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STADT KONSTANZ
Satzung

Uber den Bebauungsplan ,Siedlerweg” in Egg
und Uber die ortlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
27.04.2006 den o. g. Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

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

82
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes

1. zeichnerischer Teil vom 17.10.05/05.03.06
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 17.10.05/05.03.06
3. Ausgleichsmalinahmen vom 14.10.05/24.02.06

der Ortlichen Bauvorschriften
4. Oortliche Bauvorschriften vom 17.10.05/05.03.06

Beigefigt sind:
6. Auszug Aus Rahmenplan Egg

7. Auszug aus dem Flachennutzungsplan
8. Begrundung vom 17.10.05/05.03.06
9. Grunordnungsplanung vom 14.10.05/24.02.06

83
Ordnungswidrigkeiten

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

84
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan und Uber die 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 06. Juni 2006

STADT KONSTANZ - Dezernat Il

gez. i.V. Kurt Werner
Der Oberbirgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:  01. Juli 2006
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Legende Bebauungsplan ,Siedlerweg" in EGG

1. Art der baulichen Nutzung §§ 1-15 BauNVO

Schnitt 1 - 1 | | Schnitt 2 - 2

uuuuuuuuuuuuuuuu

Art der baulichen
Nutzung / Gebiet

Erdgeschoss Traufhdhe bezogen | Firsthdhe bezogen
fussbodenhéhe |aufEFH | aufEFH

Bauweise Zahl der Wohneinheiten (WE)

Dachneigungin Grad |  Zahl der Vollgeschosse

11111

+2,80 I al |
3 ’—‘ ! S| 26,7° 40,8
414,34 414,29 :
413,70 0,00 ‘*Strasse Landestrasse 12,998
|
‘ 2,80 I
| |

o 99 413020 _ -~ 413,309 413,70 0,00 ‘ gzr‘;g‘e
Siedlerweg | a0 | Definition Firsthéhe (FH) Héchster Punkt der Dachhaut
0l ie ‘ I
|

111111

|
|
|
|
|
I FH 423,45 I I FH 423,45
—— ~ | = | —— ~ | =
- - ~ N, | - - | e ~ | - -
- FH 420,84 - | -7 FH42070 -
~ N SN | - ~ N
- N P f—— +5,6 TH 419,75 ‘ N - N - /ﬁ +5.,6 TH 419,75
| | ° - | B
15 —~ 7 -
| | e\\'\ia\\/ = | a6l s}
8 26,7°  40,8° 42° §0D“§“/ . . 420 “ge“e‘ﬂia/ = +2,80
| -
12,998 413020 _ -~ "~ 413.23

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

nur Doppelhauser zulassig
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3. Bauweise - Stellung der baulichen Anlagen / Aussere Gestaltung der Hauser
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STADT KONSTANZ

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan ,Siedlerweg"” in Konstanz - Egg

11

2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB
ART DER BAULICHEN NUTZUNG 8§ 1 - 15 BAUNVO
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) § 4 BauNVvO

WA | als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB

WA |l als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 88 16 — 20 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemanR den Eintragungen im zeichnerischen Tell
bestimmt durch die Festsetzungen:

WA Max. Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf EFH Bestand
Traufhéhe (TH) als Schnittpunkt AuBenwand mit OK Dachhaut
Firsthohe (FH) als héchstem Punkt der Dachhaut

WA Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Max. Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf EFH laut Planeintrag
Traufhéhe (TH) als Schnittpunkt AuBenwand mit OK Dachhaut
Firsthohe (FH) als hochstem Punkt der Dachhaut
Beschrankung der Zahl der Wohnungen

BAUWEISE 8 9 (1) Nr.2 BauGB und 8§ 22 BauNVO
Die Bauweise ist gemaR Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt. Es sind geman
Planeintrag nur Doppelhduser zulassig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE §23 BauNVvVO

WA I+l Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemafr Planeintrag durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt.

STELLPLATZE, GARAGEN, SOWIE NEBENANLAGEN § 12 und 14 BauNVO

WA Nebenanlagen, Carports und Garagen sind auch aufRerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen mdglich, ein Abstand von 6,50 m zum Siedlerweg ist einzuhalten.

WA Il Carports und Garagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan dafiir festgesetzten
Flachen zulassig. Der Abstand zur ErschlieBungsstrasse muss mindestens 50 cm
betragen. Die Seitenwéande der Carports sind sichtdurchléassig zu gestalten.
Sonstige Nebenanlagen sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
mdoglich, ein Abstand von 6,50 m zur geplanten Erschliel3ungsstral3e ist einzuhalten.

VEKEHRSFLACHEN 8§ 9 ABS. 1 Nr. 11 BauGB
VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

Die offentlichen Parkplatze sind mit offenporigen Beldgen (z.B. wassergebundene Decke) zu
befestigen.



OFFENTLICHE GRUNFLACHEN 8 9 ABS. 1 Nr. 15 BauGB
Die o6ffentlichen Griinflachen sind mit Baumen, Strauchern und ausdauernden Stauden
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu erhalten

Die Stutzmauer entlang des Larmschutzwalles ist standortgerecht und dauerhaft mit Gehdlzen
bzw. Rankpflanzen einzugriinen.

LARMSCHUTZ/ STUTZMAUER

Der vorhandene Larmschutzwall zur L 219 bleibt in Funktion und Hohe erhalten. Der durch die
ErschlieBungsstral’e notwendige Einschnitt wird durch eine eingriinte Natursteinmauer
vorgenommen.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHER UND SONSTIGE N BEPFLANZUNGEN
SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHAL TUNG VON
BAUMEN; STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN, SOW IE VON
GEWASSERN 8 9 ABS. 1 Nr. 25 BauGB

Anpflanzung von Obstbdumen auf den Baugrundstiicken ohne Standortfestsetzung
WA I

Je Baugrundstick einer Doppelhaushalfte ist mindestens ein Obstbaum-Hochstamm
mit einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm fachgerecht zu pflanzen und mit
Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist eine unbefestigte
Baumscheibe von mindestens 6 m2 GrélRe mit regen- und luftdurchlassiger
Oberflache vorzusehen. Artenauswahl gemaR Vorschlagsliste 3, Standort auf dem
Grundstuck frei wahlbar. Anpflanzung spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung.

Die Verpflichtung zur Anpflanzung eines Obstbaum-Hochstammes entfallt bei Bau-
grundstiicken, auf denen durch Planeintrag eine Bindung fur den Erhalt eines
Baumes festgesetzt wird.

Anpflanzung von Strauchern auf den Baugrundstiicken ohne Standortfestsetzung
WA II

Je Baugrundstick einer Doppelhaushalfte sind mindestens 5 Straucher mit einer
GroRRe von mindestens 100-125 cm, 3x verpflanzt, fachgerecht zu pflanzen und mit
Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten. Artenauswahl gemaR Vorschlagsliste 1
oder 2, Standort auf dem Grundstuck frei wahlbar.

Baumpflanzung PF 1
WA I

Entlang der ErschlieBungsstralBe sind gemaR Planeintrag Baume der Art Prunus
avium 'Plena’ (gefulltblihende Vogelkirsche) mit einem Stammumfang von mindes-
tens 14-16 cm fachgerecht zu pflanzen und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu er-
halten. Je Baum ist eine unbefestigte Baumscheibe von mindestens 6 m2 Grof3e mit
regen- und luftdurchlassiger Oberflache vorzusehen. Anpflanzung spatestens 1 Jahr
nach Baufertigstellung. Geringfiigige Abweichungen von den eingetragenen
Baumstandorten kénnen in begriindeten Fallen zugelassen werden.

Pflanzflache PF 2

Auf der durch Planeintrag gekennzeichneten Flache des Larmschutzwalles sind
Baume und Straucher fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, mit dem
Ziel der Sicherung einer zusammenhangenden Bepflanzung in der bisherigen Hohe
und Qualitat. Artenauswahl gemaf Vorschlagsliste 1 der ortlichen Bauvorschriften.
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Pflanzflache PF 3 (gegeniuber Flurweg 13+15)

Auf der durch Planeintrag gekennzeichneten Flache sind bodendeckende Gehdlze
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zur Wahrung der
Sichtverhaltnisse darf die Hohe des Bewuchses 60 cm nicht Uberschreiten.

Stutzmauer

Die Stutzmauer entlang des Larmschutzwalles ist standortgerecht und dauerhaft mit
Gehoblzen bzw. Rankpflanzen einzugrinen.

Erhaltung (8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Baumerhalt
WA+ 1

Die gemal Planeintrag gekennzeichneten B&dume sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Bei BaumaRnahmen sind die Baume vor schadigenden Einflissen zu
bewahren und gemaf DIN 18920 'Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen' fachgerecht zu schiitzen und zu versorgen.
Bei Abgang eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung auf gleichem Grundstiick
vorzunehmen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE §9 (6) BauGB

ZUFALLIGE FUNDE

Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes ist bei zufélligen Funden (auch Bildstocke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches) das

Regierungsprasidium Freiburg, Referat 25 - Denkmalpflege, 79083 Freiburg, 0761 / 208-0
oder die

Stadt Konstanz, Baurechts- und Denkmalamt, 07531 — 900-582 zu benachrichtigen.

ZUORDNUNG VON AUSGLEICHSMASSNAHMEN § 9 (1a) BauGB
Den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind wird eine
SammelausgleichsmafRnahme auR3erhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne des § 9 (1a)
BauGB zugeordnet. Die zugeordneten MalRnahmen werden im Griinordnungsplan und in der
Begriindung zum Bebauungsplan naher beschrieben. Zugeordnet wird als Sammel -
Ausgleichsflache folgender Bereich:

Anlage einer Streuobstwiese auf Flurstlick-Nr. 3157/1 im Gewann 'Wiste' (Anlage ,externe
Kompensation, GOP)

Gemarkung Konstanz-Allmannsdorf.

Die MaRnahme beinhaltet die Pflanzung hochstdmmiger Obstbaume und die Extensivierung
der Bewirtschaftung der Flache (Abgrenzung und MalRnahmen siehe Griinordnungsplan).

Die Sammel-Ausgleichsflache wird allen 6ffentlichen und privaten Grundsticksflachen, auf
denen Eingriffe zu erwarten sind, in folgenden Anteilen zugeordnet:

-Anteil gemeindlicher ErschlieBungsanlagen: 37 %,

-Anteil privater Grundstticke: 63 %.

Stadt Konstanz
Konstanz, den 06.06.2006

Birgermeister gez. Werner
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STADT KONSTANZ

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Siedlerweg"” in Konstanz - Egg

ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSERE GESTALT BAULICHER
ANLAGEN §74 (1) Nr.1LBO

DACHFORMEN DOPPELHAUSER

WA II: Die Dachneigung aller Doppelhauser betragt 35° Dachform Satteldach, Firstrichtungen
siehe Planeintrag.

Dachanbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Metalldacher sind nicht zulassig

GAUBEN DOPPELHAUSER

WA II: Gauben sind als Flachdachgauben zulassig; Pro Dachseite sind maximal zwei Gauben
zulassig, der Abstand der Gauben zu Aussenkante Giebelwand/Haustrennwand muss
mindestens 1,25 m betragen. Die Lange der Einzelgaube darf max. 3,0 m betragen.

Die maximale Gaubenhdhe darf 2,70 m tGber OK FFB DG betragen.

Gauben sind nur auf der nach Siiden geneigten Dachflache erlaubt.

in. 1,25
in. 1,25
in. 1,25
in. 1,25

m

m

m

min.
jmln 1,25

AR

I:I I:I max. 2,70

FLACHDACHER CARPORTS UND GARAGEN

NUR WA II: Die Flachdacher sind extensiv mit einer mindestens 5 cm starken Substratschicht
zu begriinen.

GESAMTGESTALTUNG DER DOPPELHAUSER

Die Doppelhauser sind jeweils in Form und Gestaltung, insbesondere Trauf/Firsthéhe,
Sockelhdhe, Dachform, Dachneigung, Gesimsausbildung, sowie Art, Farbe und Material
einheitlich zu gestalten.

GESAMTGESTALTUNG DER CARPORTS

WA I1I: Die Carports sind jeweils in Form und Gestaltung, insbesondere Hohe, Sockelhdhe,
Dachform, Gesimsausbildung, sowie Art, Farbe und Material einheitlich zu gestalten.

Die Wandhoéhe darf max. 2,70 m gerechnet ab OK Stral3e - Zufahrt Carport betragen.
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ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAUTEN
FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE SOWIE ART; GESTALT UNG UND HOHE
VON EINFRIEDUNGEN: § 74 (1) Nr. 3LBO

Wege, Zufahrten und Stellplatze

Wege, Zufahrten, Stellflachen oder sonstige Freiflachen (z.B. Terrassen) auf privaten Flachen
sind mit durchlassigen Belagen wie Rasengittersteinen, groR3fugigen Pflaster, Schotterrasen
oder wassergebundenen Decke zu versehen. Zur Minimierung des
Oberflachenwasserabflusses ist ein Abflussbeiwert von > 0,7 einzuhalten (rund ein Drittel des
Oberflachenwassers wird zurtickgehalten und versickert bzw. verdunstet).

Grundstucksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen (Garten) bzw. Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind, sind als Griinanlagen herzustellen und zu unterhalten. Auf die in Ziffer 7.5
beigefiigten Vorschlagslisten fir Pflanzmafinahmen wird verwiesen.

Einfriedungen

Zwischen den einzelnen Baugrundstiicken sind Hecken oder Einfriedungen bis zu einer Héhe
von 1,50 m zulassig. Zaune aus Drahtgewebe oder Holz sind nur in Verbindung mit Hecken
oder Rankpflanzen gemaf Vorschlagsliste 2 + 4 mdglich. Nadelgehdlze als Einfriedungen
sind unzulassig.

STELLPLATZVERPFLICHTUNG NACH & 37 LBO 8§74 (2) Nr. 2LBO

ZAHL DER STELLPLATZE
NUR WA 1I: Es sind zwei Stellplatze je Doppelhaushéalfte herzustellen.

ANLAGEN ZUM SAMMELN; VERSICKERN UND ABLEITEN VO N
NIEDERSCHLAGSWASSER §74 (3) Nr. 2LBO

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das im Bereich der geplanten Bebauung anfallende Niederschlagswasser wird dezentral auf
den Baugrundstiicken gesammelt, evtl. als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung
wiederverwendet oder schadlos zur Versickerung gebracht bzw. nach maximaler Rickhaltung
in den Regenwasserkanal eingeleitet.

Drénagen
Hausdranagen dirfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden.

GENEHMIGUNGSPFLICHT, ERGANZUNG DES BAUANTRAGS § 74 (5) LBO
Bei der geplanten Bebauung des Grundstiickes ist ein vereinfachter
Freiflachengestaltungsplan mit wesentlicher Darstellung von Art und Umfang der Bepflanzung
und Flachenversiegelung dem Bauantrag beizulegen

HINWEISE UND WEITERGEHENDE EMPFEHLUNGEN

Verwendung recyclingfahiger Baustoffe
Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertragliche, recyclingfahige Baustoffe
verwendet werden.

Fassadenbegriinung
Zur Begrunung von AuRenwandflachen oder Carports mit kletternden und rankenden Pflanzen wird
die Pflanzenauswahl gemanR Vorschlagsliste 4 empfohlen.
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Nutzung regenerativer Energiequellen
Die Moglichkeiten zur passiven/aktiven Nutzung regenerativer Energiequellen (z.B. Solarenergie) sind
zu bericksichtigen.

Bodenschutz (§ 1a Abs.1 und § 202 BauGB)

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Oberboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
bewahren. Grundséatze hierfur enthalt die DIN 18915.

Hinweis zu Mindestabstanden bei Pflanzmal3nahmen

Bepflanzung durch tiefwurzelnde Baume / Straucher dirfen auch langfristig nicht zu einer
Beschadigung oder Beeintrachtigung von Versorgungsleitungen fiihren. Fir Baumstandorte ist der im
DVGW Arbeitsblatt GW 125 genannte Abstand von mehr als 2,5 m zu Versorgungsleitungen
einzuhalten.

Vorschlagslisten fur Pflanzmaf3nahmen:

Pflanzenliste 1 Baum- und Strauchpflanzungen
Baume
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Straucher
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Crataegus laevigata - Zweigriffeliger Wei3dorn
Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weif3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Sal-Weide
Salix purpurea - Purpur-Weide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneeball
Pflanzenliste 2 Gehdlze fir lebende Einfriedungen u  nd geschnittene Hecken
Acer campestre - Feldahorn
Buxus sempervirens - Buchsbaum
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Ligustrum vulgare - Liguster
Pflanzenliste 3 Hochstammige Obstbaume in Sorten, die sich fir eine extensive

Nutzung eignen und dem Bodenseeklima angepasst sind (Lokalsorten
gemal der Sortenempfehlung des Landratsamtes Konstanz).

Pflanzenliste 4 Zur Begriinung von Fassadenflachen und Rankgertsten sowie zur
Eingriinung von Carports oder Einfriedigungen bieten sich unter anderem
folgende Arten an :

Waldrebe - Clematis (bendétigt Rankhilfe)
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Efeu - Hedera helix
(selbstklimmend, fiur Schatten und Halbschatten)

Kletterhortensie - Hydrangea petiolaris
(selbstklimmend, fir Schatten und Halbschatten)

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia ‘Engelmannii’
(selbstklimmend)

- Parthenocissus tricuspidata ,,Veitchii“
(selbstklimmend)

Schlingknéterich - Polygonum aubertii (bendtigt Rankhilfe)

Stadt Konstanz
Konstanz, den _ 06.06.2006

Burgermeister gez. Werner
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STADT KONSTANZ

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Siedlerweg" in Konstanz - Egg
und zu den o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Siedlerweg”

ZIEL DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Das Plangebiet umfasst eine bestehende, durchgriinte Kleinsiedlung, die in den 30er Jahren
in Konstanz - Egg errichtet wurde. Die Einzelgrundsticke des Plangebietes weisen fast
durchgehend eine Grol3e von mehr als 1000 m2, sowie eine sehr geringe bauliche
Ausnutzung auf. Der Gartenlandanteil betragt tiber 50 % der Gesamtflache und bot den
Siedlern seinerzeit die Moglichkeit, ihren Lebensunterhalt durch Gartenbau und
Kleintierhaltung zu erganzen, bzw. sich selbst zu versorgen.

Aus heutiger Sicht sind sowohl die GréRRe der Einzelgrundstiicke als auch deren bauliche
Nutzung nicht mehr zeitgemaR. Die schmalen und sehr tiefen Parzellen wurden entlang des
Siedlerwegs mit Doppelhaushalften bebaut. Die Gesamtwohnflache, wie auch Anzahl und
Grol3e der einzelnen Raume entsprechen nicht heutigen Anforderungen an familiengerechtes
Wohnen. Zusatzlich kommt hinzu, dass die an den Baugrundstiicken bestehenden
Erbbaurechte in naher Zukunft infolge Zeitablaufes enden und die sich, bei Erneuerung der
Erbbaurechte nach den Erbbaurichtlinien, ergebende Erbbauzinsbelastung - bedingt durch die
Grol3e der Grundsticke - kaum noch zu vertreten wére.

Mit dem Rahmenplan Egg wurden im Jahr 1992 erstmals die Ziele einer stadtebaulichen
Entwicklung des Ortteils ,Egg” definiert. Diese bestehen im wesentlichen darin, die dort
vorhandenen Baulandreserven fiir den Wohnungsbau zu nutzen.

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat deshalb beschlossen, fiir den Bereich der
Baugrundstiicke (siehe nachfolgend aufgefiihrte Flurstiicke) , einen Bebauungsplan (BP)
aufzustellen, um die Bebauung der Grundstiicke mit Wohnh&usern planungsrechtlich
vorzubereiten und die geplanten Vorhaben in den stadtebaulichen Kontext zu integrieren.

Die Baugrundstiicke sollen geteilt werden. Die Neubebauung auf den siudlich gelegenen
Grundstiicksflachen soll Giber einen qualifizierten B-Plan — im Sinne § 30 Abs. 1 - geregelt
werden. Fir die bereits Uberbauten nordlich gelegenen Grundstiicksbereiche soll ein einfacher
B-Plan —im Sinne § 30 Abs. 3 — festgesetzt werden.

Ziel der Bebauungsplanung ist daher eine malRvolle Nachverdichtung durch Teilung der
Grundstiicke nach MalRgabe stédtebaulicher, siedlungsdkologischer und freiraumbezogener
Gesichtspunkte. (Festlegung Uberbaubarer sowie freizuhaltender Flachen, Festlegung von
Gebaudehdhen, Darstellung schutzwirdiger Grunstrukturen und Freiflachen, Flachen- und
Freiraumschonende ErschlieBung etc.) Ein schonender und flachensparender Umgang mit
Grund und Boden ist angestrebt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Grundsatzlich sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. (§ 8 Abs. 2
BauGB). Im Flachennutzungsplan 2010, wirksam seit dem 21. Dezember 2000 sind die
Grundstuicke fur Wohnbebauung vorgesehen.
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RAHMENPLAN

Der Rahmenplan Egg, Stand Dezember 1992 sieht bereits eine Nachverdichtung im
Planungsgebiet vor. Die Bebauungsplanentwurf orientiert sich an diesem Rahmenplan.

LAGE UND GROSSE DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES ,SIED LERWEG

Im Stadtteil Egg sudlich des Siedlerweges, westlich des Flurweges und nérdlich der
Landestrasse L —219 . Westlich schlieRen die Flurstiicke 3337/14 und 3337/8 an.

Das Flurstiicke im Planungsgebiet sollen geteilt werden.

Im Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplanes sind die nachfolgend aufgefiihrten
Grundstiicke betroffen: Flurstiick-Nr. 3335, 3335/1, 3335/2, 3335/3, 3335/4, 3335/5, 3335/6,
3335/7, 3335/8, 3335/9, 3335/10, 3335/11, 3335/12, 3335/13, 3336/1, 3337/7, 3337/16, 3396,
3396/7, sowie Teile des Flur- und Siedlerweges.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 1,49 ha.

DRINGENDER WOHNBEDARF IN KONSTANZ

Die Bebauungsplananderung dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevolkerung.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

ERSCHLIESSUNG, PARKIERUNG UND STELLPLATZE

Das Baugebiet wird fur den Fahrverkehr hauptsachlich vom Flurweg aus erschlossen; Die Zu-
und Ausfahrt kann auch Uber Flur- und Siedlerweg erfolgen. Die StralRenbreite betragt 4,75 m.
Durch grunplanerische MafZnahmen soll die Einmindung des Radweges in den Flurweg
Ubersichtlicher und damit sicherer gemacht werden.

Ein direkter Anschluss an die Landestrasse ist nicht mdglich.

Fur die neugeplanten Doppelhaushalften sind jeweils 2 Stellplatze in Carports vorgesehen.
StraRenbegleitend werden 3 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Von der Landesstrasse L 219 (Mainaustrasse) ist eine LArmentwicklung gegeben, der
bestehende, straRenbegleitende Larmschutzwall bietet jedoch ausreichenden Schallschutz.
Der Larmschutzwall bleibt in seiner Hohe und Qualitat erhalten (s. VI.3)

GELANDE

Der im Planungsbereich vorhandene Gelandeverlauf bleibt prinzipiell erhalten.

Eine Stitzmauer wird im sudlichen Straenbereich — Anschnitt Radwegerampe und
Larmschutzwall - notwendig. Um den Eingriff in den begrinten Larmschutzwall
auszugleichen, ist aus gestalterischen und 6kologischen Griinden die Ausfiihrung als
Natursteinmauerwerk mit ausreichender Moglichkeit zur Eingriinung notwendig.
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BAUGRUNDVERHALTNISSE UND GRUNDWASSER

Im Plangebiet werden anmoorige Béden unbekannter Machtigkeit Uber eiszeitlichen
Ablagerungen erwartet. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Grundwasser und dgl.) wird geotechnische Beratung
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungsreihen des
Grundwasserflurstandes bzw. der Grundwasserspiegelhthen im Bauplangebiet kénnen keine
Aussagen zur Bemessungshohe des Grundwasserspiegels fur die Planung der
Gebaudegrindung und Kellergeschosse gemacht werden. Es wird daher empfohlen, diese
Bemessungshohen jeweils im rahmen objektbezogener Baugrund- und
Grindungsuntersuchungen mit zu ermitteln.

ALTLASTEN

Fur das Planungsgebiet sind keine Altlasten/Altlastenverdachtsflachen bekannt.

WASSERVERSORGUNG, ABWASSERBESEITIGUNG, OBERFLA CHENENTWASSERUNG

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sichergestellt.
Die Entwasserung des gesamten Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem.

Niederschlagswasser der Einzelgrundstiicke soll dezentral tiber Versickerungsmulden (eine
30 cm starke bewachsene Bodenschicht) zur Versickerung gebracht werden. Ein Notiiberlauf
an den o6ffentlichen Regenwasserkanal ist zulassig.

Regenwassersammelanlagen auf den Einzelgrundstiicken (Zisternen mit einem
Fassungsvermdgen von 5-6 cbm) mit Notlberlauf in den stédtischen Regenwasserkanal sind
gewunscht.

MULLBEHANDLUNG

Der Miill wird dezentral auf den Einzelgrundstiicken gesammelt.

BEBAUNG UND NUTZUNG

Auf den genannten Grundstiicken sollen im Zuge der geplanten Nachverdichtung 12 Doppel-
haushalften mit je zwei Vollgeschossen stehen.

Die zur ErschlieBungsstralRe gelegenen Nebengebaude fur Parkierung, Mill und dergleichen
ordnen sich den Wohngebauden in Grof3e und Ausformulierung unter, und bilden einen Puffer
zwischen offentlichen und privaten Freiflachen.

Die Vorgaben in Bezug auf Gebaudehoéhen, Firstrichtungen, Dachformen und Dachneigungen
orientieren sich an der benachbarten Bebauung nérdlich des Siedlerweges und sichern so ein
einheitliches Ortsbild.

Fur die bestehenden Siedlungshausern werden ebenfalls VVorgaben zur Trauf- und Firsthéhe
gemacht, um eine Anpassung dieser Gebaude an heutige Erfordernisse in Bezug auf
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Wohnflache und Raumgrof3e zu erreichen. Die Baufenster sollen in Anlehnung an
ursprungliche Bebauung entwickelt werden und beriicksichtigen nachtraglich angebrachte
Anbauten nicht.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, UBERBAUBARE GRUN DSTUCKSFLACHE
BAUWEISE UND STADTEBAULICHE GESTALTUNG

Die Gebaudehthen bei allen Geb&auden sollen uber die maximalen Trauf- und Firsthéhen als
Obergrenze bezogen auf NN festgelegt werden. Die Dachneigung soll 35°betragen.

Die Zahl der Wohnungen soll auf zwei Wohnungen je Doppelhaushalfte beschrankt werden.
Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen bestimmt.

Stadtebauliche Gestaltung

Die einzelnen Doppelhauser sollen jeweils in Form und Gestaltung, insbesondere Traufhdhe,
Sockelhdhe, Dachform, Dachneigung, Gesimsausbildung sowie Art, Farbe und Material
einheitlich gestaltet werden.

Die zusammengebauten Carports sollen ebenfalls ein einheitliches Erscheinungsbild
erhalten. Als Trennung der einzelnen privaten Gartenflachen werden Hecken aus heimischen
Hoélzern empfohlen.

Grunordnung und Freiflachengestaltung

Dem Bebauungsplan ist ein Griinordnungsplan beigefiigt. Auf die Begrindung zum
Grinordnungsplan wird verwiesen.

Der vorhandene Baumbestand soll wo mdglich erhalten. Eine Reduzierung der Versiegelung
durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage wird angestrebt.

Die Bepflanzung erfolgt mit dem Ziel der Einbindung des Baugebietes in die Umgebung, der
Wahrung des Siedlungscharakter und des Ortsbildes.

EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
erarbeitet und in die Abwagung eingestellt. Der erforderliche Ausgleich kann nicht innerhalb
des Planungsgebietes geleistet werden. Auf die Ausfuhrungen in der Begriindung zum
Grunordnungsplan wird verwiesen.

Im folgenden werden das Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, die
AusgleichsmaflRnahmen auf3erhalb des Planungsgebietes sowie die Zuordnung von
Ausgleichsmaflinahmen wiedergegeben.

Konzept zur Gestaltung des Plangebietes und MaBhah  men zur
Kompensation unvermeidbarer erheblicher Beeintracht igungen
(Grunkonzept)

Vorbemerkung

Fur unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind gemal? § la Abs.3
BauGB (Berlcksichtigung der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) KompensationsmafRnahmen zu entwickeln. Der
erforderliche  Ausgleich ist erreicht; wenn alle erheblichen
Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches MaRR reduziert werden und die
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zuriickbleibenden Beeintrachtigungen nicht nachhaltig wirken kénnen.
Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist als Ausgleich neben der
landschaftsgerechten Wiederherstellung auch eine landschaftsgerechte
Neugestaltung zulassig.

Bei der Einschatzung der Ausgleichbarkeit sind die Moglichkeiten zur
Wiederherstellung beeintrachtigter Wert- und Funktionselemente im
betroffenen Funktionsraum unter Berlcksichtigung der Ziele von
Naturschutz und Landschaftspflege zu prifen. Art und Umfang erforderlicher
AusgleichsmalRnahmen leiten sich damit aus der Art und Umfang
erheblicher oder nachhaltiger Beeintrachtigungen ab, d.h. als
AusgleichsmalRnahmen sind gleiche Funktionsprdgungen mindestens in
gleichem Umfang und in gleicher Qualitat wieder herzustellen.

Nach § la Abs. 3 BauGB koénnen - soweit dies mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist - Mal3nahmen oder
Festsetzungen zum Ausgleich auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs, d.h. auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,
erfolgen.

Nach 8§ 200a BauGB umfa3t der Ausgleich auch ausdricklich
Ersatzmalinahmen, die eine gleichwertige Wiederherstellung der verloren
gegangenen Funktionen und Werte erfordern.

Mafinahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Beba  uungsplanes

Die grunordnerischen Maflinahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes stellt das Grinkonzept (Plan Nr. 365-3) dar.
Wesentliche Bestandteile des Konzeptes sind

Schutz 6kologisch und gestalterisch besonders bedeu tsamer
Strukturen

- dauerhafter Erhalt der durch Planeintrag gekennzeichneten B&ume in
gutem Zustand (einschliellich von Schutzvorkehrungen wahrend der
Bauzeit),

- Ersatzpflanzung bei Abgang.

Gestaltung von Bebauung und Freiflachen

- Abstimmung der neuen Bebauung hinsichtlich Volumen, Hoéhe, Gestaltung
und Bauweise auf die vorhandenen Gebdude zur Wahrung des
Siedlungscharakters und des Ortsbildes,

- Begrenzung der Bodenversiegelung auf das technisch bzw. baulich
unabdingbare Malf3,

- Erhaltung und Verbesserung der Retentionsfunktionen (Rickhalt und
Speicherung von Niederschlagswasser) und der Versickerungsleistung der
Bdden durch eine bodenschonende Gestaltung der Grundsticksfreiflachen
(Begriuinung, Bepflanzung),

- Verwendung offenporiger (wasserdurchlassiger) Belage bei o6ffentlichen
Stellplatzen sowie bei Wegen, Stellplatzen, Terrassenflachen u.a. im
privaten Bereich,

- extensive Begriinung von Flachdachern (z.B. der Carportdacher),

- Ruckhaltung und  dezentrale  Versickerung von  unbelastetem
Oberflachenwasser auf den Grundstiicken bzw. Sammlung und Nutzung
auf dem Grundstiick (z.B. Grauwassernutzung, Beregnung der Freiflachen
etc.),

- gartnerische Gestaltung und Unterhaltung der nicht baulich genutzten
Grundstucksfreiflachen.

Durchgriinung und Einbindung des Baugebietes in die Umgebung
- Neupflanzung von B&umen und Gehdlzen im Bereich der privaten
Grundstiicke (zumindest 1 Baum je Grundstlck),

- Wiederherstellung der Begrinung auf dem L&rmschutzwall entlang der
L 219, Gestaltung der Stitzmauer mit Natursteinen und Eingriinung.
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Malinahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches des Beba  uungsplanes

Plan Nr. 365-4 'Externe Kompensation'

Mit den in Kap. 4.1 dargelegten MafRhahmen kdnnen nicht alle

erheblichen Beeintrachtigungen minimiert bzw. ausgeglichen werden, die von
der geplanten Nachverdichtung im Baugebiet 'Siedlerweg' verursacht werden.
Im Geltungsbereich nicht oder nur teilweise ausgleichbare  erhebliche
Beeintrachtigungen resultieren vorrangig aus dem Verlust bzw. der Minderung
von Bodenfunktionen durch Versiegelung oder Uberpragung der
Standortverhéltnisse auf einer Flache von etwa 0,28 ha sowie aus der durch
Neupflanzung im Gebiet nicht kompensierbaren Beseitigung von 18 Baumen in
erhaltenswertem bzw. bedingt erhaltenswertem Zustand. Dieses Aus-
gleichsdefizit, das innerhalb des Bebauungsplanes verbleibt, ist extern, d.h.
aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, zu kompensieren.

Art und Umfang der planexternen Kompensation ergeben sich aus der
Verpflichtung des § la Abs. 3 BauGB, an anderer Stelle gleiche oder
maoglichst &ahnliche Funktionen und Werte wieder herzustellen. Der
erforderliche Flachenumfang der externen KompensationsmafZnahmen wird
anhand der FlachengréRe der gestorten Funktionen sowie unter
Berucksichtigung von Vorwert und Aufwertungsmaoglichkeiten der gewahlten
Kompensationsflachen ermittelt. Bezliglich der Versiegelung von Boden gilt
unter fachlichen Gesichtspunkten der Grundsatz, dass eine Versiegelung
durch eine Entsiegelung im Verhaltnis von mindestens 1:1 ausgeglichen
werden soll. Da im gegebenen Fall keine Flachen zur Entsiegelung als
Ausgleich fir die Versiegelung verfigbar sind, wird die Kompensation durch
MalRnahmen zur Verbesserung von Bodenfunktionen gewahrleistet. Dabei
ist in Abhéangigkeit von der Vorwertigkeit des Bodens auf der
Kompensationsflache ein  Aufschlag bei der Bemessung des
Malnahmenumfanges anzusetzen'. Die dauerhaften Baumverluste
innerhalb des Baugebietes sind nach fachlichen Gesichtspunkten mdglichst
durch Neupflanzungen an anderer Stelle zu kompensieren. Unter
Berucksichtigung von Art und Zustand der entfallenden Baume wird dabei
eine Neupflanzung in etwa gleicher Anzahl fir ausreichend erachtet (d.h.
Neupflanzung von ca. 18-20 Baumen).

Das Konzept sieht vor, die landwirtschaftliche Nutzung des Flurstiicks Nr.
3157/1 auf dem Hang sidlich der Jugendherberge in Allmannsdorf zu
extensivieren und die Flache mit hochstammigen Obstbaumen zu bepflanzen.
Die MafRnahme erfillt dabei Mehrfachfunktionen: Die Extensivierung der
Bewirtschaftung (vormaliger Acker) mindert in der héngigen Lage
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen. Die geplante Obstwiese stellt ein
typisches Landschaftselement im Bereich um Allmannsdorf und Egg dar und
leistet einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung des Landschaftsbildes.
Gleichzeitig bietet sie mittelfristig auch zusatzlichen Lebensraum fir
charakteristische Tier- und Pflanzenarten der Streuobstwiesen.

Malinahmenbeschreibung

- Pflanzung von 18-20 hochstammigen Obstbaumen mit Stamm-Umfang von
mindestens 10-12 cm, Verbiss- und Wilhimausschutz,
Pflanzraster ca. 20 x 20 m,

- Verwendung regionaltypischer Obstbaumsorten  (vgl. Kap. 7.5,
Pflanzenliste 3),

- GroRe der Flache: 0,9 ha

Pflegekonzept
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- extensive Bewirtschaftung / Pflege der Wiese, 2maliger Schnitt/Jahr mit
Abtransport des Mahgutes, erster Schnitt ab Ende Mai, keine Dingung
(evtl. Diingung mit Festmist im Bereich der Baumstandorte),

- Fertigstellungs- und  Entwicklungspflege (incl. Erziehungs- bzw.
Erhaltungsschnitt der Baume) auf 25 Jahre.

Die Flache befindet sich im Besitz der Spitalstiftung und ist derzeit

verpachtet

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Die ortlichen Bauvorschriften zur &ueren Gestaltung der baulichen Anlagen beziehen sich in
erster Linie auf die zuladssige Gestaltung der Décher, da die Dachlandschaft eine besondere
Bedeutung fir das Gesamterscheinungsbild der Siedlung hat. Es soll eine Nutzung des
Dachraumes ermdglicht werden, diese soll aber durch die Vorschriften auf ein Maf3 begrenzt
werden, dass insgesamt eine ruhige Dachlandschaft erreicht werden kann. Zur Minimierung
der Oberflachenwasserbelastung ist der Einbau von unbeschichteten Metalldachern nicht
zugelassen.

Carports sind im Planungsgebiet fiir die Doppelhauser in ihrer Lage fixiert, um unerwiinschte
Garagenaufreihungen entlang der neu geplanten Stichstral3e zu verhindern. Da Carports
wesentlich zum Gesamterscheinungsbild beitragen, sind drtliche Bauvorschriften zu ihrer
Gestaltung aufgenommen. Sie sind grundsatzlich an die Architektur der zugehdrigen
Hauptgebaude anzupassen.

Die Vorschriften zur Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke
(z.B. Begrinung, Gestaltung von Stellplatzen und Garagenzufahrten) sollen sowohl einen
Beitrag zur Gesamtqualitat des Baugebietes leisten, als auch dazu dienen, die Eingriffe zu
minimieren.

REALISIERUNG

Der Bebauungsplan ,Siedlerweg” soll Grundlage fir die Umlegung oder Grenzregelung, die
ErschlieBung und die Festlegung des Vorkaufsrechts fur die Stadt bilden, soweit diese
MafRnahmen im Vollzug des Bebauungsplans erforderlich werden.

FLACHENBILANZ

Grole des Planungsgebietes 1,49 ha 100,00 %
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA I+1l) 1,23 ha 82,50 %
Stral3en 0,17 ha 11,50 %

offentliche Griinflachen 0,09 ha 6,00 %
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Einleitung

Geplantes Baugebiet

In Konstanz besteht ein dringender Bedarf nach neuen Baugrundsttcken fiir Wohn-
bebauung. Fur die vorhandene Bebauung am Siedlerweg in Konstanz-Egg soll ein
Bebauungsplan erstellt werden. Die Siedlung ist 1933 erbaut worden. Die gro3ziigig
bemessenen Grundstiicke entsprachen den damaligen Bed(irfnissen nach intensi-
ver Nutzung der Gartenflachen zur Eigenversorgung. Zielsetzung ist es, den verén-
derten Bedurfnissen entsprechend die vorhandene, lockere Bebauung zu verdich-
ten und stadtnah in attraktiver Lage zusatzlich Wohnraum zu schaffen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde das Buro fiir Entwicklungs- und
Freiraumplanung, Eberhard + Partner, mit der Erstellung des Griinordnungsplanes
sowie mit der Erfassung und Bewertung des verhandenen Baum- und Geholzbe-
standes im Geltungsbereich beauftragt.

Im Laufe der Planung wurde der Geltungsbereich von urspriinglich 2,3 ha auf nun
1,49 ha verkleinert, da eine bauliche Verdichtung nur im suddéstlichen Teilbereich
des Quartiers realisierbar ist.

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Konstanz-Egg. Es grenzt im
Sudwesten an den Larmschutzwall entlang der L 219 Allmannsdorf-Litzelstetten und
im Nordosten an den Siedlerweg. Im Nordwesten beinhaltet es den ErschlieBungs-
weg zwischen Siedlerweg Nr. 23 und 25 und im Siudosten das angrenzende Teil-
stiick des Flurwegs (vgl. Abb. 1). Das Gebiet fallt zum Uberlinger See hin leicht ab
(am Ful® des Larmschutzwalls liegen die Grundstiicke auf rund 413,70 miNN, am
Siedlerweg auf rund 412,60 muNN).

Grunplanerische und stadtebauliche Grundlagen

Wesentliche Grundlagen fiir die Erstellung des Grinordnungsplanes bilden

- der Flachennutzungsplan (FNP) 2010 des Verwaltungsraumes Bodanriick-Unter-
see,

- der Landschaftsplan (LP) 2010 des Verwaltungsraumes Bodanriick-Untersee so-
wie

- der Rahmenplan Egg von 1992.

Im FNP 2010 (mit Erla® vom 21.07.2000) wird das Plangebiet als Wohngebiet dar-
gestellt.

Der LP enthalt keine gebietsspezifischen Vorgaben flr das Plangebiet. Er weist je-
doch allgemein darauf hin,

- die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,

- die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen,

- mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
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Rahmenplan Egg

1.3
Rechtliche Grundlagen

Der Rahmenplan Egg sieht im Plangebiet eine Nachverdichtung auf den Grund-
sticken Siedlerweg 1-23 und Flurweg 10 mit stidwestlich angrenzender Parkplatz-
flache vor. Als Ziel der baulichen Entwicklung wird eine behutsame Dorferweiterung
genannt, die das typische Ortshild erhalten soll. Dazu gehoren:

- Durchgriinung des Ortes wahren

- Neubauten in Form und GroRe in die vorhandene Bebauung einfiigen

- Ortshild soll kompakt wirken und einen geschlossenen Rand aufweisen.

Es wird eine kosten- und flachensparende Bauweise mit Doppel- und Reihenhdu-
sern empfohlen. Zur klaren Trennung und als Puffer zwischen 6ffentlichen und pri-
vaten Freirdumen sollen Nebengebdude stralRenseitig errichtet werden und in ihrer
Gestaltung mit den Wohnbauten korrespondieren. Hinsichtlich der Siedlungsrénder
fordert der Rahmenplan eine gute landschaftliche Einbindung sowie die Schonung
und den Erhalt groRkroniger Laubb&ume.

Aufgabenstellung und Inhalt der Griinordnungsplanung

Die Grinordnungsplanung basiert im wesentlichen auf den folgenden Rechts-
grundlagen :

- Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erho-
lungsvorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG)
Nach § 9 Abs.1 NatSchG haben die Trager der Bauleitplanung bei der verbindli-
chen Bauleitplanung (Bebauungspléne) Grinordnungsplane aufzustellen, sobald
und soweit es zur Aufstellung, Erganzung, Anderung oder Aufhebung von Be-
bauungsplanen erforderlich ist.

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG)

§ 21 BNatSchG schreibt die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung vor. Die Eingriffsbestimmung erfolgt dabei nach
den naturschutzrechtlichen Regelungen, wéhrend die Rechtsfolgen eines Ein-
griffes und die Umsetzung von Kompensationsmafinahmen in der Bauleitplanung
unmittelbar durch die Vorschriften des BauGB geregelt werden. Danach wird die
Eingriffsregelung der Abwégung gemaR 8 1 Abs.7 BauGB unterstellt. § 1a Abs. 3
BauGB bestimmt, dal? in der Abwégung auch die ,Vermeidung und der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschatt (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) zu bertcksichtigen sind. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung ist die abschlieRende Bewaltigung der Eingriffsfolgen zu leisten
und zu dokumentieren.

- Baugesetzbuch (BauGB 2004)
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB verpflichtet den Tréger der Bauleitplanung, die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
bei der Aufstellung eines Bauleitplanes zu berticksichtigen. Diese Regelungen
werden durch den § 1a BauGB ergéanzt und konkretisiert.
Wesentliche Vorschriften bilden
°der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden sowie die Be-
grenzung der Bodenversiegelung (8 1a Abs. 2 BauGB),
°die Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz sowie der Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke der
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Fachspezifische
Vorgaben

Inhalt des GOP

Arbeitsschritte

nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie bzw. der Vogelschutz-Richtlinie ge-
schiitzten Gebiete ('Natura 2000') (§ 1a Abs. 3 + 4 BauGB).

Im Rahmen der Grinordnungsplanung ist eine Reihe allgemeiner fachspezifischer
Grundlagen und Vorgaben zu beachten. Dazu gehéren insbesondere

- Arbeitsgruppe 'Eingriffsregelung’ der Landesanstalten/-amter fir Naturschutz und
des Bundesamtes fiir Naturschutz (1995) : Empfehlungen zum Vollzug der Ein-
griftsregelung Teil II: Inhaltlich-methodische Anforderungen an Erfassungen und
Bewertungen. Bonn.

- LANA - Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschaftspflege und Erholung
(1996): Methodik der Eingriffsregelung Teil Il : Vorschldge zur bundeseinheitli-
chen Anwendung der Eingriffsregelung nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz. Stutt-
gart.

- BfN - Bundesamt fiir Naturschutz (Hrsg.): Mdglichkeiten der Umsetzung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung. - In: Angewandte Landschaftsokologie. Heft
26. Bonn-Bad Godesberg 1999.

- Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg (2000) : Die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - In: Fachdienst Naturschutz,
Naturschutzpraxis Eingriffsregelung 3. Karlsruhe.

Der Griinordnungsplan (GOP) stellt den Fachplan des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auf der Ebene des Bebauungsplanes dar (§ 9 Abs.1 NatSchG). Der
Inhalt des Griinordnungsplanes bestimmt sich nach § 9 Abs.2 NatSchG. Danach
enthalt der Griinordnungsplan die parzellenscharfen Festlegungen, die im Interesse
des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge erforderlich
sind. Der Grunordnungsplan soll, soweit erforderlich und geeignet, in den Bebau-
ungsplan ibernommen werden.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen rechtlichen und fachspezifischen Vorgaben

und Anforderungen ergeben sich fur die Grinordnungsplanung zum ,Siedlerweg"

die folgenden Arbeitsschritte:

0 Bestandsaufnahme und —bewertung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes

O Ermittlung und Darstellung der Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftshildes durch die geplante Nachverdichtung
und Einschétzung der Erheblichkeit der zu erwartenden Beeintrachtigungen

O Ermittlung und Darstellung der vermeidbaren oder verminderbaren Beeintréchti-
gungen

O Erstellung eines Griinkonzeptes mit Manahmen zur Kompensation unvermeid-
barer erheblicher Beeintréchtigungen innerhalb des Bebauungsplanes sowie
Entwicklung externer Kompensationsmafnahmen fiir erhebliche Beeintrachti-
gungen, die innerhalb des Bebauungsplanes nicht oder nur teilweise ausgleich-
bar sind

O Gegenuberstellung der analysierten Beeintrachtigungen und der vorgesehenen
Vorkehrungen zur Vermeidung, Minimierung sowie der Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen zum Nachweis der Eingriffsbewaltigung im Sinne von § 1a BauGB

0 Formulierung von griinordnerischen Festsetzungen, die zur Ubernahme in den
Bebauungsplan geeignet sind.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan (Auszug aus Topographischer Karte 25 Baden-Wiirttemberg, digital), unmaRstéblich
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2.1

2.2
Darstellung

Bestand

Ubersicht 2.1:

2.3

Bestand

Bewertung

Bestandsaufnahme und Bewertung

Naturraum

Nach der naturrdumlichen Gliederung (BENZING 1964) gehdrt das Plangebiet zum
Bodanriickhiigelland des Nordlichen Bodensee- und Hegau-Becken. Der Land-
schaftsraum umfal3t den drumlinbesetzten, niederen Teil der ,Bodanriick® genann-
ten Landzunge zwischen dem Uberlinger See und dem Untersee.

Aktuelle Nutzung des Plangebietes
Plan Nr. 365-1 'Bestand'

Das Plangebiet ist bereits 1933 als Siedlergebiet entstanden. Es wird seitdem als
Wohngebiet genutzt (lockere Bebauung mit zum Teil heute noch intensiv bearbei-
teten Géarten) und ist z.T. deutlich anthropogen tberformt (vor allem in den bebau-
ten Bereichen). Das aktuelle Nutzungsmuster stellt der Bestandsplan dar. Die aktu-
elle Flachenbilanz enthélt Ubersicht 2.1.

Aktuelle Fl&chenbilanz des Plangebietes

Bestand (m?)
Flachennutzung / Belag Privatgrund- | o&ffentliche Gesamt
stiicke Flachen
Bebauung incl. Nebengebaude 1770 (13%) 0 (0%) 1770 (12%)
Vollversiegelte Flachen
Asphalt / Verbundpflaster / Plattenbelag 2079 (15%) 415 (43%) 2494 (17%)
Halbversiegelte Flachen
(Rasengitterpflaster / Splitt etc.) 321 (2%) 233 (24%) 554 (4%)
offene Flachen
Rasen / Griinflachen / Straucher 9725 (70%) 306 (32%) 10031 (67%)
Gesamtflache | 13895 (100%) | 954 (100%) | 14849 (100%) |

Erfassung und Bewertung des vorhandenen Baumbestandes

Der vorhandene Baumbestand innerhalb des Plangebietes wird im Bestandsplan
dargestellt. Die Liste der erfassten Ba&ume und Gehdlze und deren genaue Bewer-
tung enthalt Anhang 8.3.

Wie die Bestandskontrolle zeigt, sind im Plangebiet unter gestalterischen Gesichts-
punkten vor allem die Sommer-Linde aus der Zeit der Siedlungsentstehung (Baum
Nr. 33 auf Grundstiick Siedlerweg 25 direkt neben dem ErschlieBungsweg) sowie
die teils schon groRkronigen Walnuf3- und Obsthaume in den Gérten von besonde-
rer Bedeutung.
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2.4

Zu erfassende
Schutzgter

Bewertung

Ergebnisse

Erfassung und Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild

Gegenstand der Bestandsaufnahme und Bewertung sind die Schutzgiiter gemaf § 1 BNatSchG
sowie 8 1 NatSchG :

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlielich ihrer Lebensstétten und Lebensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft.

Sie werden anhand der folgenden Schutzgiiter (Wert- und Funktionselemente) beschrieben :

- Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen,
- Landschaft und Landschaftsbild.

Ihre Ausprégung im Untersuchungsraum wird erfasst und bewertet nach

- Wert- und Funktionselementen mit allgemeiner Bedeutung fir die nachhaltige,Sicherung des Na-
turhaushaltes und fiir das Landschaftsbild (sie werden in § 2 BNatSchG sowie § 2 NatSchG ge-
nannt) sowie nach

- Wert- und Funktionselementen mit besonderer Bedeutung, die natiirlich oder naturnah, selten, ge-
fahrdet und/oder nicht wiederherstellbar, also besonders schutzwiirdig sind.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und der Bewertung von Natur und Land-
schaft im Plangebiet werden in Ubersicht 2.2 dargestellt.
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Ubersicht 2.2:

Bewertung der Schutzgliter

Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes

1. Geologie/Boden

2. Grundwasser

3. Oberflachenwasser

4. Lokalklima

5. Tiere und Pflanzen

11

12

1.3

14

2.1

31

4.1

5.1

5.2

Von Natur aus finden sich im Plangebiet nordéstlich des Siedlerwegs eis-

randnah abgelagerte Schotter aus dem Pleistozan, mit Mordnematerial

wechselnd oder davon bedeckt. Im Bereich stidwestlich des Siedlerweges

treten holozane lehmige Ablagerungen sowie kleinflachig auch moorige Bo-

den auf (GLA 1986, 1992).

Die Bodenverhdltnisse im Plangebiet werden auf Grundlage der Boden-

schatzung dargestellt und sind dem Anhang 8.2 zu entnehmen. Nach dem

Leitfaden des Arbeitskreises Bodenschutz (UM 1995) ergibt sich folgende

Bewertung der Bodenfunktionen :

- Bedeutung als Standort fiir die nattrliche Vegetation: gering (2)

- natirliche Ertragsféhigkeit (Standort fur Kulturpflanzen): mittel (3)

- Regelungsfunktion im Wasserhaushalt (Ausgleichskérper im Wasserhaus-
halt): hoch (4)

- Filter- und Puffervermdgen der Boden gegenliber Stoffeintragen: mittel (3).

Im Plangebiet ist allerdings davon auszugehen, dal} die vorhandenen B6-

den z.T. anthropogen (berformt sind durch langjahrige intensive Bearbei-

tung und durch Uberbauung. Der Anteil versiegelter bzw. tiberbauter Fla-

chen betrégt aktuell rund 29%.

Eine besondere Schutzwiirdigkeit ist nach der Bewertung nur im Hinblick auf

die Funktionen des Bodens als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt gege-

ben.

Im Plangebiet ist kein nennenswertes Grundwasservorkommen vorhanden.

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewésser. Es gehort jedoch zum
unmittelbaren Einzugsgebiet des Bodensees, der weniger als 400 m entfernt
liegt.

Das Plangebiet stellt keinen Bereich mit besonderen lokalklimatischen Aus-
gleichsfunktionen dar; der vorhandene Gehdlzbestand und die grof3en Gér-
ten tragen allerdings zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
bei.

Nach den vorliegenden Kartierungen sowie nach den eigenen Erhebungen
bestehen im Plangebiet sowie in seiner unmittelbaren Nachbarschaft keine
fir den Arten- und Biotopschutz besonders bedeutsamen Flachen oder
Strukturen (,Biotope”). Schutzgebiete und —objekte (NSG, LSG, ND) sowie
Belange von NATURA 2000 sind nicht betroffen.

Eine zumindest allgemeine Funktion erflllen allerdings der vorhandene
Baumbestand und der direkt daran angrenzende Gehdlzbewuchs auf dem
Larmschutzwall, die beispielsweise Lebensraum fiir Vogel und Kleintiere der
Hausgérten bieten.
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noch 5. Tiere und Pflan-
zen

5.3

Im Geltungsbereich sind aufgrund des Stammumfangs insgesamt 37 Bdume
gemaR der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz geschiitzt. Davon sind
21 B&ume erhaltenswert, 11 Bdume bedingt erhaltenswert und 5 Baume in
abgéngigen Zustand.

Orts- und Landschaftsbild |

6. Landschafts-/Orts-
bild

7. Erholung

8.  Wohnen und
Wohnumfeld

6.1

6.2

7.1

8.1

Im aktuellen Zustand erfilllt das Plangebiet besondere gestalterische Funk-
tionen in Bezug auf Landschafts- und Ortsbild. Die typische Siedlungsstruk-
tur — 1933 als lockere Bebauung entstanden mit grof3flachigen, intensiv be-
arbeiteten Géarten zur Eigenversorgung - ist an einigen Grundstiicken noch
ablesbar, Im Gesamten hat das Plangebiet seinen landlichen Charakter be-
wahrt.

Gestalterisch bedeutsam sind die groRe Anzahl von Obstbdumen sowie ei-
nige markante Einzelbdume (vgl. auch Kap. 2.3 sowie Kap. 8.3).

Das Plangebiet ist fiir die allgemein landschaftsbezogene Erholung ohne
Bedeutung. Die privaten Bereiche und der Siedlerweg sind jedoch fiir die
Be- und Anwohner von hohem Erholungswert. Der Siedlerweg wird von an-
wohnenden Kindern rege flr Spiel und Sport genutzt (Spielstrale, keine
parkenden Autos im StraRenraum, kaum Verkehr). In unmittelbarer Umge-
bung befinden sich dartiber hinaus allgemein nutzbare Freiflichen mit hoher
Bedeutung fur die Erholung (Spiel- und Bolzplatz am Siedlerweg, Erho-
lungswald jenseits der L 219).

Das Plangebiet besteht als Wohngebiet mit hoher Wohnqualitat am stid-
westlichen Ortsrand von Egg. Im Nordosten grenzen ein weiteres Wohnge-
biet sowie ein Spiel- und Bolzplatz an.

Sonstiges |

9. Kulturglter
8. Rohstoffe

9. Vorbelastungen

9.1

9.2

9.3

nach Rahmenplan Egg nicht betroffen
kein Rohstoffsicherungsbereich vorhanden

Entlang der L 219 besteht ein Larm- und Sichtschutzwall, der das Plangebiet
gegentiber Verkehrsimmissionen abschirmt.

Zusammenfassung

Bestandsaufnahme und Bewertung zeigen, daR das Plangebiet ein stark durch-
grlntes, ruhiges Wohngebiet umfasst, dessen Anteil versiegelter Flachen derzeit
nur rund ein Drittel betragt. Der Gberwiegende Flachenanteil wird als Gartenbereich
genutzt. Der urspringliche landliche Charakter als Siedlergebiet ist noch ablesbar.
Gegenuber den Belastungen von der L 219 wird die Bebauung durch einen begriin-
ten Larmschutzwall abgeschirmt. Das Plangebiet liegt in geringer Entfernung zu
hochwertigen ortsnahen Erholungsbereichen (z.B. Universitatswald, Hockgra-
ben, Seeufer).
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31

Vorbemerkung

Darstellung

Projektwirkungen

Konfliktanalyse und Entwurfsoptimierung

Ermittlung und Darstellung der Beeintrdchtigungen von Naturhaushalt sowie
von Landschafts- und Ortsbild

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Plangebiet 'Siedlerweg' 1&Rt erhebliche Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes erwarten, die im Sin-
ne des § 18 BNatSchG als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten sind. Sind aufgrund der Auf-
stellung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, so verpflichtet § 19 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG die Gemeinde bzw. den Tréger der Bauleitpla-
nung, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. so gering wie
maglich zu halten (Vermeidungs- bzw. Minderungsgebot). Ermittlung und Entscheidung missen den
Anforderungen des planungsrechtlichen Abwagungsgebotes entsprechen.

Ein effektiver Vollzug der Eingriffsvermeidung ist von grof3er Bedeutung und kann zu Entlastungen

des Bebauungsplanverfahrens beitragen, da der Aufwand fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
entsprechend reduziert wird.

Plan Nr. 365-2 'Konfliktplan'

Die mdglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und Landschaft
werden in Ubersicht 3.1 erfaRt.
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Ubersicht 3.1:

Konfliktanalyse

Art der Wirkungen

Allgemeine Beschreibung

Auswirkungen der geplanten Nachver-
dichtung

1. Anlagebedingte Effekte

1.1 Flachenentzug
Uberbauung, Versiege-
lung und Verénderung
der Nutzung von Grund-
flachen

Der Flachenentzug umfasst

- die Uberbauten und versiegelten Flachen
(Geb&ude, Verkehrsflachen) einschlieRlich

- der "Nebenflachen", die zwar unversiegelt
bleiben, ihrer bisherigen Funktion aber
entzogen und zumeist intensiv umgestaltet
werden (z.B. AufRenanlagen bei Geb&u-
den)
Der Flachenentzug ist bei allen unter-
suchten Funktionszusammenhéngen der
Schutzgiiter von Bedeutung und stellt im
Hinblick auf das untersuchte Vorhaben
den wichtigsten Wirkfaktor dar.

Zu erwartende Beeintrachtigungen:

- GroRRe des Baugebietes :
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ca. 1,49 ha (bisher waren davon
13.895 m? Privatgrundstiicke und 955 m?
offentl. Flachen, laut Planung werden es
12.221 m? Privatgrundstlicke und 2629 m?
offentliche Flachen sein).

Aufgrund der geplanten Nachverdichtung
ergibt sich eine Erhdhung der tberbauten
bzw. vollversiegelten Flachen

- auf den Privatgrundstiicken von derzeit
rund 3850 m2 (= 28 %) auf kiinftig 4560 m?
(= 37 %) (Abri von rund 160 m?2 versie-
gelter Nebenflache im Bereich der ge-
planten Baugrundstiicke ist bereits be-
ricksichtigt)

- sowie eine Erhéhung der teilversiegelten
Flachen auf den Privatgrundstiicken von
bisher 320 m? (= 2 %) auf kiinftig voraus-
sichtlich 1500 m2 (= 12 %)!

- als auch auf den &ffentlichen Flachen eine
Erhéhung der vollversiegelten Flachen von
derzeit 415 m? (= 43 %) auf kinftig
1660 m2 (= 63 %) und eine Reduzierung
der teilversiegelten Flachen von bisher
233 m2 (= 24 %) auf kiinftig voraussichtlich
41 m2 (= 2 %).

Einschétzung der Erheblichkeit :

Die zu erwartende Bodenversiegelung be-
dingt erhebliche Beeintrachtigungen der
folgenden Schutzgiiter :

Boden:

Weitgehender Verlust aller bisher noch in-
takten Bodenfunktionen (Verlust der natirli-
che Ertragsfahigkeit, Verlust der Rege-
lungsfunktionen im Stoff- und Wasserhaus-
halt), auRerdem eine Erhdhung und Be-
schleunigung des Abflusses von Nieder-
schlagswasser und

Tiere und Pflanzen:

Verlust des bisher zusammenhé&ngenden
Lebensbereichs von gehdlzbestandenem
Larmschutzwall und stark durchgrinten
Garten, Verlust bzw. starke Geféhrdung von
voraussichtlich 38 B&umen im erhaltens-
werten / bedingt erhaltenswerten Zustand
und 1 Baum im abgéngigen Zustand (von

' Bei der Bilanzierung der zu erwartenden Teilversiegelung auf den geplanten Baugrundstiicken wird von 30% der Grundstiicksfla-

che ausgegangen, um auch die Anlage von Terrasse, Hauszuweg, Carport- und Anfahrtsflache zu berticksichtigen.
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Art der Wirkungen

Allgemeine Beschreibung

Auswirkungen der geplanten Nachver-
dichtung

denen 15 B&ume nach der Baumschutzsat-

zung Konstanz geschiitzt sind),

- Verlust von rund 100 Ifm Hecken- /
Strauchbestand,

- Verlust von max. 120 m? Gehélzbestand
bei Anschnitt Larmschutzwall.

Beim Schutzqut Lokalklima sind aufgrund

der relativ kleinflachigen Ausdehnung der

geplanten Bebauung keine erheblichen Be-

eintrchtigungen zu erwarten.

1.2 Stérung  funktionaler
Zusammenhange
(Barriereeffekte)

1.3 Visuelle Stérungen

2. Baubedingte Effekte

Mdgliche Barriereeffekte verursachen

- die Unterbrechung vorhandener Wegebe-
Ziehungen,

die Erschwerung der Zugénglichkeit des
siedlungsnahen Freiraumes, inshesondere
fur Erholungssuchende,

die Einengung und die Trennung vormals
zusammenhangender Lebensrdume (Aus-
wirkungen vor allem auf wandernde Tiere)
und

die Behinderung vorhandener lokalklimati-
scher Ausgleichsstromungen (Abschnei-
dung bestehender Wirkungsrdume, d.h.
bereits vorhandener Siedlungsgebiete, von
Ausgleichsrdumen, die Frischluft bereit-
stellen.

Zu Auswirkungen auf das Landschafts- bzw.
Ortsbild konnen vor allem die Beseitigung
landschaftshildpragender B&ume, die Ver-
&nderung der vorhandenen Gelandegestalt
(z.B. durch Auf- und Abtrag) sowie die ge-
planten Gebdude und ErschlieBungsflachen
fuhren.

Durch den Baubetrieb sind erhebliche Aus-

wirkungen auf die Schutzgiiter méglich, z.B.:

- Fl&cheninanspruchnahme fiir die Baustel-
leneinrichtung und fir den Arbeitsraum,

- Abtrag des Oberbodens, Verdichtung des
Untergrundes,

- Umleitung von Oberflachengewéssern,

- Ableitung von Grund- und Oberflachen-
wasser aus dem Baufeld, Entwésserung,
Grundwassererhaltung,

- Belastungen durch den Baustellenverkehr
(Larm, Schadstoffeintrdge in Boden und
Wasser),

Einschétzung der Barriereeffekte

Da es sich um eine innerértliche Nachver-
dichtung handelt, sind keine erheblichen
zusatzlichen Beeintrachtigungen okologi-
scher und funktionaler Bezlige zu erwarten.

Stérungen des Landschafts- / Ortsbildes
Um eine mdglichst optimale Nachverdich-
tung zu gewéhrleisten, missen im Zuge des
Vorhabens B&ume und Gehdlze beseitigt
werden. Davon sind voraussichtlich 38
Baume betroffen, die einen guten Zustand
(‘erhaltenswert' bzw. 'bedingt erhaltenswert’)
aufweisen. AufRRerdem wird der gehoélzbe-
standene Larmschutzwall durch den Bau der
ErschlieBungsstralie in einer L&nge von 30
bis 40 m durch eine Stutzmauer ange-
schnitten. Die Baumverluste und der An-
schnitt fiihren zu erheblichen Beein-
trachtigungen der gestalterischen Situa-
tion.

Einschétzung der Beeintrachtigungen

Die baubedingten Auswirkungen sind i.d.R.
sehr heterogen und auf der Ebene des Be-
bauungsplanes nur schwer prognostizierbar.
Im gegebenen Fall kann allerdings davon
ausgegangen werden, dass keine erhebli-
chen, baubedingten Beeintrachtigungen
eintreten, die sich auf den Naturhaushalt
bzw. das Landschaftsbild langerfristig und
gar dauerhaft auswirken kénnen. Vorausset-
zung ist allerdings, daf’ die zu erhaltenden
Geholze fachgerecht gegeniiber mdglichen
baugedingten Belastungen geschiitzt wer-
den (besonders im Bereich der markanten
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Art der Wirkungen

Allgemeine Beschreibung

Auswirkungen der geplanten Nachver-
dichtung

3. Betriebsbedingte Aus-
wirkungen

4. Baumschutzsatzung
der Stadt Konstanz

- Fl&cheninanspruchnahme fiir die Zwi-
schenlagerung von Oberboden

Mdgliche betriebshedingte Effekte einer

Nachverdichtung im Wohngebiet, die sich

nachteilig auf Natur und Landschaft auswir-

ken konnen, bilden allgemein

- L&rm- und Schadstoffemissionen (z.B.
durch Verkehr),

- Emissionen  grundwassergefahrdender
Stoffe (z.B. durch Pflanzenschutzmittel)

und groRkronigen Sommer-Linde am nérdli-
chen Rand des Geltungsbereichs bei Ein-
mindung der ErschlieRungsstrale zum
Siedlerweg).

Einschétzung der Beeintrachtigungen:
Durch die geplante Nachverdichtung sind
aufgrund der aktuellen und zukinftigen Nut-
zung als Wohngehiet keine erheblichen,
betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Einschétzung der Beeintrachtigungen:
Durch die geplante Bebauung werden 15
Baume, die unter die Baumschutzsatzung
der Stadt Konstanz fallen (wegen ihres
Stammumfangs), stark geféhrdet bzw. miis-
sen beseitigt werden. Von diesen 15 B&u-
men sind 9 im erhaltenswerten Zustand; 5
Baume sind bedingt erhaltenswert; 1 Baum
ist nicht erhaltenswert.

Beschreibung des
Eingriffs

Wie die Analyse zeigt, verursacht die geplante Nachverdichtung des Plangebietes
die folgenden erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sowie des
Landschaftsbildes:

- zusatzliche Voll- bzw. Teilversiegelung von Boden im Umfang von max. 0,21 ha
durch die geplante Nachverdichtung und im Umfang von rund 0,11 ha durch die
ErschlieRung,

- Verlust bzw. starke Gefahrdung von Baum- und Heckenbestand,

- Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes (durch bauliche Uberformung und
Verringerung des Freiflaichenanteiles).
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3.2

Vorbemerkung

Darstellung

Konzept

Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen

Die naturschutzrechtlichen Regelungen verpflichten den Vorhabentrdger als Verursacher

- vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen (,Vermeidungsgebot*) und

- unvermeidbare erhebliche Beeintréchtigungen so gering wie mdglich zu halten (,Minimierungsge-
bot").

Vermeidung von Beeintrachtigungen hat vor Minderung, Minimierung vor Ausgleich von Be-

eintréchtigungen zu erfolgen.

Der Vermeidungsgrundsatz der Eingriffsregelung bezieht sich somit - auBer auf die Vermeidung ei-
nes Eingriffsvorhabens an sich - auf die Unterlassung einzelner von ihm ausgehende Beeintrachti-
gungen. Die Vermeidungspflicht schlief3t die Pflicht zur Verminderung von Beeintréchtigungen ein
(Minimierungsgebot). Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn das Vorhaben auch in modi-
fizierter Weise (z.B. verschoben oder verkleinert) ausgefiihrt werden kann, so dass keine oder gerin-
gere Beeintrdchtigungen entstehen. Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen liegen
auch im wohlverstandenen Interesse eines Vorhabentrdgers, leisten sie doch einen wesentlichen
Beitrag, um den Bedarf an Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen gering zu halten.

Plan Nr. 365-3 'Griinkonzept'

Aus dem Rahmenplan Egg sowie der Bestandserhebung und der baulichen Kon-
zeption ergeben sich die in Ubersicht 3.2 zusammengestellten naturschutzfachli-
chen Hinweise auf Vorkehrungen und Manahmen zur Vemeidung und Minimierung
von Beeintrachtigungen. Das vorrangige stadtebauliche Ziel, die verfigbaren Fl&-
chen baulich méglichst optimal zu nutzen, sowie die bereits bestehenden Verande-
rungen der natirlichen Gegebenheiten setzen den Mdglichkeiten zur Vermeidung
und Minimierung von Beeintréchtigungen allerdings vergleichsweise enge Grenzen.
Es verbleiben deshalb erhebliche Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Land-
schaftshild vor allem durch die Bodenversiegelung (Umnutzung und Uberbauung
von Gartenflachen) sowie durch die Verluste von Baum- und Gehdlzbestand.
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Ubersicht 3.2 :

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Beabsichtigte Nutzung

Eingriff / Beeintrachtigungen

Vermeidungs-/Minimierungsmafnahmen
gemal § 19 Abs. 1 BNatSchG

Wohnbauflache

ErschlieBungsstraBe  mit
Stitzmauer und  6ffentli-
chen Parkplétzen

Schutzgut 'Boden’, 'Tiere und Pflan-

zen', 'Wasser', 'Luft und Klima' :

- Versiegelung und Uberbauung von
Boden (vollstdndiger Funktionsver-
lust beim Schutzgut '‘Boden’),

- Verlust der bisher zusammenhén-
genden Lebensrdume im Bereich
von gehdlzbestandenem  L&rm-
schutzwall und stark durchgriinten
Garten

- Verlust von Baumbestand
Beeintrchtigungen des Wasser-
haushaltes durch Flachenversiege-
lung

Schutzgut 'Landschaft- und Orts-
bild'

Beeintrachtigungen des  Ortshildes
durch Gebdude und bauliche Anlagen

Schutzgut 'Boden’,  'Tiere und
Pflanzen’, 'Wasser', 'Luft und Kli-
ma':

Beeintrachtigungen des Schutzgutes
'‘Boden’, 'Tiere und Pflanzen' sowie des
Wasserhaushaltes und des Lokalkli-
mas durch Flachenversiegelung

Schutzgut 'Landschafts- und Orts-
bild'

Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes durch bauliche Anlagen (Stiitz-
mauer beim Anschnitt des L&rm-
schutzwalles)

Begrenzung der Bauflachen und ErschlieRungsflachen
(maRvoller Umfang der neuen Bebauung) sowie

Erhalt von Baum- und Gehélzbestand, soweit es die
geplante Bebauung zulaft,

Durchgriinung auf den Grundstiicken sicherstellen,
Verwendung offenporiger Beldge bei der Befestigung
von Grundstucksfreiflichen (Wege, Terrassenflachen,
Stellplatze etc.), dadurch Minderung der Auswirkungen
auf den Bodenwasserhaushalt und das Lokalklima,
extensive Begrlinung von Carport- und weiteren Flach-
dachern,

Ruckhaltung und/oder Versickerung von (iberschiissi-
gem Regenwasser auf den Grundstiicken, Nutzung als
Garten- oder Grauwasser empfohlen.

Entwickeln eines kompakt wirkenden Ortsbildes mit fl&-
chensparenden Neubauten,

Orientierung von Geb&udehdhen und Hohenlage der
Neubauten am Bestand,

einheitliche Gestaltung von Dachneigung, Firstrichtung
und -héhe,

mdglichst weitgehender Erhalt von vorhandenem
Baum- und Gehdlzbestand, Durchfihrung von Schutz-
malnahmen wahrend der Bauphase gemdR DIN
18920 bzw. RAS-LP 4.

Begrenzung des Querschnittes der ErschlieRungsstra-
Re auf das technisch unabdingbare MindestmalR,
Verwendung offenporiger Beldge bei den Stellplatzfla-
chen

Abriicken der offentlichen Stellplatze aus dem Kronen-
bereich eines erhaltenswerten Baumes

Gestaltung der Stutzmauer mit Natursteinen und Begrii-
nung.
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Vorbemerkung

Ausgleichbarkeit

Kompensationsraum

Ersatz

4.1

Griinkonzept

Konzept zur Gestaltung des Plangebietes und MaRnahmen zur
Kompensation unvermeidbarer erheblicher Beeintrachtigungen
(Gruinkonzept)

Fur unvermeidbare erhebliche Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes sind gem&R § 1a Abs.3 BauGB (Berlcksichtigung der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) KompensationsmalBnahmen zu entwickeln. Der erforderliche Aus-
gleich ist erreicht, wenn alle erheblichen Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches MaR reduziert
werden und die zurlickbleibenden Beeintrachtigungen nicht nachhaltig wirken kénnen. Hinsichtlich
des Landschaftshildes ist als Ausgleich neben der landschaftsgerechten Wiederherstellung auch eine
landschaftsgerechte Neugestaltung zuléssig.

Bei der Einschétzung der Ausgleichbarkeit sind die Mdglichkeiten zur Wiederherstellung be-
eintréchtigter Wert- und Funktionselemente im betroffenen Funktionsraum unter Ber(cksichtigung der
Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege zu prifen. Art und Umfang erforderlicher Aus-
gleichsmalinahmen leiten sich damit aus der Art und Umfang erheblicher oder nachhaltiger Beein-
trachtigungen ab, d.h. als AusgleichsmalRnahmen sind gleiche Funktionsprdgungen mindestens in
gleichem Umfang und in gleicher Qualitat wieder herzustellen.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB kdnnen - soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist -
MaRnahmen oder Festsetzungen zum Ausgleich auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs, d.h.
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, erfolgen.

Nach § 200a BauGB umfaft der Ausgleich auch ausdriicklich ErsatzmaRnahmen, die eine gleichwer-
tige Wiederherstellung der verloren gegangenen Funktionen und Werte erfordern.

Maltnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Die griinordnerischen Malinahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes stellt das Griinkonzept (Plan Nr. 365-3) dar. Wesentliche Bestandteile
des Konzeptes sind

Schutz 6kologisch und gestalterisch besonders bedeutsamer Strukturen

- dauerhafter Erhalt der durch Planeintrag gekennzeichneten Baume in gutem Zu-
stand (einschliel3lich von Schutzvorkehrungen wéhrend der Bauzeit),
- Ersatzpflanzung bei Abgang.

Gestaltung von Bebauung und Freiflachen

- Abstimmung der neuen Bebauung hinsichtlich Volumen, Hohe, Gestaltung und
Bauweise auf die vorhandenen Gebdude zur Wahrung des Siedlungscharakters
und des Ortsbildes,

- Begrenzung der Bodenversiegelung auf das technisch bzw. baulich unabdingbare
Maf,

- Erhaltung und Verbesserung der Retentionsfunktionen (Ruckhalt und Speicherung
von Niederschlagswasser) und der Versickerungsleistung der Boden durch eine
bodenschonende Gestaltung der Grundstucksfreiflaichen (Begriinung, Bepflan-
zung),

- Verwendung offenporiger (wasserdurchlassiger) Belége bei 6ffentlichen Stellplat-
zen sowie bei Wegen, Stellplatzen, Terrassenflachen u.a. im privaten Bereich,

- extensive Begriinung von Flachd&achern (z.B. der Carportdacher),
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4.2
Darstellung

Verbleibende
Beeintréchtigungen

Anforderungen

- Riickhaltung und dezentrale Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser
auf den Grundstiicken bzw. Sammlung und Nutzung auf dem Grundstick (z.B.
Grauwassernutzung, Beregnung der Freiflachen etc.),

- gartnerische Gestaltung und Unterhaltung der nicht baulich genutzten Grund-
stucksfreiflachen.

Durchgriinung und Einbindung des Baugebietes in die Umgebung

- Neupflanzung von B&dumen und Gehdlzen im Bereich der privaten Grundstiicke
(zumindest 1 Baum je Grundstick),

- Wiederherstellung der Begrinung auf dem L&rmschutzwall entlang der L 219, Ge-
staltung der Stutzmauer mit Natursteinen und Eingriinung.

MalRnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Plan Nr. 365-4 'Externe Kompensation'

Mit den in Kap. 4.1 dargelegten MaRnahmen kdnnen nicht alle erheblichen Beein-
trachtigungen minimiert bzw. ausgeglichen werden, die von der geplanten Nachver-
dichtung im Baugebiet 'Siedlerweg' verursacht werden. Im Geltungsbereich nicht
oder nur teilweise ausgleichbare erhebliche Beeintréchtigungen resultieren vor-
rangig aus dem Verlust bzw. der Minderung von Bodenfunktionen durch Versiege-
lung oder Uberpragung der Standortverhaltnisse auf einer Flache von etwa 0,28 ha
sowie aus der durch Neupflanzung im Gebiet nicht kompensierbaren Beseitigung
von 18 Baumen in erhaltenswertem bzw. bedingt erhaltenswertem Zustand. Dieses
Ausgleichsdefizit, das innerhalb des Bebauungsplanes verbleibt, ist extern, d.h.
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, zu kompensieren.

Art und Umfang der planexternen Kompensation ergeben sich aus der Verpflichtung
des § 1a Abs. 3 BauGB, an anderer Stelle gleiche oder mdglichst &hnliche Funktio-
nen und Werte wieder herzustellen. Der erforderliche Flachenumfang der externen
Kompensationsmalinahmen wird anhand der Flachengrélie der gestérten Funktio-
nen sowie unter Berlcksichtigung von Vorwert und Aufwertungsmdglichkeiten der
gewdahlten Kompensationsflachen ermittelt. Beziiglich der Versiegelung von Boden
gilt unter fachlichen Gesichtspunkten der Grundsatz, dass eine Versiegelung durch
eine Entsiegelung im Verhdltnis von mindestens 1:1 ausgeglichen werden soll. Da
im gegebenen Fall keine Flachen zur Entsiegelung als Ausgleich fiir die Versiege-
lung verfligbar sind, wird die Kompensation durch Manahmen zur Verbesserung
von Bodenfunktionen gewahrleistet. Dabei ist in Abhéngigkeit von der Vorwertigkeit
des Bodens auf der Kompensationsflache ein Aufschlag bei der Bemessung des
MalRnahmenumfanges anzusetzen!. Die dauerhaften Baumverluste innerhalb des
Baugebietes sind nach fachlichen Gesichtspunkten mdglichst durch Neupflanzun-
gen an anderer Stelle zu kompensieren. Unter Berticksichtigung von Art und Zu-
stand der entfallenden Baume wird dabei eine Neupflanzung in etwa gleicher An-
zahl fiir ausreichend erachtet (d.h. Neupflanzung von ca. 18-20 Baumen).

"Im gegebenen Fall wird das Verhaltnis zwischen Eingriffs- und Ausgleichsflache aufgrund der Vorwertigkeit der Kompensations-
flache stdlich der Jugendherberge mit etwa 1:2 festgelegt, d.h. der Kompensationshedarf fiir das Schutzgut 'Boden’ betrégt rd.

0,56 ha.
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Externe
Kompensation

Das Konzept sieht vor, die landwirtschaftliche Nutzung des Flurstiicks Nr. 3157/1
auf dem Hang stdlich der Jugendherberge in Allmannsdorf zu extensivieren und die
Flache mit hochstdmmigen Obstbdumen zu bepflanzen. Die MaRnahme erfiillt da-
bei Mehrfachfunktionen: Die Extensivierung der Bewirtschaftung (vormaliger Acker)
mindert in der héngigen Lage Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen. Die ge-
plante Obstwiese stellt ein typisches Landschaftselement im Bereich um Allmanns-
dorf und Egg dar und leistet einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung des Land-
schaftshildes. Gleichzeitig bietet sie mittelfristig auch zusétzlichen Lebensraum fur
charakteristische Tier- und Pflanzenarten der Streuobstwiesen.

Malinahmenbeschreibung

- Pflanzung von 18-20 hochstdmmigen Obstbdumen mit Stamm-Umfang von min-
destens 10-12 cm, Verbil3- und Wihimausschutz, Pflanzraster ca. 20 x 20 m,

- Verwendung regionaltypischer Obstbaumsorten (vgl. Kap. 7.5, Pflanzenliste 3),

- GroRe der Flache: 0,9 ha

Pflegekonzept

- extensive Bewirtschaftung / Pflege der Wiese, 2maliger Schnitt/Jahr mit Abtrans-
port des Mahgutes, erster Schnitt ab Ende Mai, keine Dlingung (evtl. Diingung mit
Festmist im Bereich der Baumstandorte),

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege (incl. Erziehungs- bzw. Erhaltungsschnitt
der Baume) auf 25 Jahre.

Die Fl&che befindet sich im Besitz der Spitalstiftung und ist derzeit verpachtet.
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b. Gegenuiberstellung von Eingriff und Ausgleich
(Eingriffs-/Ausgleichsbilanz)

Die abschlieBende Gegeniiberstellung von Beeintrachtigungen und MaRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung bzw. zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigun-
gen zeigt die folgende Ubersicht.

Ubersicht 5.1 :

Gegentberstellung von Beeintrachtigungen und vorgesehenen Malinahmen zur

Vermeidung, Minimierung und Kompensation (Eingriffs-/Ausgleichshilanz)

Beschreibung des Eingriffs/
Beeintrachtigung

Vorkehrungen zur
Vermeidung/Minimierung

Kompensations-
maflnahmen

Fazit

1. Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes
Schutzgut 'Boden’
Erhebliche Beeintrachti-
gung durch den weitge-
henden Verlust aller
Bodenfunktionen (Ver-
lust der Lebensraumfunk-
tionen fur Tiere und
Pflanzen, der natrlichen
Ertragsfahigkeit ~ sowie
der Regelungsfunktion im
Stoff- und Wasserhaus-
halt) durch
- Uberbauung von Fla-
chen zur Nachverdich-
tung
°rd. 4420 m? neue
Baugrundstiicke,
°rd. 2630 m? offentli-
che Flache fur Er-
schliessung,
- Versiegelung !
° rd. 900 m2 Geb&ude,
° rd. 1330 m? Teilver-
siegelung auf Privat-
grundstiicken (fair
Carport, Zufahrt, Ter-
rassenflache etc.),

11

- Verwendung

- Minimierung der Flachenver-

siegelung durch Begrenzung
der ErschlieBungsflachen auf

das technisch vertrethare
Mindestmall  sowie durch
Verwendung offenporiger

Belage bei offentlichen Stell-
platzen,

offenporiger
(wasserdurchlassiger) Belage
bei der Befestigung von
Grundstiicksfreiflachen  wie
Terrassen, Zufahrten, Stell-
platzen, extensive Begriinung
von Flachd&chern.

Unvermeidbare erhebliche Be-
eintrchtigungen ergeben sich
im Bereich der Uberbaubaren
und zu befestigenden Grund-
stiicksflachen und im Bereich
der ErschlieBungsflachen. Eine
Kompensation ist im Geltungs-
bereich nicht méglich.

Die Bodenversiegelung ist im
Gebiet nicht ausgleichbar.
Deshalb werden externe Kom-
pensationsmallnahmen  erfor-
derlich, die auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes die Bodenfunktio-
nen verbessern sollen.

Da die Entsiegelung einer min-
destens gleichgroRen Flache
nicht méglich ist, erfolgt der
Ausgleich auf sonstige Wie-
se in Verbindung mit der ex-
ternen Kompensationsmal-
nahme im Gewann 'Wiste'
stidlich der Jugendherberge in
Allmannsdorf. Die Anlage der
Obstwiese erbringt Kompensa-
tionsleistungen fiir verschiede-
ne beeintrachtigte Funktionen
und beginstigt durch die vor-
gesehene Extensivierung der
Bewirtschaftung auch die Funk-
tionsféhigkeit des Bodens im
Naturhaushalt. Die GroRRe der
Flache (rd. 0,9 ha) ist dabei

' Die Bilanzierung der Versiegelung wird folgendermal3en differenziert: erfolgt auf offener Flache eine komplette Versiegelung (z.B.
durch Hausbau auf ehemals Rasen), so fliel3t sie in die Bilanzierung zu 100 % ein; wird eine offene Flache teilversiegelt (z.B. mit
wassergebundener Decke, Rasengittersteinen), geht sie zu 75% in die Bilanzierung ein; wird eine bisher teilversiegelte Flache
vollsténdig versiegelt, wird sie in der Bilanzierung mit 25% angesetzt.
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Beschreibung des Eingriffs/
Beeintréchtigung

Vorkehrungen zur
Vermeidung/Minimierung

Kompensations-
maflnahmen

Fazit

°rd. 30 m? Teilversie-
gelung fir private
Parkplatze fir Sied-
lerweg 25a,

° rd. 1250 m?2 Erschlie-
ssungsstralle  (von
denen 233 m2 bereits
teilversiegelt waren),

°rd. 40 m2 Teilversiege-
lung fur offentliche

Parkplatze und

- zumindest tempordr er-
hebliche Storung der

Bodenfunktionen  bei

den Flachen, die bau-

bedingt (wéhrend der

Bauzeit) veréndert wer-

den (z.B. durch Auf-

und Abtrag, Zwischen-

lagerung)
1.2 Schutzgut 'Grundwas-
ser'
Potenziell erhebliche Be-
eintréchtigung durch die
Erhdhung und Beschleu-
nigung des Abflusses von
Niederschlagswasser im
Bereich der versiegelten
Flachen

1.3 Schutzgut ‘'Luft und
Klima'
Keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwar-
ten

1.4 Schutzgut 'Tiere und

Pflanzen'

Erhebliche  Beeintrach-

tigungen durch

- Verlust des bisher zu-
sammenhéngenden Le-
bensraumes von ge-
hélzbestandenem
Larmschutzwall ~ und
stark durchgriinten
Gérten,

- Verlust von voraus-
sichtlich 38 Baumen
(Uberwiegend Obstbau-
me) im erhaltenswer-
ten / bedingt erhaltens-
werten Zustand und 1

- Sicherung einer bodenscho-
nenden Gestaltung und Min-
destbegrinung  bei  nicht
Uberbaubaren  Grundstuicks-
flachen zum Erhalt bzw. Re-
generation von Bodenfunktio-
nen.

Minimierung der Beeintréchti-
gung durch

- Verwendung offenporiger Be-
l&ge bei der Befestigung von
Grundstiicksfreiflachen  wie
Terrassen, Zufahrten, Stell-
platzen, extensive Begriinung
bei Flachdachern.

- dezentrale Versickerung von
unbelastetem  Oberflachen-
wasser (soweit geologisch
maglich) bzw. Verwendung
als Grauwasser.

Minimierung der Beeintréchti-

gungen durch

- einen mdglichst weitgehen-
den Erhalt von vorhandenem
Baum- und Geholzbestand
auf den Baugrundstiicken
sowie durch Schutzmafl3nah-
men wéhrend der Bauphase
geméaR DIN 18920 bzw. RAS-
LP 4,

- Gestaltung der Stlitzmauer
entlang des Larmschutzwalles
mit Natursteinen.

Durch die nebenstehenden
Vorgaben lassen sich die bau-
bedingten Beeintréchtigungen
des Bodens soweit mindern,
dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen mehr verbleiben.

MaRnahmen zur Gestaltung
und Durchgriinung des Bauge-
bietes :

-Neupflanzung von mindestens
20 B&umen sowie von 60
Strauchern auf den Bau-
grundstlicken sowie entlang
der ErschlieBungsstralle,
-Wiederherstellung des bei Bau
der ErschlieBungsstrale zu
beseitigenden Gehoélzbe-
wuchses auf dem Larmschutz-
wall.

ausreichend, um den ermittel-
ten Kompensationsbedarf fir
das Schutzgut 'Boden'’ (rd. 0,56
ha, vgl. Kap. 4.2) abzudecken.

Aufgrund der Minimierungs-
malinahmen keine verblei-
benden erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Innerhalb  des  Geltungsbe-
reichs sind die erheblichen Be-
eintrachtigungen, die durch die
Nachverdichtung  entstehen,
nur z.T. ausgleichbar. Der
Ausgleich des im Plangebiet
verbleibenden Funktionsdefizi-
tes durch den Verlust an Grin-
substanz erfolgt deshalb auf
sonstige Weise durch eine ex-
terne Kompenssationsmal-
nahme. Dazu ist die Pflanzung
einer Streuobstwiese gemaf
Plan Nr. 365.4 vorgesehen.
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Beschreibung des Eingriffs/
Beeintréchtigung

Vorkehrungen zur
Vermeidung/Minimierung

Kompensations-
maflnahmen

Fazit

Baum im abgéngigen
Zustand, von denen 15
Baume nach Baum-
schutzsatzung Kostanz
geschiitzt sind,

- Verlust von rund 100 Ifm
Straucher- |/ Hecken-
pflanzung

2. Landschaft

Schutzgut 'Land-

schafts- und Ortshild

Erhebliche  Beeintrach-

tigungen durch

- Verlust von obsthaum-
bestandenen  Garten-
flachen infolge der ge-
planten  Nachverdich-
tung,

- Anschnitt des gehdlz-
bestandenen Larm-
schutzwalls im Bereich
der Stitzmauer,

- Gefdhrdung von orts-
bildprdgendem Baum-
bestand.

2.2 Schutzgut 'Land-
schaftsbezogene
Erholung'

Keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwar-

ten.

Minimierung mdglicher Beein-

trachtigungen durch

- Entwickeln  eines  kompakt
wirkenden Ortshildes mit fl&-
chensparenden Neubauten,

- Orientierung  von Geb&ude-
hohen und Ho6henlage der
Neubauten am Bestand,

- einheitliche Gestaltung von
Dachneigung,  Firstrichtung
und -hohe,

- méglichst weitgehenden Er-
halt von vorhandenem Baum-
und Gehdlzbestand, Durch-
fuhrung von Schutzmalinah-
men wéhrend der Bauphase
geméaR DIN 18920 bzw. RAS-
LP 4.

MaRnahmen zur Gestaltung
und Durchgriinung des Bauge-
bietes :

-Neupflanzung von mindestens
20 Baumen sowie von 60
Strduchern auf den Bau-
grundstlicken sowie entlang
der ErschlieBungsstralle,
-Wiederherstellung des bei Bau
der ErschlieBungsstrae zu
beseitigenden Gehélzbe-
wuchses auf dem L&rmschutz-
wall,

-Eingriinung der Stiitzmauer
entlang des Larmschutzwal-
les.

Innerhalb  des  Geltungshe-
reichs sind die erheblichen Be-
eintréchtigungen, die durch die
Nachverdichtung  entstehen,
nur z.T. ausgleichbar. Der
Ausgleich des im Plangebiet
verbleibenden Funktionsdefizi-
tes durch den Verlust an Griin-
substanz erfolgt deshalb auf
sonstige Weise durch eine ex-
terne Kompenssationsmal-
nahme. Dazu ist die Pflanzung
einer Streuobstwiese gemal
Plan Nr. 365.4 vorgesehen.
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Ubersicht 5.2:

Bilanzierung der Bodenversiegelung

Zusétzliche Ausgleichs-
Nutzung Flache in m? | Versiegelung bedarf
in % in m2
| Entsiegelung
Bereits (iberbaute | Rekultivierung vorhandener versiegelter Flachen / Ab- 160 100 -160
Flache riss von Gartenhdusern 0.4. im Bereich der geplanten
Baugrundstiicke.
| Zusétzliche Versiegelung
Baugrund- Neubauten 900 100 900
stiicke Zusatzliche Versiegelung durch Carports, Zufahrt, We- 1327 75 995
ge, Terrassen u.a. in wasserdurchlassiger Bauweise
(Ansatz: 30 % der Grundstiicksflachen)
Privat Privatparkplatz fiir Siedlerweg 25a (wasserdurchlassige 26 75 20
Bauweise)
Offentliche Fla- ErschlieBungsstrale auf offenen Bereichen 943 100 943
chen ErschlieBungsstralie auf wassergebundener Decke 302 25 76
Offentliche Parkplétze (wasserdurchlissige Bauweise) 41 75 31
| Summe | 2805 m?
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Geplante Bebauung

Konfliktschwerpunkte

Kompensationskonzept

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Siedlerweg’ in Konstanz-Egg sieht entsprechend den Ent-
wicklungszielen des Rahmenplans Egg eine Nachverdichtung im Bereich der
Grundstiicke Siedlerweg 3 bis 23 vor. Die Bebauung im Plangebiet besteht derzeit
aus einer Hauserreihe entlang des Siedlerweges mit grof3en, hinterliegenden Gar-
tengrundstticken. Die Planung umfasst eine zweite Baureihe zwischen dem Flurweg
und dem Larmschutzwall zur L 219. Die Erschliel3ung der geplanten Baugrundstuk-
ke erfolgt (iber eine neue StralBe mit einer Ausbaubreite von 4,75 m am sudwestli-
chen Rand des Plangebietes.

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen fir die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild. Nach der
Analyse sind folgende Konflikte zu erwarten:

- zusétzliche Voll- bzw. Teilversiegelung von Boden im Umfang von ca. 0,21 ha
durch die geplante Nachverdichtung und im Umfang von rd. 0,11 ha durch die Er-
schlieBung,

- Verlust bzw. starke Geféhrdung von Baum- und Gehdlzbestand,

- Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes (durch bauliche Uberformung und
Verringerung des Freiflaichenanteiles).

Zur Vermeidung und Minimierung bzw. Kompensation der Beeintrachtigungen ent-
halt das 0kologische und gestalterische Konzept des Grinordnungsplanes fol-
gende Vorkehrungen und MalRnahmen :

Schutz 6kologisch und gestalterisch besonders bedeutsamer Strukturen

- dauerhafter Erhalt von Baumen in gutem Zustand (einschlieflich von Schutzvor-
kehrungen wéhrend der Bauzeit),
- Ersatzpflanzung bei Abgang.

Gestaltung von Bebauung und Freiflachen

- Abstimmung der neuen Bebauung hinsichtlich Volumen, Hohe, Gestaltung und
Bauweise auf die vorhandenen Gebdude zur Wahrung des Siedlungscharakters
und des Ortsbildes,

- Begrenzung der Bodenversiegelung auf das technisch bzw. baulich unabdingbare
Mal,

- Erhaltung und Verbesserung der Retentionsfunktionen (Ruckhalt und Speicherung
von Niederschlagswasser) und der Versickerungsleistung der Boden durch eine
bodenschonende Gestaltung der Grundstucksfreiflaichen (Begriinung, Bepflan-
zung),

- Verwendung offenporiger (wasserdurchlassiger) Belage bei offentlichen Stellplat-
zen sowie bei Wegen, Stellplatzen, Terrassenflachen u.a. im privaten Bereich,

- extensive Begriinung von Flachd&chern (z.B. der Carportdacher),

- Rickhaltung und dezentrale Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser
auf den Grundstiicken bzw. Sammlung und Nutzung auf dem Grundstick (z.B.
Grauwassernutzung, Beregnung der Freiflachen etc.),

- gartnerische Gestaltung und Unterhaltung der nicht baulich genutzten Grund-
stucksfreiflachen.
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Fazit

Durchgrinung und Einbindung des Baugebietes in die Umgebung

- Neupflanzung von B&dumen und Gehdlzen im Bereich der privaten Grundstiicke
(zumindest 1 Baum je Grundstiick),

- Wiederherstellung der Begrinung auf dem Larmschutzwall entlang der L 219, Ge-
staltung der Stitzmauer mit Natursteinen und Eingriinung.

Wie die Bilanzierung zeigt, verbleiben trotz dieser MalRnahmen noch erhebliche Be-
eintrachtigungen, die innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht ausgleichbar
sind. Sie resultieren vorrangig aus der zusétzlichen Bodenversiegelung durch die
Nachverdichtung und die ErschlieBung des Gebietes sowie aus dem dauerhaften
Verlust von rd. 18 B&dumen in erhaltenswertem bzw. bedingt erhaltenswertem Zu-
stand. Dieses Ausgleichsdefizit, das innerhalb des Bebauungsplanes verbleibt, ist
extern, d.h. aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, zu kompen-
sieren. Das Konzept umfasst dazu die Anlage einer Obstwiese auf dem Hang
sudlich der Jugendherberge in Allmannsdorf.

Bei Umsetzung des Mallnahmenkonzeptes wird aus fachlicher Sicht davon
ausgegangen, dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung verbleiben.
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7.1
711

7.2

Hinweise auf umweltbezogene und griinordnerische Regelungen
und Festsetzungen im Bebauungsplan

Nachfolgend sind diejenigen Aussagen des Grinordnungsplanes zusammenge-
stellt, die aus fachlicher Sicht gemé&f 8 9 Abs. 1 NatSchG zur Beriicksichtigung im
Bebauungsplan vorgeschlagen werden.

Empfehlungen flr planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Parkplatze sind mit offenporigen Belégen (z.B. wassergebundene
Decke) zu befestigen.

Anpflanzungen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von Obstbaumen auf den Baugrundstiicken ohne Standortfestsetzung

Je Baugrundstiick einer Doppelhaushalfte ist mindestens ein Obstbaum-Hoch-
stamm mit einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm fachgerecht zu pflanzen
und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist eine unbefestigte
Baumscheibe von mindestens 6 m? GréRe mit regen- und luftdurchlassiger Oberfla-
che vorzusehen. Artenauswahl gemafR Vorschlagsliste 3, Standort auf dem Grund-
stlick frei wahlbar. Anpflanzung spéatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung.

Die Verpflichtung zur Anpflanzung eines Obstbaum-Hochstammes entfallt bei Bau-
grundstiicken, auf denen durch Planeintrag eine Bindung fir den Erhalt eines Bau-
mes festgesetzt wird.

Anpflanzung von Strduchern auf den Baugrundstiicken ohne Standortfestsetzung

Je Baugrundstiick einer Doppelhaushélfte sind mindestens 5 Strducher mit einer
GroRe von mindestens 100-125 cm, 3x verpflanzt, fachgerecht zu pflanzen und mit
Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten. Artenauswahl gemaR Vorschlagsliste 1
oder 2, Standort auf dem Grundstuick frei wahlbar.

Baumpflanzung PF 1

Entlang der ErschlieBungsstralie sind geméal3 Planeintrag Baume der Art Prunus
avium 'Plena’ (gefulltbliihende Vogelkirsche) mit einem Stammumfang von mindes-
tens 14-16 cm fachgerecht zu pflanzen und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu er-
halten. Je Baum ist eine unbefestigte Baumscheibe von mindestens 6 m? Grof3e mit
regen- und luftdurchlassiger Oberflache vorzusehen. Anpflanzung spéatestens 1
Jahr nach Baufertigstellung. Geringfligige Abweichungen von den eingetragenen
Baumstandorten kénnen in begriindeten Féllen zugelassen werden.
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7.2

7.3
7.3.1

Dachbegriinung

Pflanzflache PF 2

Auf der durch Planeintrag gekennzeichneten Flache des Larmschutzwalles sind
Baume und Straucher fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Arten-
auswahl gemaR Vorschlagsliste 1.

Pflanzfldche PF 3

Auf der durch Planeintrag gekennzeichneten Flache sind bodendeckende Geholze
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zur Einhaltung der freien Sicht
darf die Hohe des Bewuchses 60 cm nicht tberschreiten, keine Bebauung, keine
Einfriedung.

Stitzmauer

Die Stlitzmauer entlang des Larmschutzwalles ist standortgerecht und dauerhaft mit
Gehdlzen bzw. Rankpflanzen einzugriinen.

Erhaltung (8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Baumerhalt

Die geméR Planeintrag gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Bei BaumalRnahmen sind die Baume vor schédigenden Einfliissen zu be-
wahren und gemal} DIN 18920 'Schutz von B&dumen, Pflanzenbestanden und Ve-
getationsflachen bei Baumalinahmen' fachgerecht zu schitzen und zu versorgen.
Bei Abgang eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung auf gleichem Grundstiick vor-
zunehmen.

Zuordnungsfestsetzungen (8 9 Abs. 1a BauGB)

Den Grundstlicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, wird eine Sammelaus-
gleichsmalRnahme auRerhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne des § 9 Abs.1a
BauGB zugeordnet. Die zugeordneten Mal3nahmen werden im Griinordnungsplan
und in der Begriindung zum Bebauungsplan naher beschrieben. Zugeordnet wird
als Sammel-Ausgleichsflache folgender Bereich :
- Anlage einer Streuobstwiese auf FIst. Nr. 3157/1 im Gewann 'Wiste', Gemarkung
Konstanz-Allmannsdorf.
Die MaRBnahme beinhaltet die Pflanzung hochstammiger Obstbdume und die Ex-
tensivierung der Bewirtschaftung der Flache (Abgrenzung und MalRnahmen siehe
Grinordnungsplan).

Die Sammel-Ausgleichsflache wird allen 6ffentlichen und privaten Grundstiicksfla-
chen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, in folgenden Anteilen zugeordnet:

- Anteil gemeindlicher Erschlieungsanlagen: 37 %,

- Anteil privater Grundstticke: 63 %.

Empfehlungen flr ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO
Anforderungen an die duf3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO)

Flachdécher sind extensiv mit einer mindestens 5 cm dicken Substratschicht zu be-
grinen.
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7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.4

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
(§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Wege, Zufahrten und Stellplatze

Wege, Zufahrten, Stellflachen oder sonstige Freiflachen (z.B. Terrassen) auf priva-
ten Flachen sind mit durchl&ssigen Beldgen wie Rasengittersteinen, groRfugigen
Pflaster, Schotterrasen oder wassergebundenen Decke zu versehen. Zur Minimie-
rung des Oberflachenwasserabflusses ist ein AbfluBbeiwert von > 0,7 einzuhalten
(rund ein Drittel des Oberflachenwassers wird zurlickgehalten und versickert bzw.
verdunstet).

Grundsticksfreiflachen

Die nicht tberbauten Grundstiicksflachen (Garten) bzw. Flachen, die von der Be-
bauung freizuhalten sind, sind als Griinanlagen herzustellen und zu unterhalten. Auf
die in Ziffer 7.5 beigefligten Vorschlagslisten fiir PflanzmalRnahmen wird verwiesen.

Einfriedungen

Zwischen den einzelnen Baugrundsttcken sind Hecken oder Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 1,50 m zuléssig. Zaune aus Drahtgewebe sind nur in Verbindung
mit Hecken oder Rankpflanzen gemal Vorschlagsliste 2 + 4 mgglich.

Anlagen zum Sammeln, Versickern und Ableiten von Niederschlagswasser

(8 74 Abs. 3Nr. 2 LBO)

Das im Bereich der geplanten Bebauung anfallende Niederschlagswasser wird de-
zentral auf den Baugrundstlicken gesammelt, evtl. als Grauwasser oder zur Gar-
tenbewésserung wiederverwendet oder schadlos zur Versickerung gebracht bzw.
nach maximaler Ruckhaltung in den Regenwasserkanal eingeleitet.

Genehmigungspflicht, Erganzung des Bauantrages (§ 74 Abs. 5 LBO)

Bei der geplanten Bebauung des Grundstlickes ist ein vereinfachter Freiflachenge-
staltungsplan mit wesentlicher Darstellung von Art und Umfang der Bepflanzung
und Flachenversiegelung dem Bauantrag beizulegen.

Hinweise und weitergehende Empfehlungen

Verwendung recyclingfahiger Baustoffe
Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertragliche, recyclingfa-
hige Baustoffe verwendet werden.

Fassadenbegriinung
Zur Begrunung von AuBenwandflachen oder Carports mit kletternden und ranken-
den Pflanzen wird die Pflanzenauswahl geméf3 Vorschlagsliste 4 empfohlen.

Nutzung regenerativer Energiequellen
Die Mdglichkeiten zur passiven/aktiven Nutzung regenerativer Energiequellen (z.B.
Solarenergie) sind zu berticksichtigen.
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7.5

Pflanzenliste 1

Pflanzenliste 2

Bodenschutz (§ 1a Abs.1 und § 202 BauGB)

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Oberboden, der bei
der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberfache ausgehoben wird, ist gemaR § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu bewahren. Grundsatze
hierftir enthalt die DIN 18915.

Hinweis zu Mindestabstanden bei Pflanzmalinahmen

Bepflanzung durch tiefwurzelnde B&ume / Stréucher diirfen auch langfristig nicht zu
einer Beschédigung oder Beeintrachtigung von Versorgungsleitungen fuhren. Fur
Baumstandorte ist der im DVGW Arbeitsblatt GW 125 genannte Abstand von mehr
als 2,5 m zu Versorgungsleitungen einzuhalten.

Vorschlaglisten flr Pflanzmanahmen

Ziel der Vorschlagslisten ist, aus landschaftsokologischen und -gestal-
terischen Griinden bevorzugt heimische Pflanzenarten zu verwenden. We-
sentliche Hinweise auf geeignete Arten leiten sich aus der potenziell natrli-
chen Vegetation, aus der Erfassung der aktuellen (realen) Vegetation des
Plangebietes sowie aus den Vorschlagslisten des Landratsamtes Konstanz
her.

Baum- und Strauchpflanzungen

Baume

Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Stréucher

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

- Zweigriffeliger Weil3dorn
- Eingriffeliger Weil3dorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Sal-Weide

Salix purpurea - Purpur-Weide

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball
- Wasserschneeball

Geholze fir lebende Einfriedungen und geschnittene Hecken

Acer campestre - Feldahorn
Buxus sempervirens - Buchsbaum
Carpinus betulus - Hainbuche
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Pflanzenliste 3

Cornus mas - Kornelkirsche
Ligustrum vulgare - Liguster
Taxus baccata - Eibe

Hochstdmmige Obstbdume in Sorten, die sich fir eine extensive Nutzung
eignen und dem Bodenseeklima angepasst sind (Lokalsorten gemald der
Sortenempfehlung des Landratsamtes Konstanz).

Streuobst Sortenempfehlung Hochstamme

Elsle|2|B|. 3

< s|6|§lel¢g|5|S

Apfel 2123|5222 Bemerkungen
Ananas Renette ule |O + geschmacklich sehr gut
Berlepsch Ufee [S ++ geschmacklich sehr gut
Blauacher Wadenswil gle|S ++ guter Mostapfel
Bohnapfel g || O - ++ sehr guter Mostapfel
Boskoop rot oder griin U fees| O - +++ Koch- u. Backapfel, wertvoller Mostapfel
Florina Ufee |[Of + ++ gute Lagerfahigkeit
Gewdrzluiken U |ses| O +++ alte Streuobstsorte
Glockenapfel ufe |O - +++ Most- und Tafelobst
Goldrenette v. Blenheim Ufeee|O| - |- +++ grof3kronige Baume, alte Sorte
Graue Herbstrenette gle|O ++ Synonym; Lederapfel
Gravensteiner Ufsee| S| - +++ anfallig gegenuber Krankheiten
Jakob Fischer g || S - [+ Kochapfel; Stammbildner
Jakob Lebel gle|S +++ guter Kochapfel
Kaiser Wilhelm g || O +++ alte groRkornige Streuobstsorte
Kardinal Bea gl |O ++ besonders fur Hohenlagen
Ontario ule |O I I Blutenfrostempfindlich, Wintertafelsorte
Ribstons Pepping Ufee [S ++ druckunempfindlich, fir Haus- Liebhabergarten
Sauergrauech gle |O ++ guter Mostapfel
Transparent gle|S ++ gute Winterfrostharte
Trierer Weinapfel gle|O ++ sehr guter Mostapfel
Welschisner g || O ++ Mostapfel, regelmaRiger Ertrag
Wiltshire gle|O ++ sehr guter Kochapfel
Winter-Rambour g || O +++ schoner Streuobstbaum
Zuccelmaglio ule |O ++ sehr aromatische Friichte

Birnen

Gelbmostler

++

anpassungsfahig, ertragreich,

Gellerts Butterbirne

+ +++

beliebte Tafelfrucht, genligend transportfest

Schweizer Wasserbirne oo ++ sehr saftig, robust, wenig anfallig
Silibirne sehr gute Mostbirne

Stuttgarter Geil3hirtle o + | bescheidene Anspriiche, krankheitenunempfindlich
Gute Graue oo ++ unkomplizierter robuster Wuchs, Frostharte

Palmisch Birne

Q [a|a|a|a|c|a
o
L]
0nlnn|o|o|n|o
+

gute Most- u. Brennsorte, reichtragend
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212
° T |2 =
4
S S| 2 <|5|® S
Zwetschgen 2 (2|a #a|=|a|L Bemerkungen
Buhler Frihzwetschge W [eee| QA + ++ selbstbefruchtend, hoher Ertrag
Deutsche Hauszwetschge g | eS - ++ beliebtes Tafelobst, verschiedene Typen
Fellenberg u |ee eA + ++ guter Pollenspender, fiir sehr gute Lagen
Mirabellen Nancy u |e [MA-aS| + + fur Erwerbs- u. Selbstversorger empfohlen
Althanns Reneklode u |ee |MA-mS| + +++ selbstbefruchtend
Kirschen suf}
Gr. Schwarze Knorpelkirsche | u |[ee | 4-5Kw + |- | ++ feinsauerlich, gute Befruchtersorte
Hedelfinger Riesenkirsche g |[* | 4-5Kw + |- | ++ sehr transportfest, Standortsorte
Schneiders spéate Knorpel U |eee | 5-6Kw + |- | ++ sehr gute geschmackliche Eigenschaften
Unterlander u [ee | 4-5Kw + | - | ++ | Standort sehr bedeutend, reicher Bliitenstand
Schauenburger g [ | 7-8Kw + |+ | ++ robuste Eigenschaften, platzfest
Sauerkirschen
Schattenmorellen g | | 5-7Kw - -+ hohe Ertrage
Morellenfeuer g [+ |5-6Kw + |+ | ++ einseitiger Geschmack, sehr transportfest
Walnisse
unveredelt g |- 0O ++ spaht blihend, stark variierend
veredelt Nr. 26 u |ee| aO ++ Krankheiten unempfindlich
veredelt Nr. 139 u |ee eS ++ Kern fillt Schale vollkommen
Weinsberg 1 u |ee a0 +++ kleinkronig, giinstiger PH 5,5 - 6,5

Erlauterung:

Wuchsklima: g = geeignet fur unginstiges Wuchskl.;
u =ungeeignet fiir ungiinstiges Wuchsklima.

Wuchsstéarke: ¢ =schwach; ¢ « = stark;
« ¢ o sehr stark
Baumreife: A = August; S = September; O = Oktober; N = November;
a = Anfang; m = Mitte;
e = Ende
Schorfresistenz: + = besonders stark anféllig; - = besonders wenig anfallig
Feuerbrand: + = Dbesonders stark anféllig; - = besonders wenig anfallig
Platzfestigkeit: + = platzfest;
- = platzempfindlich
Moniliaanfalligkeit: + = weniger anfallig;
- = anfallig
Kirschenwoche: Kw
Fruchtgrofie: + =+klein ++ grof3
+++ sehr groR
Holzfrost: - = Holzfrost- Quelle: Amt flr Landwirtschaft, Landschafts-

empfindlich und Bodenkultur, Stockach, Stand: Sept 2000
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Pflanzenliste 4 Zur Begriinung von Fassadenflachen und Rankgeriisten sowie zur Eingriinung von
Carports oder Einfriedigungen bieten sich unter anderem folgende Arten an :

Waldrebe - Clematis (benotigt Rankhilfe)

Efeu - Hedera helix
(selbstklimmend, fur Schatten und Halbschatten)

Kletterhortensie - Hydrangea petiolaris
(selbstklimmend, fur Schatten und Halbschatten)

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia ‘Engelmannii’
(selbstklimmend)

- Parthenocissus tricuspidata 'Veitchil'
(selbstklimmend)

Schlingknéterich - Polygonum aubertii (bendtigt Rankhilfe)
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8. Anhang
8.1 Flachenbilanz
: Bestand Pri- | Bestand 6f- | Planung Pri- | Planung Pri- | Planung 0f-
Flach Bel . :
achennutzung / Belag vatgrund- fentliche vatgrund- vatgrund- fentlicher
stlicke Flachen stiicke ge- | sticke nur | Bereich ge-
(m?) (m?) samt neu samt (m?)
(m?) (m?)
Bebauung incl. Nebengeb&ude 1770 0 2670 900 0
Vollversiegelte Flachen 2079 415 1919 (Abrif3 0 1660
(Asphalt / Pflaster / Plattenbelag) von 160 m?)
Teilversiegelte Flachen 321 233 1499 voraussichtl. 41
(Rasengitterstein / Splitt etc.) 30 % -> 1353
Offene Flachen 9725 306 6133 2268 797
(Rasen / Grunflachen / Stréucher)
Gesamtflache 13895 955 12221 4521 2629
Versiegelt, bebaut 28 % 43 % 38 % 20 % 63 %
Teilversiegelt 2% 24 % 12 % 30 % 2%

Von der Nachverdichtung sind voraussichtlich betroffen:
rund 38 B&dume im erhaltenswerten bzw. bedingt erhaltenswerten Zustand und 1 Baum im
abgangigen Zustand; davon fallen 15 Baume unter die Baumschutzsatzung der Stadt Kon-

Baume :
Bestand :
abgéngig).
stanz.
Planung :

81 Stck. (davon 27 erhaltenswert, 43 bedingt erhaltenswert und 11 nicht erhaltenswert /

Pflanzung von rd. 40 Obst- bzw. Laubb&umen nach Vorgaben des Grinordnungsplanes
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8.2 Bewertung der Bodenfunktionen

‘aiey

2)5758] ~* i

Grabloch Nr. 10 {Llla3) 50/50:

anmoaoriger, kalkhaltiger Lehm 3 dm
schwach lehmiger, toniger Schlick

Reichshodenschiatzung Konstanz-Egg, Siedlerweqg

Die Garten der Siedlsrgrundstiicke wurden im Jahr 1936 bedengeschétzt.
Die bebauten Flachen wurden von der Bodenschatzung ausgespart.
Spater wurde die Bodenschatzung wieder herausgencmmen.

Abb.8.1: Auszug aus der Bodenschatzung, nicht maf3stablich
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Ubersicht 8.1 : Bewertung der Bodenfunktionen

Bewertungsstufen: 5  sehrhoch
4 hoch
3 mittel
2 gering
1 sehrgering

Bewertungsrahmen geméalR UM 1995

Grab- | Bodenkennzahl, | Standortfiir | Standort fiir | Ausgleichs- Filter und | Bedeutung fur
loch Klassenzeichen naturliche Kulturpflan- kérper im Puffer fur den Boden-
Vegetation zen Wasserhaus- | Schadstoffe schutz
halt
Nr. 10 Llla3 50/50 2 3 4 3 bedeutend
Abschliel3ende Die von der geplanten Nachverdichtung betroffene Fléche ist als bedeutend fr

Bewertung den Bodenschutz einzustufen.
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8.3 Baumbewertung
Bewertungstufen: 1: erhaltenswert bzw. gut
2: bedingt erhaltenswert bzw. mittel
3: abgéngig/nicht erhaltenswert bzw. schlecht
* geschiitzt nach Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz
Darstellung : Plan Nr. 365-1 'Bestand'
Nr. |Baumart Alter | Kronen- |Stamm- Rl
durch- durch-
messer | messer | gkolo- |gestalte- | Vita-
(inm) (incm) |gisch |risch litit | gesamt
1 Tilia platyphyllos >30 |15 60* 1 1 1 1
Sommer-Linde
2 Apfel-Hochstamm >30 |5 40* 1 2 3 2
3 Apfel >30 |7 35* 2 2 2 2
4 Apfel >15 |4 20 2 2 1 2
5 Picea pungens Glauca <15 |4 20 3 2 2 3
Blaufichte
6 Quitte >15 |4 30 1 1 2 1
7 Picea pungens Glauca >15 |6 35* 3 2 2 3
Blaufichte
8 SuRkirsche >30 |10 60* 1 1 2 1
9 Apfel >30 |6 40* 2 1 2 1
10 | Juglans regia >30 |15 75* 1 1 1 1
Walnuf}
11 Quitte >30 |8 40* 1 1 1 1
12 | SURkirsche >30 |10 50* 1 2 2 2
13 | Betula pendula >15 |10 55* 1 1 1 1
Sand-Birke
14 Picea pungens Glauca <15 |3 15 3 3 2 3
Blaufichte
15 [ Picea abies >15 |9 50* 3 2 1 2
Fichte
16 [ Picea abies >15 |9 40* 3 2 2 2
Fichte
17 | Picea abies >15 |8 50* 3 2 2 2
Fichte
18 [Picea abies >15 |6 40* 3 2 2 2
Fichte
19 [Picea abies >15 |5 35* 3 3 3 3
Fichte
20 | Juglans regia >30 |12 50* 1 1 2 1
Walnuf}
21 Betula pendula >30 |6 40* 1 2 2 2
Sand-Birke
22 Picea pungens Glauca >15 |5 30 3 3 3 3
Blaufichte
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Nr. | Baumart Alter | Kronen- |Stamm- Bewertung
durch- durch-
messer [messer |gkolo- |gestalte- | Vita-
(inm) (incm) |gisch |risch litit | gesamt
23 | Chamaecyparis spec. >30 |4 nichtzu |3 2 1 3
Scheinzypresse sehen*
24 Buxus sempervirens >30 |6 25 1 1 1 1
Buchsbaum
25 | Abies nordmanniana >15 |5 25 3 3 3 3
Nordmanns-Tanne
26 | SuBkirsche >30 |6 45* 2 3 3 3
27 | Chamaecyparis spec. >15 |2 20* 3 3 1 3
Scheinzypresse mehrst.
28 | Picea pungens Glauca >15 |5 25 3 2 2 3
Blaufichte
29 | Apfel >15 |7 30 2 1 1 1
30 | Apfel >15 |6 25 1 1 1 1
31 Juglans regia >30 12 35* 1 1 2 1
Walnuf}
32 SuRkirsche >15 |7 25 1 1 2 1
33 | Tilia platyphyllos >30 18 80* 1 1 1 1
Sommer-Linde
34 Prunus spec. >30 |6/10 40* 2 3 2 2
Zier-Kirsche
35 | Pflaume >30 |(5/8 35* 1 3 3 2
36 |Juglans regia >30 14 50* 1 1 2 1
Walnuf}
37 Pflaume >30 |6 25 1 2 2 2
38 |Juglans regia >30 12 35* 1 1 1 1
Walnuf}
39 | Abies nordmanniana >15 |4 25 3 3 1 3
Nordmanns-Tanne
40 | Thuja spec. >15 |6 25 3 3 1 3
Lebensbaum
41 Prunus cerasifera Nigra <15 |5 20 2 3 3 3
Blut-Pflaume
42 Salix spec. <15 |4 25 1 2 2 2
Baum-Weide
43 Prunus spec. <15 |5 25 2 1 1 2
Zier-Kirsche
44 Paulownia tomentosa <15 |3/6 20 3 2 3 3
Blauglockenbaum
45 SuRkirsche >15 |7 25 1 1 1 1
46 Apfel (2 direkt neben- >15 |6 je 20 1 2 2 2
einander)
47 | SuRkirsche >30 |8 40* 1 3 3 2
48 SuRkirsche >30 |9 40* 1 1 2 1
49 | Apfel >30 |8 40* 1 2 2 2
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Nr. [Baumart Alter | Kronen- |Stamm- Bewertung
durch- durch-
messer | messer | gkolo- |gestalte- | Vita-
(inm) (incm) |gisch |risch litit | gesamt
50 Pflaume >30 11 35* 1 1 2 1
51 Apfel >15 |6 25 1 3 1 2
52 | Juglans regia >30 |10 50* 1 1 2 1
Walnul}
53 | Apfel >30 |8 40* 2 1 1 1
54 Picea abies >30 12 70* 3 2 3 3
Fichte
55 Picea abies >30 11 60* 3 1 1 2
Fichte
56 | Apfel >15 |6 25 2 2 1 2
57 SiRkirsche >15 |6/10 35* 1 2 3 2
58 Pflaume >30 |8 35* 1 1 2 1
59 SuRkirsche <15 |5 20 2 2 3 2
60 Sauerkirsche >30 |9 25 1 2 3 2
61 Juglans regia >30 |13 45* 1 1 2 1
Walnul}
62 Quitte <15 |6 15 1 2 2 2
63 SuRkirsche <15 |8 25 1 2 2 2
64 | Apfel >15 |6 25 1 2 1 1
65 |Apfel >15 |7 30 1 1 1 1
66 |Apfel <15 |5 15 2 2 2 2
67 Pflaume >15 7 25 1 2 2 2
68 Picea abies >30 10 70* 2 2 1 2
Fichte
69 |Apfel >30 |9 50* 1 1 1 1
70 SiRkirsche >30 |9 40* 1 1 2 1
71 Apfel <15 |5 15 1 2 2 2
72 Pflaume <30 |8 20 1 1 1 1
73 | Picea pungens Glauca >15 |6 40* 3 3 3 3
Blaufichte
74 Abies nordmanniana <15 4 20 3 2 1 2
Nordmanns-Tanne
75 | Apfel (6 Stlck) <15 |15 je 10-15 (2 2 1 2
76 Pflaume >30 |8 35* 1 1 2 1
77 SiRkirsche >30 |7 40* 1 2 2 2
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Nr. [Baumart Alter | Kronen- |Stamm- Bewertung
durch- durch-
messer | messer | gkolo- |gestalte- | Vita-
(inm) (incm) |gisch |risch litit | gesamt
78 Sauerkirsche <15 |3 15 1 2 1 2
79 | Apfel >15 |3 10 2 2 1 2
80 SuRkirsche <15 |3 10 1 2 1 2
81 Juglans regia >30 |10 40* 1 1 1 1
Walnul}
82 [ Apfel (5-stammig) >30 |6 je 15 2 2 1 2
83 Pflaume >30 |4 20 2 3 2 2
84 Prunus avium >30 14 80* 1 2 1 1
Vogel-Kirsche
85 Prunus avium >15 11 45* 1 2 1 1
Vogel-Kirsche
86 SuRkirsche >30 ([7/12 80* 1 2 2 2
87 Picea abies >30 13 75 2 2 2 2
Fichte
88 | Apfel >30 |6 40* 2 2 3 3
89 Pflaume >15 |4 20 2 3 2 3
90 Sauerkirsche <15 |5 25 2 2 3 2
91 Picea omorika <15 |5 20 3 3 1 3
Serbische Fichte
92 Prunus avium <15 |5 20 2 3 2 2
Vogel-Kirsche
93 Birne >15 |4 25 1 1 2 2
94 | Juglans regia >15 |9 35* 1 1 2 1
Walnul}
95 | Apfel >30 |5/10 45* 1 1 1 1
96 | Apfel >15 |5 25 1 1 1 1
97 Picea abies >30 |9 70* 2 2 1 2
Fichte
98 SiRkirsche >30 |8 55* 1 2 3 3
99 Prunus avium <15 |9 30 1 2 2 2
Vogel-Kirsche
100 | Picea abies >15 |11 60* 2 2 3 3
Fichte
101 | Apfel >30 |6 40* 1 1 2 1
102 | Apfel >30 |5/7 40* 1 1 1 1
103 | StRkirsche >30 |8 35* 1 1 1 1
104 | Apfel >30 |5 35* 1 1 2 1
105 | Apfel >30 |4 30 1 2 1 2
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Nr. |Baumart Alter | Kronen- |Stamm- Bewertung
durch- durch-
messer [messer |gkolo- |gestalte- | Vita-
(inm) (incm) |gisch |risch litit | gesamt
106 | Fagus silvatica >15 |je?2 je10-15 (2 1 1 1
Buchen-Hecke
107 [ Chamaecyparis spec. >15 |3 25 3 2 1 2
Scheinzypresse
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Kostenschétzung

Fir die Pflanzmafinahmen werden die folgenden Kosten tberschlégig geschatzt:

PF 1: StraRenbegleitende Pflanzung von 8 Zierkirschen
innerhalb der privaten Grundsticke incl. Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege von 3 Jahren

Pro Baum ca. 400,-- Eur

PF 2: Gehdlzpflanzung auf offentlicher Griinflache am
Larmschutzwall incl. Begrinung der Stltzmauer, gesamt
auf max. 300 m2 incl. Fertigstellungs- und Entwicklungs-
pflege von 3 Jahren

PF 3: niedrige Bepflanzung auf offentlicher Griinflache
incl. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von 3 Jahren

Externe Kompensation (im Gewann Wiste'):

Pflanzung von 20 Hochstammobstbdumen mit Verbil3-
und Wihlmausschutz im Raster von rund 20 x 20 m, incl.
Obstbaum- und Wiesenpflege (rund 0,9 ha) ber 25 Jahre
Pro Baum ca. 395,-- Eur

Wiesenmahd incl. Mahgutaufnahme und -entsorgung

Gesamt

ca. 3.200,--

ca. 2.490,--

ca. 600,--

ca. 7.900,--
ca. 11.250,--

Eur

Eur

Eur

Eur
Eur

- Eur

ca. 25.440.-

zuzigl. gesetzl.

Mwst
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10.

Quellen

Arbeitsgruppe 'Eingriffsregelung’ der Landesanstalten/-&mter flir Naturschutz und
des Bundesamtes fur Naturschutz (1995) :

Empfehlungen zum Vollzug der Eingriffsregelung Teil II: Inhaltlich-methodische An-
forderungen an Erfassungen und Bewertungen. Bonn.

BENZING, A.G. (1964): Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 186 Konstanz.- In:
Bundesanstalt fur Landeskunde und Raumforschung, Institut fiir Landeskunde.
(Hrsg.): Geographische Landesaufnahme 1: 200.000. Naturrdumliche Gliederung
Deutschlands. Bad Godesberg.

BfN - Bundesamt fur Naturschutz (Hrsg.): Mdglichkeiten der Umsetzung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung. - In: Angewandte Landschaftsokologie. Heft
26. Bonn - Bad Godesberg 1999.

GLA - Geologisches Landesamt Baden-W(irttemberg

- (1986): Geologische Spezialkarte des GroRherzogtums Baden. Baltt 162 Kon-
stanz (8321 Konstanz-Ost),

- (1992): Geologische Karte 1. 50.000 von Baden-Wirttemberg Blatt Hegau und
westlicher Bodensee mit Erlauterungen; Bearb.: SCHREINER, A. Frei-
burg, Stuttgart.

LANA - Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschaftspflege und Erholung
(1996) : Methodik der Eingriffsregelung Teil lll: Vorschldge zur bundeseinheitlichen
Anwendung der Eingriffsregelung nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz. Stuttgart.

LfU - Landesanstalt flir Umweltschutz Baden-Wirttemberg (Hrsg.): Die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. - In: Naturschutz - Praxis, Ein-
griffsregelung 3. Karlsruhe 2000.

Stadt Konstanz, Stadtebau- und Vermessungsamt, Fachbereich Umwelt (1999):
Landschaftsplan 2010 Verwaltungsraum der vereinbarten Verwaltungsgemeinschatft
'Bodanriick-Untersee'. Konstanz.

UM - Umweltministerium Baden-Wirttemberg (Hrsg.) : Bewertung von Boden nach
ihrer Leistungsfahigkeit. Leitfaden fir Planungen und Gestattungsverfahren.-In:
Luft, Boden, Abfall. H. 31. Stuttgart 1995.

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick-Untersee (2000): Flachen-
nutzungsplan 2010 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick-
Untersee einschliel3lich Erlauterungsbericht. Konstanz.
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