des Einzelfalls 
nach § 3 c des Gesetztes über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) begründet. 
Die UVP-Vorprüfung (Anlage 9 ) hat ergeben, dass durch das Vorhaben keine erheb-
lichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die einer Pflicht zur Durch-
führung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die Umweltver-
träglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen. Ausschlaggebende Gründe 
für diese Einschätzung sind: die durch den Bau entstehenden negativen Auswirkun-
gen werden größtenteils durch Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen ausge-
glichen; es sind keine Schutzgebiete nach § 23-30 BNatSchG betroffen, es gehen 
keine Zerschneidungswirkungen von dem Projekt aus, es sind keine Beeinträchtigun-
gen des Biotopverbunds zu erwarten.  

 

Zusammenfassend wird bestätigt, 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 auszuschließen, dass bei Bodenarbeiten ent-
sorgungsrelevantes Material auftreten kann. Deshalb ist ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, dass bei Auftreten von auffälligem, altlastenverdächtigem 
Aushubmaterial der Umgang damit mit dem Landratsamt Konstanz abzustimmen ist. 

8 VER- UND ENTSORGUNG 

Das Plangebiet ist über die umgebenden Straßen vollständig erschlossen. Die Ver- 
und Entsorgung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen gesichert.  

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

9 KOSTEN DER PLANUNG 

Die Kosten der Planung werden vollumfänglich vom Vorhabenträger übernommen. 
Für die Stadt Konstanz sind daher keine Kosten zu erwarten. Dies wird im Durchfüh-
rungsvertrag gesichert. 

 
 Konstanz, 26.06.2014 
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1. VORBEMERKUNG 

Für das Bauvorhaben eines B+B Hotel an der Stromeyersdorfstraße soll der rechtskräftige 

Bebauungsplan „Stromeyersdorf I A“ im östlichen Bereich geändert werden. Die rechtsgültige 

bauliche Nutzung des Bearbeitungsgebiets ist ein Gewerbegebiet. Im östlichen 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 berück-

sichtigen. Eine Erkennung und Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist erforder-

lich. In die Genehmigungsunterlagen muss eine Aussage über das Vorkommen geschützter 

Arten aufgenommen werden. 

Es ist fachgutachterlich zu prüfen, ob streng oder besonders geschützte Arten durch die Um-

setzung des Vorhabens beeinträchtigt werden.  

Im Frühjahr 2014 (05.05., 17.05., 01.06., 07.06.2014) wurden faunistische Bestandsaufnahmen 

durchgeführt (Luis Ramos, Kressbronn), um die Bedeutung des Baumbestandes als Habitat für 

seltene und/oder gefährdete Tierarten zu ermitteln. 

 

 

 

2. DAS PLANGEBIET 

Das Plangebiet liegt im Konstanzer Stadtteil Stromeyersdorf. Es befindet sich zwischen der 

B 33 im Norden, der Stromeyersdorfstraße im Osten und der Line-Eid-Straße im Süden. Im 

Westen angrenzend sind Flächen mit Grünland und Gehölzen vorhanden. Direkt nördlich des 

Gebietes befindet sich der Aufgang zu einer Fußgänger- und Fahrradbrücke über die B 33. 

Südlich des Gebiets schließen die Gebäude verschiedener Ämter sowie Gewerbebetriebe an. 

Der Seerhein befindet sich in ca. 200 m Entfernung. Nördlich der B 33 grenzen weitere 

Gewerbeflächen an. 
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Abb.1: Lage des Untersuchungsgebietes (rote Linie) und des Plangebietes „B+B-Hotel Stromeyersdorfstraße“ 

(orangene Linie) im Südosten des bisher nicht bebauten  rechtskräftigen Bebauungsplanes (Quelle: Bing maps) 

 

 

 

3. ERGEBNISSE 

3.1 Vögel 

Im Bereich des Untersuchungsgebietes, das im Wesentlichen dem Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes „Stromeyersdorf I A“ entspricht, wurden im Frühjahr 2014 folgende wertgebende 

Brutvogelarten erfasst:  

Nachtigall (vermutl. 2-3 Reviere), Gartengrasmücke (vermutl. 8-10 Reviere), Grauschnäpper 

(vermutl. 4-5 Reviere), Fitis 2 Sänger (ob Brutvogel?), Gelbspötter (vermutl. 1-2 Reviere) und 

Girlitz (vermutl. 1-2 Reviere). 

Weitere festgestellte Brutvogelarten sind Ringeltaube, Elster, Rabenkrähe, Rotkehlchen, Blau-

meise, Kohlmeise, Zilpzalp, Mönchsgrasmücke, Amsel, Zaunkönig und Buntspecht. 

Nahrungsgäste im Untersuchungsgebiet sind Baumfalke, Turmfalke, Schwarzmilan, Mauerseg-

ler, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe. 

Die vorkommenden Brutvogelarten Grauschnäpper, Fitis, Gelbspötter und Girlitz sind in der 

Roten Liste der Brutvögel Baden-Württembergs als „schonungsbedürftig“ eingestuft. 
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Abb.2: Vorkommen der Nachtigall im Untersuchungsgebiet (Quelle: LUBW Kartenservice). Die Nachtigall kommt 

im Bodenseeraum nur in Ufernähe des Bodensees vor und besiedelt bevorzugt dichte Gebüschformationen. 

 

Im Bereich des großen Feldgehölzes, welches westlich unmittelbar an das geplante Vorhaben 

angrenzt, wurden Nachtigall, Gartengrasmücke, Grauschnäpper, Gelbspötter, Ringeltaube, 

Elster, Rabenkrähe, Rotkehlchen, Blaumeise, Kohlmeise, Zilpzalp, Mönchsgrasmücke, Amsel, 

Zaunkönig und Buntspecht als Brutvogelarten festgestellt. Als Besonderheit wurde ein Nacht-

reiher beobachtet, der das Gehölz möglicherweise als Schlafplatz nutzt. Hierbei könnte es sich 

aber auch um einen Durchzügler handeln. 

Ungeachtet der Tatsache, dass in dem nicht weit entfernten Wollmatinger Ried und Göldern 

alle diese Arten noch weit verbreitet sind, kommt dem Gebiet eine hohe Bedeutung für die 

Vogelwelt zu.  

 

3.2 Fledermäuse 

Am 07.06.2014 wurden bei der Ausflug- und Detektorkontrolle insgesamt mind. 4-5 Arten 

festgestellt. Neben kurzen Jagdsequenzen wurden hauptsächlich Transferrufe festgestellt, d.h. 

Kontakte zu Individuen, die das Plangebiet als Leitlinie für 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 überfliegende Individuen beobachtet wurden. 

 

Folgende Arten konnten 2014 im Gesamtgebiet nachgewiesen werden: 

• Großer Abendsegler (Nyctalus noctula) 



Stadt Konstanz B-Plan „Stromeyersdorf I A – 2. Änderung - Hotel B+B“ Artenschutzbeitrag 
 
 

365° freiraum + umwelt Seite 5 von 8 

• Weißrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii) und/oder 

• Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) 

• Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) 

• Mückenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) 

 

Das Plangebiet hat eine Bedeutung als Nahrungshabitat für Fledermäuse und wird von den 

Fledermäusen als Leitlinie hin zu den bedeutsamen Jagdgebieten am Rhein genutzt. 

Die festgestellten Flugbewegungen konzentrierten sich auf die Gehölzreihen im westlichen Teil 

des Untersuchungsgebietes (hohe Weiden am neuen Fahrradweg), die Gehölze entlang Line-

Eid-Straße und entlang des Übergangs der Line-Eid-Straße zur Reichenaustraße (am Feldge-

hölz/Kastanienreihe entlang). 

Vorkommen von bedeutenden Fortpflanzungs- und Ruhestätten von Fledermäusen im Unter-

suchungsgebiet sind unwahrscheinlich, in kleinen Höhlen oder Spalten der großen Bäume des 

Feldgehölzes im Osten könnten sich jedoch Einzelquartiere befinden. 

 

3.3 Reptilien 

Aufgrund der sehr guten Habitatausstattung (sonnige Plätze, Versteckmöglichkeiten, Vegeta-

tion, Totholzhaufen, sandige Böden zur Eiablage) war mit einem großen Bestand der Zaun-

eidechse (Lacerta agilis) zu rechnen. Bei den Begehungen Ende Mai und Anfang Juni wurden 

bis zu ca. 30 adulte Männchen und Weibchen festgestellt, die v.a. die Randbereiche zur Line-

Eid-Straße und zur Reichenauer Straße hin besiedeln. Aufgrund dieser Beobachtungen ist von 

einer Population von möglicherweise weit über 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 geschützte Blindschleiche (Anguis 

fragilis) im Untersuchungsgebiet vor, während die streng geschützte 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 auszuschließen, auch wenn Hasel und Beerensträucher nur in geringer Zahl vorhan-

den sind.  

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

Bei den Begehungen wurde der besonders geschützte Balkenschröter (Dorcus parallelipipedus) 

in größerer Zahl beobachtet, der sich in dem Totholz im Gebiet reproduziert. 
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4. AUSWIRKUNGEN UNTER BERÜCKSICHTIGUNG DES ARTENSCHUTZES  

    NACH § 44 BNATSCHG 

Die im Folgenden dargestellten Auswirkungen beziehen sich ausschließlich auf das Vorhaben 

des B+B Hotels im Osten des Bebauungsplanes „Stromeyersdorf I A“. Dabei wird unterstellt, 

dass das westlich angrenzende Feldgehölz gemäß der vorliegenden Planung im Wesentlichen 

erhalten bleibt, ebenso wie die daran westlich angrenzende Gebüschsukzession. 

 

4.1 Auswirkungen Vögel 

Flächeninanspruchnahme und Zerstörung von Fortpflanzungshabitaten und Ruhestätten  

(§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG), Töten von Tieren (§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) 

Der Verlust von Gehölzen und Gebüschen, insbesondere des an das Vorhaben unmittelbar 

westlich angrenzenden Feldgehölzes mit großen Pappeln und dichter Strauchschicht stellt 

grundsätzlich ein hohes Gefährdungspotenzial für die Vogelwelt des Untersuchungsgebietes 

dar. Durch das Vorhaben wird jedoch nur ein kleiner Teil (ca. 15 % der Gesamtfläche) im Osten 

des Feldgehölzes in Anspruch genommen. Der flächige Gehölzbestand kann überwiegend er-

halten bleiben. Der kleinflächige Verlust der Gehölzstruktur am östlichen Rand des Feldge-

hölzes führt zu keinen erheblichen Beeinträchtigungen der lokalen Populationen der poten-

ziell betroffenen Vogelarten, da der Gehölzverlust im Verhältnis zum gesamten zu erhaltenden 

Baumbestand vernachlässigbar ist. Es wird jedoch empfohlen, nach Fertigstellung der Tief-

garage den Gehölzrand mit gebietsheimischen und standortgerechten Sträuchern zu bepflan-

zen. Um Verluste von Gelegen während der Brutzeit zu vermeiden, sind Gehölze außerhalb der 

Brutzeit (1. Oktober bis 29. Februar) zu roden. 

Der zu erhaltende Gehölzbestand ist vor Baumaßnahmen durch geeignete Schutzmaßnahmen 

(fester Bauzaun) vor Beschädigungen wirksam zu schützen. 

Große Glasfronten am Gebäude könnten möglicherweise zu Verlusten von Vögeln durch 

Vogelschlag führen. Um derartige Verluste zu minimieren, sind enstprechende Schutzvorkeh-

rungen zu treffen. 

 

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

Sofern das westlich an das Vorhaben angrenzende Feldgehölz weitgehend erhalten werden 

kann, werden die wenigen Gehölzverluste als nicht erheblich für die vorkommenden Vogel-

arten eingestuft. Der Verlust der befestigten vegetationsfreien Flächen sowie der kleinflächige 

Verlust von mit krautiger Vegetation bewachsenen Brachflächen wird nicht zu einer erheb-

lichen Verknappung von Nahrungshabitaten führen. 
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Lärm– akustische und optische Störungen (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG) 

Da die sehr stark befahrene Reichenauer Straße angrenzt und die angrenzenden Verkehrswege 

stark von Kraftfahrzeugen, Fußgängern und Fahrradfahrern frequentiert werden, sind keine 

lärm- und störungsempfindlichen Arten zu erwarten. Erhebliche zusätzliche Störungen durch 

den Betrieb des B+B Hotels sind nicht zu befürchten. 

 

 

4.2 Auswirkungen Fledermäuse 

Flächeninanspruchnahme und Zerstörung von Fortpflanzungshabitaten und Ruhestätten  

(§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG) 

Auch wenn ein direkter Nachweis einer Quartiernutzung bestimmter Baumhöhlen und Spalten 

innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes „Stromeyersdorf I A“ nicht vorliegt, sind 

Einzelquartiere in kleinen Baumhöhlen oder –spalten nicht auszuschließen. In den für das Vor-

haben in Anspruch genommenen randlich stehenden kleineren Gehölzen sind jedoch keine 

Quartiere zu erwarten. Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Zerstörung von Fortpflan-

zungshabitaten und Ruhestätten (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG). 

 

Lärm und Licht – akustische und optische Störungen (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG) 

Viele Fledermausarten werden durch Insekten an Beleuchtungen angelockt. Typische Arten, die 

man an Straßenbeleuchtungen beobachten kann sind die auch im Gebiet jagenden Arten 

Zwergfledermaus, Weißrandfledermaus und Breitflügelfledermaus. Arten mit anderer Raum-

nutzung und anderem Beutespektrum, insbesondere aus der Gattung Myotis (Mausohr, Bech-

steinfledermaus), meiden dagegen oft Lichtquellen (starke Straßenbeleuchtung, Fassaden-

beleuchtungen, Fensterfronten nachts) und verlagern ihre Jagdgebiete in dunkle und ge-

räuscharme Jagdgebiete. Diese Arten wurden jedoch nicht festgestellt. Aber auch indirekte 

Wirkungen durch Verlust von nachtaktiven Insekten an Lichtquellen können bedeutsam sein. 

Geeignete Vermeidungsmaßnahmen sollten umgesetzt werden: Die Beleuchtung muss auf das 

für die Sicherheit absolut notwendige Mindestmaß reduziert werden, die Verwendung „insek-

tenfreundlicher“ gelber LED–Leuchten sollte ungeachtet der Vorbelastung durch vorhandene 

Straßenbeleuchtung im Außenbereich vorgeschrieben werden. 

 

Barrierewirkung, Zerschneidung oder Zerstörung von bedeutsamen Jagdhabitaten und Leit-

strukturen (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG) 

Das geplante Gebäude befindet sich unmittelbar an der Straße. Die Leitstrukturen der Fleder-

mäuse an den Gehölzrändern sowohl des Feldgehölzes als auch der straßenbegeleitenden 

Baumreihen bleiben erhalten. Es entstehen keine unüberwindbaren Barrieren oder ein erhöh-

tes Kollisionsrisiko im Straßenbereich.  
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Der geringfügige temporäre Verlust von Gehölzstrukturen führt nicht zu einer relevanten Ver-

knappung des Nahrungsangebotes. Auch bereits heute ist ein großer Teil des Plangebietes mit 

verdichteten Schotterflächen befestigt. Durch die vorgesehene Dachbegrünung der Tiefgarage 

wird der Grünflächenanteil gegenüber dem Status quo nicht wesentlich reduziert. 

 

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

Eine Tötung von Fledermäusen durch das Vorhaben ist nicht zu erwarten. 

 

 

4.3 Auswirkungen auf Reptilien 

Die Zauneidechse kommt in den Randbereichen des Untersuchungsgebietes in einer großen 

Population vor (B-Plan „Stromeyersdorf I 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 Flächen sind für die Zauneidechsen im Unter-

suchungsgebiet von untergeordneter Bedeutung. Es ist weder eine Zerstörung von Fortpflan-

zungs- und Ruhestätten (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG) noch eine Tötung von Individuen zu er-

warten. 

 

 

4.4 Auswirkungen auf holzbewohnende Käfer und andere Wirbellose 

Für streng geschützte Wirbellose sind keine erheblichen Beeinträchtigungen zu erwarten. 

 

 

5. FAZIT DER ARTENSCHUTZRECHTLICHEN PRÜFUNG 

Zusammenfassend ist festzustellen, dass für die Artengruppen Vögel, Säugetiere, Reptilien 

sowie für geschützte Wirbellose erhebliche Beeinträchtigungen durch das geplante Vorhaben 

ausgeschlossen werden können. Es ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatbestände des § 44 

BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten, sofern die 

dargestellten Vermeidungsmaßnahmen durchgeführt werden. Hierzu zählen insbesondere der 

Erhalt des überwiegenden Teils des westlich an das Vorhaben angrenzenden Feldgehölzes, der 

daran angrenzenden Gehölzsukzession sowie die Offenhaltung des östlichen Gehölzrandes. 

Nach Fertigstellung des Vorhabens sollten wie im Freiflächengestaltungsplan dargestellt 

Gehölzpflanzungen am Ostrand des Gehölzes erfolgen.  

Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG ist nicht erforderlich. 
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ALLGEMEINE VORPRÜFUNG DES EINZELFALLS GEMÄß § 3c UVPG 
 
Die B+B Hotels GMBH beabsichtigt den Bau eines Hotels mit 171 Betten im Gewerbegebiet 

„Stromeyersdorf 1A“ in Konstanz.  

 

Auf der Fläche liegt bereits ein rechtswirksamer Bebauungsplan, der das Plangebiet als 

Gewerbegebiet ausweist. Die momentane Nutzung besteht aus einer verdichteten Sand / 

Kiesfläche sowie angrenzenden Gehölzen und Gebüschen und einer Baumgruppe. 

Angrenzend befinden sich bebaute Gewerbeflächen. Das Vorhaben soll auf Flurstück 

8231/41 realisiert werden.  

 

Für das geplante Vorhaben ist nach UVPG § 3c / Anlage 1 Nr. 18.8 i.V.m.18.1.2 eine 

allgemeine Vorprüfung des Einzelfalles durchzuführen, um die UVP Pflicht zu prüfen.  

Kumulierende Wirkungen durch andere Bauvorhaben:  

Auf den Flächen westlich des Bauvorhabens liegt ein rechtskräftiger Bebauungsplan. Es ist 

geplant auf diesen Flächen ein Hotel, ein Parkhaus und ein Zentrum mit Büro-, Ausstellungs- 

und Tagungsnutzung zu realisieren. Bei diesen geplanten Bauvorhaben ist auf den Erhalt 

und die Entwicklung eines Teils der Grünflächen zu achten um erhebliche 

Beeinträchtigungen von Arten zu vermeiden.  

 

 

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

Art/Umfang 
der Auswirkungen 

1.1 

 

Neubaumaßnahme 

 

Änderung oder Erweiterung 

 

X 

1.2 Flächeninanspruchnahme in m2  

 

ca. 561 m2 

Vollversiegelung,  

ca. 670 m2 

Teilversiegelung, 

ca. 427 m2 Grünfläche auf 

Tiefgarage 

Treten nachfolgende Wirkfaktoren bei dem Vorhaben auf? 

Zusätzliche Erläuterungen ggf. am Ende dieser Tabelle 

nein ja geschätzte

r Umfang 

1.3 Zerschneidungswirkungen: Nicht gegeben.  -   

1.4 Erhöhung des Verkehrsaufkommens durch das 

Vorhaben / prognostizierte Lärmbelastung (DTV) 

 

 

X 

Durch 

Lage an 

der B33 

sehr 

gering 

1.5 Erhöhung der Schadstoffemissionen -   

1.6 Visuelle Veränderungen: durch die Lage im 

Gewerbegebiet, die vorhandene Bebauung im Umfeld 

und die gute geplante Eingrünung entstehen keine 

erheblichen negativen Auswirkungen. 

- 

 

 

 

 

 

1.7 Veränderungen des Grundwassers: Verringerung der 

Grundwasserneubildungsrate auf den neu versiegelten 

Flächen 

 

 X 

nicht 

erheblich 

1.8 Änderung an Gewässern oder Verlegung von 

Gewässern:  

Nicht relevant 

- 

  

1.9 Klimatische Veränderungen 

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein Kalt- 

oder Frischluftentstehungsgebiet. Durch den An- und 

Abfahrtverkehr zum Hotel ist von einer geringfügigen 

zusätzlichen Verkehrsbelastung zu rechnen.  

Minimierung durch die Pflanzung von Bäumen 

 X  

 
nicht 

erheblich 

1.10 Sonstige Wirkungen oder Projektmerkmale (Anlage, 

Bau oder Betrieb), die erhebliche nachhaltige 

Umweltauswirkungen hervorrufen können 
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• Abwasser / Oberflächenwässerung 

• Abfall (z. B. belastete Böden/Asphalte bei 

Ausbaumaßnahmen) 

• Rohstoffbedarf 

• besondere Probleme des Baugrundes 

• Bodenmassen/Bodenbewegungen  

Für den Bau der eingeschossigen Tiefgarage auf 

ca. 750 m² Fläche sind umfangreiche Arbeiten im 

Untergrund notwendig. Der Umfang der 

Bodenmassen liegt unter der Grenze für eine UVP-

Pflicht.  

- 

- 

- 

- 

- 

 

 

 

 

 

 

 

X 

 

 

 

 

mind. 

2.250 m³ 

(reines 

Volumen 

der 

Tiefgarag

e) 

 

 

2 

 

2.1 

Standortbezogene Kriterien 

 

Nutzungskriterien 

Sind Nutzungskriterien betroffen, die im 

Zusammenhang mit den Merkmalen und Wirkfaktoren 

des Vorhabens zu erheblichen nachteiligen 

Umweltauswirkungen führen können? Wenn ja, am 

Ende dieser Tabelle erläutern. 

Gibt es: 

 

 

 

nein 

 

 

 

ja 

 

 

 

Art, 

Umfang, 

Größe 

2.1.1 Aussagen in dem für das Gebiet geltenden Regionalen 

Raumordnungsprogramm oder in der 

Flächennutzungsplanung, die mit dem Vorhaben 

unvereinbar sind? 

Keine regionalplanerischen Ausweisungen vorhanden 

(Regionalplan Hochrhein-Bodensee 2000, 

Raumnutzungskarte Ost) 

 

 

- 

 

 

 

 

2.1.2 Wohngebiete oder Gebiete mit hoher 

Bevölkerungsdichte (Bauvorhaben liegt mitten im 

Gewerbegebiet Konstanz) 

-   

2.1.3 Empfindliche Nutzungen (Krankenhäuser, Altersheime, 

Kirchen, Schulen, Kindergärten etc.)? 

-   

2.1.4 Bereiche mit besonderer Bedeutung für die Erholung 

/den Fremdenverkehr 

-  

 
 

2.1.5 Altlasten, Altablagerungen, Deponien  

Keine Altlasten, aber möglicherweise 

entsorgungsrelevanter Bodenaushub vorhanden 

-   
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2.1.6 Flächen mit besonderer Bedeutung für die 

Landwirtschaft, Forstwirtschaft oder Fischerei 

-   

2.1.7 besondere Sachgüter: nicht betroffen -   

2.1.8 sonstige nutzungsbezogene Kriterien und zwar: keine 

bekannt 

-  

 

 

 

 

 

2.2 

 

Schutzgutbezogene Kriterien 

Sind Schutzgüter betroffen, die im Zusammenhang mit 

den Merkmalen und Wirkfaktoren des Vorhabens zu 

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen führen 

können? Die Informationen sind im Wesentlichen aus 

der Landschaftsplanung des Landes zu entnehmen. 

Wenn ja, am Ende dieser Tabelle erläutern. 

Gibt es: 

 

nein 

 

 

ja 

 

 

Art, 

Größe, 

Umfang  

2.2.1 Lebensräume mit besonderer Bedeutung für Pflanzen 

u. Tiere 

Die vorhandenen Gehölze und Gebüsche stellen einen 

Lebensraum für Pflanzen und Tiere dar. Die 

Baumgruppe soll soweit wie möglich erhalten bleiben. 

Minimierung durch Neupflanzungen von Bäumen 

-  

 

 

 

 

2.2.2 Böden mit besonderen Funktionen für den 

Naturhaushalt (z. B. Böden mit besonderen 

Standorteigenschaften, mit kultur-/natur-historischer 

Bedeutung, alte Waldstandorte). 

-  

 

 

2.2.3 Oberflächengewässer mit besonderer Bedeutung -   

2.2.4 Natürliche Überschwemmungsgebiete (keine Lage im 

Überschwemmungsgebiet bis HQ100) 
- 

  

2.2.5 Bedeutsame Grundwasservorkommen (keine Lage im 

Wasserschutzgebiet) 
- 

  

2.2.6 Für das Landschaftsbild bedeutende Landschaften 

oder Landschaftsteile (keine Lage im 

Landschaftsschutzgebiet) 

- 

  

2.2.7 Flächen mit besonderer klimatischer Bedeutung 

(Kaltluftentstehungsgebiete, Frischluftbahnen) oder 

besonderer Empfindlichkeit (Belastungsgebiete mit 

kritischer Vorbelastung) 

- 
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2.2 Schutzgutbezogene Kriterien 

Sind Schutzgüter betroffen, die im Zusammenhang mit 

den Merkmalen und Wirkfaktoren des Vorhabens zu 

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen führen 

können? Die Informationen sind im Wesentlichen aus 

der Landschaftsplanung des Landes zu entnehmen. 

Bei Betroffenheit ggf. zusätzlich am Ende der Tabelle 

erläutern. 

 

nein 

 

 

ja 

 

 

Art, 

Größe, 

Umfang  

2.2.8 Flächen mit besonderer Bedeutung für den Naturschutz z. B. 

• Gebiete, die als Naturschutzgroßprojekte des Bundes  

gefördert werden 

• unzerschnittene, verkehrsarme Räume 

• Important Bird Areas 

• Natura 2000- Gebiete (in ca. 600 m Entfernung) 

• Feuchtgebiete internationaler Bedeutung nach  

„Ramsar Konvention“ 

• Gebiete landesweiter Schutzprogramme  

(z. B. Gewässerschutzprogramm, Auenschutzprogramm) 

• landesweit wertvolle Lebensräume (z. B. für Flora oder  

Fauna wertvolle Flächen, avifaunistisch wertvolle  

Bereiche): Waldbiotope nach § 30a LWaldG 

• Biotopverbundflächen 

• Naturwaldsreservate 

• Sonstige 
 

 

- 

 

- 

- 

- 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

- 

- 

- 

  

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 erläutern. Insbesondere ist zu erläutern, ob 

eine FFH- Verträglichkeitsprüfung gem. § 34 

BNatSchG erforderlich ist. 

(Beurteilung nach Datengrundlage LUBW-Datenserver, 

abgerufen am 02.06.2014) 

nein 

 

ja 

 

Art, Größe, 

Umfang  

2.3.1 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder 

europäische Vogelschutzgebiete gem. § 33 BNatSchG.  

-   

2.3.2 Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG.  -   

2.3.3 Nationalparke gem. § 24 BNatSchG -   



Stadt Konstanz  B-Plan „Stromeyersdorf I A – 2. Änderung - Hotel B+B“, Umweltanalyse 
 

365° freiraum + umwelt          Seite 7 von 8 
 

Anlage 9 

2.3.4 Biosphärenreservate gem. § 25 BNatSchG -   

2.3.5 Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG -   

2.3.6 Naturparke gem. § 27 BNatSchG -   

2.3.7 Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG- -   

2.3.8 geschützte Landschaftsbestandteile gem. § 29 

BNatSchG 

-   

2.3.9 besonders geschützte Biotope gem. § 30 BNatSchG.  -   

2.3.1

0 

sonstige besonders geschützte Bereiche gem. 

Naturschutzgesetz des Landes 

-   

2.3.1

1 

Biotope für wildlebende Tiere und Pflanzen der 

besonders geschützten Arten gem. § 10 Abs. 2 Nr. 10 

BNatSchG (sofern bekannt) 

-   

2.3.1

2 

Wasserschutzgebiete gem. § 19 WHG -   

2.3.1

3 

Heilquellenschutzgebiete gem. Landeswasserrecht -   

2.3.1

4 

Überschwemmungsgebiete gem. § 32 WHG -   

2.3.1

5 

Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale -   

2.3.1

6 

Schutzwald gem. § 12 Bundeswaldgesetz -   

2.3.1

7 

Erholungswald gem. § 13 Bundeswaldgesetz -   

 

 

 

2.4 Qualitätskriterien 

Sind durch das Vorhaben Qualitätskriterien betroffen, 

in denen deutsche oder europäisch festgelegte 

Umweltqualitätsnormen bereits erreicht oder 

überschritten sind? Falls betroffen, bitte unten näher 

erläutern. 

 

 

nein 

 

 

 

ja 

 

 

 

Art und 

Umfang  

 Erläuterungen zu Schutzkategorien und 

Qualitätskriterien: 

 

-   
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3. 

 

Gesamteinschätzung der erheblichen Auswirkungen 

des Vorhabens 

 

nein 

 

ja 

(UVP-Pflicht) 

  

Die überschlägige Prüfung des geplanten Vorhabens 

unter Berücksichtigung der in Anlage 2 des UVPG 

aufgeführten 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 Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung. 

 

Ausschlaggebende Gründe für diese Einschätzung 

sind: 

- Die durch den Bau entstehenden negativen 

Auswirkungen werden größtenteils durch 

Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 

ausgeglichen.  

- keine erheblichen Beeinträchtigungen auf 

Schutzgebiete nach § 23-30 BNatSchG betroffen 

⇒ es gehen keine Zerschneidungswirkungen von dem 

Projekt aus; keine Beeinträchtigung des 

Biotopsverbunds 
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