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Stadt Konstanz

SATZUNG
Uber den Bebauungsplan ,,.Schmidtenbiihl Nord*, 1. Anderung
und Uber die ortlichen Bauvorschriften

im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB

Nach § 10 des Baugesetzbuches und 8 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg
i. V. m. 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt
Konstanz am 21.11.2013 die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Schmidtenbiihl Nord“ und
der ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 1. Anderung ist der Bebauungsplan ,Schmidtenbiihl Nord“ der Stadt Kon-
stanz mit Rechtskraft vom 01.12.2007. Gegenstand der 1. Anderung sind ferner die 6rtlichen
Bauvorschriften fir den Bereich des Bebauungsplans ,,Schmidtenbihl Nord".

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil (8 3 Nr. 1).

§2

Inhalte der Anderung
Nach Maf3gabe der Begrindung
e wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans geandert

« werden die textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechend den beige-
fugten Festsetzungen geandert

« werden die o6rtlichen Bauvorschriften entsprechend den beigefligten Vorschriften ge-
andert.

Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen
Bauvorschriften mit Rechtskraft vom 01.12.2007 werden unverandert ibernommen.
§3

Bestandteile der Anderung

1. Der Bebauungsplan ,Schmidtenbiihl Nord*, 1. Anderung besteht aus:

a) dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (M 1:500) vom 09.04.2013
b) den geanderten planungsrechtlichen Festsetzungen (textlicher Teil) vom 15.03.2013

2. Die 1. Anderung der ortlichen Bauvorschriften besteht aus:

a) dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (M 1:500) vom 09.04.2013
b) den geanderten drtlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) vom 15.03.2013

3. Beigefilgt sind
a) die Begrindung mit Ergdnzung zum Umweltbericht vom 28.08.2007 vom 15.03.2013
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STADT KONSTANZ

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,Schmidtenbiihl Nord* Konstanz Dettingen

1.2

2.1

2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 8§ 9 BauGB
ART DER BAULICHEN NUTZUNG 8§ 1 — 15 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Ausnahmsweise kdnnen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO Nr. 1 Betriebe des Beherbe-
rungsgewerbes und nach § 4 (3) BauNVO Nr. 2 sonstige, nicht storende Gewerbebetrie-
be zugelassen werden. Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO Nr. 3 — 5 werden gemal 8§ 1
(6) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Gemeinbedarfsflache 8§ 9 (1) Nr. 5 BauGB
Zweckbestimmung
* Anlagen oder Einrichtungen fur soziale oder kulturelle Zwecke.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 16 — 20 BauNVO

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

Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVvO
e laut Planeintrag als Héchstmal3.

Zulassige Grundflache in m? / GR_bzw. GRZ § 19 BauNVO
e laut Planeintrag als Héchstgrenze bezogen auf das Baufenster.

Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen § 18 BauNVvO

Festgesetzt werden Geschossigkeit und Traufhéhen gemafd Planeintrag, jeweils mit Be-
zug auf die festgesetzte ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) gemessen im Mittel tGber der
StralRenoberkante (SOK) der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache.

Die max. Traufhthe entspricht dem Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der Au-
Renkante aufgehende AuRenwand bzw. der maximalen Oberkante Attika.

» Fur die Baufenster im Einmindungsbereich Wohnstral3e im Bereich WA 8 bis WA 11
gilt als angrenzende offentliche Verkehrsflache jeweils die untergeordnete Wohn-
stral3e.

Wohngebaude
e Im WA 1 (Mehrfamilienhduser MH) wird die EFH festgelegt auf 1,50 m Hohe Uber

StraRenoberkante (SOK) gemessen jeweils im Mittel der Langsseite des Gebaudes
Uber der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache.

« Im WA 2 (MH) wird die EFH fir alle drei Gebaude gleichhoch festgelegt auf 1,20 m
gemessen im Mittel der Langsseite des mittleren Gebaudes Uber SOK der angren-
zenden offentlichen Verkehrsflache.
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* Im WA 3 (MH) wird die EFH festgelegt auf 1,70 m gemessen im Mittel der jeweils
gemeinsamen Tiefgaragenzufahrt tGber SOK der angrenzenden offentlichen Ver-
kehrsflache.

 Im WA 4 (MH) wird die EFH festgelegt auf 1,50 m gemessen im Mittel zwischen bei-
den Baufenstern tiber SOK der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache (neue Er-
schlieBungsstralde).

e ImWADS5, WA 6 (Einzelhduser EH) sowie im WA 9, WA 10 und WA 11 (Doppelhau-
ser DH) wird die EFH jeweils festgelegt auf Hohe StralRenoberkante (SOK) gemes-
sen im Mittel Gber der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache.

e Im WA 7 (EH) wird die EFH pro Gebaude und im WA 8 (DH) pro Doppelhaus festge-
legt auf 30 cm jeweils gemessen im Mittel ber SOK der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflache.

* Im WA 12 (Reihenhduser RH) ist die EFH fir je zwei Reihenhduser zusammen
festgelegt auf 30 cm jeweils gemessen an den aneinandergrenzenden Garagenzu-
fahrten im Mittel Uber der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache. Zwischen den
beiden innenliegenden Reihenh&ausern ergibt sich dabei ein zwingend einzuhaltender
Gebaudeversatz (siehe Planeintrag).

Carports und Garagen

Die Hohe der Carport- und Garagengruppen in den Baugebieten WA 5 — WA 7 so-
wie in WA 8 — WA 12 wird auf max. 2,80 m im Mittel Gber der angrenzenden offent-
lichen Verkehrsflache festgelegt. Als oberer Bezugspunkt gilt der hochste Punkt der
Dachflache.

BAUWEISE § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Eine offene Bauweise wird im WA 1 und WA 2 (Mehrfamilienh&auser), im WA 5 - WA 7
(Einzelhauser), im WA 8 — WA 11 (Doppelhauser) sowie im WA 12 (Reihenhausgruppe)
festgesetzt.

Im WA 3 und WA 4 ist eine abweichende Bauweise zuléssig. Hier kann bis auf 3 m an
die sudliche Grundstiicksgrenze des innerhalb des WA 3 bzw. WA 4 jeweils ndrdlich an-
grenzenden Grundstiickes herangebaut werden.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVvO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaf Planeintrag durch die Festsetzung
von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN §9 (1) Nr. 6 BauGB
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 — WA 12 (EH, DH, RH) ist die max. zulassige Zahl
der Wohneinheiten (WE) gemaf Planeinschrieb festgesetzt.

Die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten bezieht sich auf das jeweilige Gebaude, bei
Doppelhausern jeweils auf das gesamte Gebaude, bei den Reihenh&usern auf die ganze
Gruppe.

NEBENANLAGEN / ANBAUZONEN § 14 BauNVO

Im WA 1 — WA 4 (MH) sind Abstellbereiche fur Millbehélter, Gartengerate etc. grund-
satzlich in den Tiefgaragen- / Kellergeschossen unterzubringen. AuRRerhalb der Baufens-
ter sind Nebenanlagen in Form von Gebauden (Gartenhduschen etc.) nicht zulassig.
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Im WA 5 — WA 7 (EH) sind Nebenanlagen nur im Bereich der Flachen fiur Garagen /
Carports gemal Planeintrag zul&ssig.

Im WA 8 — WA 12 (DH, RH) sind Anbauten (Wintergarten, Balkone) nur im Bereich der
Anbauzonen gem. Planeintrag zul&ssig.

Im WA 8 — WA 12 ist pro Grundstiick max. 1 Nebengebaude (z.B. Geschirrhitte,
Schuppen) mit einer GréRe bis zu 20 cbm zulassig. Dieses Nebengebaude ist nicht in-
nerhalb der ST/CP-Flachen zuldssig.

Zur Gestaltung der Anbauten und Nebenanlagen siehe Ortliche Bauvorschriften.

FLACHEN FUR GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE §9 (1) Nr. 21 BauGB

* gemal Planeintrag

GR  Gehrecht
Das im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflache 6stlich der Allgemeinen
Wohngebiete WA 5 bis WA 11 sowie sudlich des WA 11 eingetragene Gehrecht
ist zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

GR das Gehrecht im Bereich der Landwirtschaftsflachen 6stlich des Heckenbiotops
ist zugunsten der Durchfiihrung von landschaftsplanerischen Pflegemafinahmen
eingeschrankt festgesetzt.

LR Das in den Gebieten WA 5 — WA 11 jeweils eingetragene Geh- und Leitungs-
recht ist zugunsten der 6rtlichen Ver- und Entsorgungstrager der Stadt Konstanz
und der Anwohner festgesetzt.

LR Fur die im Plangebiet vorhandenen und geplanten Leitungen sind Leitungsrechte
(LR) zugunsten der ortlichen Ver- und Entsorgungstréger der Stadt Konstanz
festgesetzt, soweit sie nicht auf offentlichen Flachen liegen.

Die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke dirfen keine Maflinahmen vorneh-
men, die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen gefahrden.

Der jederzeitige Zugang zu den Leitungen und Schéachten ist zu gewahrleisten.
Im Bereich der Leitungsrechte sind Gebaude und Nebenanlagen unzulassig,
ausgenommen Stellplatze.

Bei Baumpflanzungen im Umfeld der Leitungsrechte sind gemaR DIN 18920
Wurzelschutzmafnahmen vorzusehen.

FLACHEN FUR VER — UND ENTSORGUNG 89 (1) Nr. 12 und 14 BauGB

Gemal Planeintrag werden Flachen fir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung: Elekt-
rizitat, Trafostationen der Stadtwerke Konstanz festgesetzt.

In den Einmindungsbereichen der WohnstralBen E und F in die HaupterschlieBungs-
achse werden die offentlichen Flachen jeweils zum Tag der Abholung als temporare
Hausmdull-Abstellanlagen ausgewiesen.

GARAGEN / CARPORTS / STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN 8§ 9 (1) Nr. 4/22 BauGB

Im Bereich WA 1 — WA 4 (MH) wird die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen
gemalR Planeintrag festgesetzt.

Tiefgaragenzufahrten sind im WA 1 — WA 3 nur in den im Plan gekennzeichneten Berei-
chen zulassig.
Im WA 5 - WA 7 (EH) sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der dafiir auf den

Grundstiicken festgelegten Flachen nach § 9 (1) 4 BauGB zulassig. Wahlweise sind
auch Uberdachte Stellplatze, sog. Carports, zulassig (siehe Ortliche Bauvorschriften).
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Im WA 8 — WA 12 (DH/RH) sind Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) oder

Garagen nur innerhalb des Baufensters oder in den laut Planeintrag dafir vorgesehenen

Flachen zuldssig.

VERKEHRSFLACHEN UND VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG § 9 (1) Nr. 11 BAUGB

Verkehrsflachen - laut Planeintrag
Sonstige Verkehrsflachen — laut Planeintrag:

FREILEITUNGEN 8§74 (1) Nr. 5LBO
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN
§ 9 (1) Nr. 24 und § 9 (5) Nr. 1 BauGB

Das Larmgutachten Nr. 3610/896 vom 07.08.2006, ISW, Reute liegt der Planung insge-
samt bei und ist bei Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes grundsétzlich
zu bertcksichtigen. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan (Anlage zu planungs-
rechtlichen Festsetzungen) sind Fassaden gekennzeichnet, bei denen besondere bauli-
che Vorkehrungen gegen auliere Einwirkungen (Freizeit-/Gewerbe-/Verkehrslarm), wie
nachfolgend erlautert, erforderlich sind:

Zum Schutz vor méglichen Schallimmissionen aus dem nahe gelegenen Freizeitgebiet
mit Gaststatten am Moosweg dirfen an den gekennzeichneten Fassaden der Gebaude
des im WA 4 gelegenen Baufensters A und des im WA 5 gelegenen Baufensters B dur-
fen im Bereich der Obergeschosse keine 6ffenbaren Fenster im Bereich schutzbedurfti-
ger Raume angeordnet werden (siehe auch Darstellung in Anlage Nr. 15 zum Larmgut-
achten Nr. 3610/896 vom 07.08.2006, ISW, Reute).

Zum Schutz vor StralRenverkehrslarmeinwirkungen werden fir die innerhalb des WA 10
gelegenen Baufenster X und innerhalb des WA 11 gelegenen Baufensters Y zu errich-
tenden Gebaude passive Schallschutzmaflinahmen festgesetzt, um den in das Geb&u-
deinnere Ubertragenen Larm auf ein zumutbares Mal3 zu begrenzen. Die Anforderungen
an die Luftschalldammung sind abhangig von der Zuordnung der betreffenden Fassade
zum jeweiligen, in DIN 4109 definierten Larmpegelbereich. Diese Zuordnung zu Larm-
pegelbereichen ist im Plan Anlage 18 zum L&armgutachten (Nr. 3610/896 vom
07.08.2006, ISW, Reute) dargestellt.

GRUNFLACHEN 89 (1) Nr. 15 BauGB
- Zweckbestimmung laut Planeintrag

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN; SONSTIGE BE-
PFLANZUNGEN 89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Baume und Straucher

Durch Planeintrag werden Baume und Straucher festgesetzt. Zusatzlich sind drei weite-
re groBkronige Laubb&dume auf der Ausgleichsflache im Umfeld der Sonderbauflache zu
pflanzen. Fir alle im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte qilt, dass geringfiigi-
ge Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen (Zufahrt,
Leitungstrassen etc.) zugelassen werden. Fir alle Baumpflanzungen qilt, dass bei Ab-
gang oder bei Fallung eines Baumes als Ersatz ein gleichwertiger Baum geméaf Vorga-
ben der Grinordnung nachzupflanzen ist.

Im Planungsgebiet diirfen nur einheimische und standortgerechte Bd&ume und Strducher

Planungsrechtliche Festsetzungen Bebauungsplan ,Schmidtenbiihl Nord“ Konstanz Dettingen 4



14.2

15.

13.

14.

15.

16.

16.1

15.03.2013

angepflanzt werden. Die entsprechenden Arten sind der Liste im Anhang lll, Umweltbe-
richt zu entnehmen. Auf 6ffentlichen Grinflachen ist eine Pflanzgréf3e von 18 — 20 cm
Stammumfang zu verwenden.

Auf den Baugrundstiicken sind pro 350 m2 ein klein- bis mittelgro3kroniger Laubbaum
mit einem Stammumfang von 14 - 16 cm gemafl Pflanzliste zu pflanzen. Dort ist der
Standort frei wahlbar. Nuss- und Obsthochstamme sind mit einer handelsiiblichen Krone
(2jahrig) zu pflanzen. (Pflanzliste 4 Anhang Il Umweltbericht). Zusétzlich sind im WA 5 —
WA 7 im nordlichen Bereich der Wohnwege/StichstraRen gemafR Planeintrag kleinkroni-
ge Laubbdaume mit einem Stammumfang von 14 — 16 cm zu pflanzen (Pflanzliste 3b An-
hang Il Umweltbericht).

Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Die Verwendung von Nadelgehoélzen fir die auRere Umfriedung der Baugrundstiicke
sowie fiur frei wachsende Hecken (B&schungsbepflanzung) ist nicht zuldssig und wird
ausgeschlossen (Pflanzliste 2 Anhang llIl Umweltbericht).

Dachbegriinung
Die Dacher sind gemaf den Ortlichen Bauvorschriften, Ziffer 2.2, zu begriinen.

FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND ERHALTUNG VON
BAUMEN UND STRAUCHERN 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die im Plan eingezeichneten Baume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten. Bei Baumafnahmen sind sie entsprechend den Vorgaben der DIN 18920
~Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen*
zu schitzen. Abgangige Baume sind in der nachsten Pflanzperiode mit einem gleichwer-
tigen, hochstammigen Laubbaum mit entsprechendem Stammumfang zu ersetzen.

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT 89 (1) Nr. 18 BauGB
- laut Planeintrag —

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN 89 (1) Nr. 10 BauGB
- laut Planeintrag —

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind von jeglicher, auch landwirtschaftlicher
Bebauung freizuhalten.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN FLACHEN, OBERFLACHENGE-
STALTUNG § 1a (1) BauGB

Das natirliche Gelande ist nur soweit zu verandern, als dies zur ordnungsgemafen Er-
richtung und Erschliel3ung der baulichen Anlagen notwendig ist.

Es gelten dazu die in den Ortlichen Bauvorschriften, Ziffer 2.1, getroffenen Regelungen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BO-
DEN, NATUR UND LANDSCHAFT § 9 Abs. 1 Nr. 20 (1 a)BauGB

Abgrenzung zu Biotop § 32 NatSchG im Plan dargestellt. Die Flache ist vor und wahrend
der Bauzeit mittels Bauzaun zu schitzen.

Das Biotop muss von jeglicher Bebauung, sowie von jeder Freizeit- oder géartnerischen
Nutzung freigehalten werden. Zulassig ist: Heckenpflege nach Vorgaben der Unteren
Naturschutzbehdrde. Zweimalige Mahd pro Jahr des Magerrasens.
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16.2 Neuanlage einer Hecke (AusgleichsmalRnahme M 1, M 2) Pflanzliste 1 Anhang Ill Um-
weltbericht; Pflanzgebot gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

16.3 Neuanlage einer Streuobstwiese (AusgleichsmafRnahme M 3/1, M 3/2
Anpflanzen von hochstdmmigen Obst- und Nussbdumen gemanR Planeintrag
Pflanzliste 5 Anhang Il Umweltbericht
Pflanzgebot gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Einsaat einer naturraumtypischen artenreichen Wiesenmischung, Pflege 2x Mahd pro
Jahr

16.4 Aufwertung eines Magerrasens (AusgleichsmalRhahme M 4)
fachgerechte Entstocken aufkommender Gehdlze und Pflege der Flache, jahrlich 1 x
Mahd im Oktober

16.5 Anpflanzen von Badumen (Ausgleichsmaflinahme M 5/1, M 5/2; M 5/3)
Pflanzliste 3 Anhang Il Umweltbericht
Pflanzgebot gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

16.6 Entwicklung extensiver Feuchtwiese (AusgleichsmalRnahme AE 1)
a) Einsaat von Ackerflachen mit einer naturraum- und biotoptypischen artenreichen Wie-
senmischung (Flurstiick Nr. 1007, 1002)
b) Foérderung der Streuwiesenentwicklung durch Herbstmahd (Flurstiick Nr. 1014)
vgl. Ergénzungsplan 1

16.7 Aufwertung von Magerrasenflachen (AusgleichsmalRnahme AE 2)
Entstockung und 2 x jahrliche Mahd / Alternativ zur Mahd im Herbst extensive Schafbe-
weidung (Flurstick 176/1, 177/1, 178/1, 179/1, 180, 181/1, 182, 182/1, 184, 184/1, 185,
185/1)
vgl. Ergénzungsplan 2

17. ZUORDNUNG VON AUSGLEICHSMASSNAHMEN gem. § 9 (1a)
BauGB

Den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind (vgl. Anlage Plan Eingriffs-
grundstiicke) werden AusgleichsmalRnahmen innerhalb und auferhalb des Bebauungs-
plangebietes im Sinne von 8 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Die MalRBnahmen sind im
Umweltbericht mit integriertem griinordnerischen Teil und in der Begrindung des Be-
bauungsplanes beschrieben.

Erschlielung: M 5/1, M 5/2, M5/3, M2
Eingriffsgrundsticke E 1: M 3/1, M 3/2, M 1; AE1, AE2
Eingriffsgrundstiicke E 2: M 3/1, M 3/2, M 4, AE1, AE2
Eingriffsgrundsticke E 3: M 3/1, M 3/2, AE1, AE2

18. FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE
REGELUNG DES WASSERABFLUSSES 8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

In den Ausgleichsflachen im Osten und Sudosten des Bebauungsplanes sind zwei Fla-
chen fur die Aufnahme, Retention und Versickerung von Oberflachenwasser festgesetzt.

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Geschutztes Biotop § 32 NatSchG
Lt. Planeintrag
Landschaftsschutzgebietsgrenze § 29 NatSchG

Lt. Planeintrag
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FFH-Gebiet (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdaisches Vogel-
schutzgebiet
Lt. Planeintrag § 33 Bundesnaturschutzgesetz

HINWEISE § 9 (6) BAUGB

. ZUFALLIGE FUNDE

Da maglicherweise mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss,
ist der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchaologen
(Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731 /61229 oder 0171 / 366 1323) mit-
zuteilen. GemalR § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréber, auffallige Bodenverfarbung)
umgehend dem Kreisarchaologen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref.
26, Denkmalpflege (79083 Freiburg, 0761 / 208 3570) zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Un-
terbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur
Fundbergung einzurdumen.

BAUGRUND

Da im Plangebiet eiszeitliche Kiese anstehen wird bei Fragen zum genauen Baugrund-
aufbau und zu Bodenkennwerten etc. eine objektbezogene ingenieurgeologische Bau-
grunderkundung und Beratung empfohlen. (Anlage: Geotechnischer Bericht ,Schmid-
tenbuhl Nord" 27.10.2004, Ingenieur Gruppe Geotechnik, Kirchzarten).

DEZENTRALE BESEITIGUNG VON REGENWASSER - REGENWASSERBEHAND-
LUNG

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal3 § 45b Abs. 3 des Wassergesetzes fur Baden-
Wirttemberg, geandert durch das Wasserrechtsvereinfachungs- und Beschleunigungs-
gesetz vom 15.07.1998, Niederschlagswasser von Grundstticken, die nach dem 01. Ja-
nuar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kanalisation angeschlossen werden,
durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewdasser beseitigt
werden soll, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Ruckflihrung in den natirlichen
Wasserkreislauf ist anzustreben. Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf
den Grundstiicken sind die Riickhaltung und Verdunstung vor Ort. Geeignete Mal3nah-
men auf den Einzelgrundstiicken sind Dachbegriinung und Zisternen zur Brauchwas-
sernutzung. Die Anlage von Zisternen auf den Grundstticken dient der Speicherung und
Weiterverwendung von Regenwasser zur Gartenbewésserung oder als Brauchwasser.
Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen wird Uber ein eigenes Leitungssys-
tem in eine Zisterne eingeleitet und dort nach Bedarf entnommen.

BODENSCHUTZ

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (81a BauGB) wird hinge-
wiesen. Bodenaushub und Abgrabungen sind auf das erforderliche Mindestmal3 zu be-
grenzen. Anfallender Uberschiissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden)
hat nach Mdglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw.
einzubauen. Das natlrliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ord-
nungsgemalen Errichtung und ErschlieBung notwendig ist. Gelandeverspringe bis zu
50 cm sind mit dem anstehenden Boden zu modellieren. Sonstige notwendige BoO-
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STADT KONSTANZ

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Zum Bebauungsplan ,Schmidtenbihl Nord*“ Konstanz Dettingen

1.2

1.3

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 8§74 (1) Nr.1LBO
Gesamtgestaltung von Reihen- und Doppelhdusern

« Reihen- und Doppelhduser sind hinsichtlich Fassadengliederung und -
materialien, sowie hinsichtlich Dachneigung und Dachdeckung jeweils gestalte-
risch aufeinander abzustimmen.

* Die Fassaden und die Traufen missen jeweils in einer Flucht liegen.
« Balkone und Balkongelander sind gestalterisch aufeinander abzustimmen.

In begrindeten Ausnhahmefallen kann von einer einheitlichen Gesamtgestaltung von
Reihen- und Doppelhausern abgesehen werden.

AuRenwande / Wandoberflachen / Fassaden

Fur die Gestaltung der Wandoberflachen der Wohngeb&ude und Garagen sind nur die
nachfolgend aufgefihrten Materialien zulassig:

* Verputzte Oberflachen
¢ Holzschalungen
* Beton
Grelle und fluoreszierende Materialien und Farbtone sind nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise kénnen untergeordnete Bauteile in blendfreiem Metall oder Glas ausge-
fuhrt werden.

Fassadenverkleidungen aus Kunststoff sind nicht zulassig.

Décher
Dachform: Gemal Planeintrag sind zulassig fur Hauptgebaude:
e Im Plangebiet WA 1 — WA 4 Flachdacher FD.
e Im Plangebiet WA 5 — WA 12 Satteldéacher SD.

e Im Plangebiet WA 5 — WA 7 sind zur besseren Integra-
tion und Ausnutzung von Sonnenenergieanlagen aus-
nahmsweise Flachdacher zulassig.

Fir Carports, Garagen und Nebengebaude im Plangebiet WA
5 — WA 12 sind ausschlieBlich Flachdacher (FD) zuldssig.

Dachneigung: Gemal Planeintrag bei Hauptgebauden:
e Im Plangebiet WA 1 — WA 4 Neigung 0°- 3°/ FD
* Im Plangebiet WA 5 — WA 12 Neigung 18°- 23°/ SD
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* Ausnahmsweise im Plangebiet WA 5 — WA 7 in Ver-
bindung mit der Integration von Solaranlagen Neigung
0°- 3°FD

Carports, Garagen und Nebengebaude im Plangebiet
WA 5 — WA 12 sind mit einer Dachneigung von 0°- 3°
(ED) auszufihren.

Dachdeckung:

* Die Flachdacher im Bereich WA 1 — WA 4 sind zwin-
gend zu begrinen (siehe Dachbegriinung 2.2).

« Im WA 5 — 12 ist die Dacheindeckung in Ziegeln oder
Betondachstein in der Form von Dachziegeln auszu-
fuhren. Fur die Dacheindeckung ist rotbraunes oder
grau-anthrazitfarbenes Material zu verwenden.

e Dieim WA 5 — WA 7 in Verbindung mit der Integration
von Solaranlagen ausnahmsweise zulassigen Flach-
dachern sind zu begriinen oder mit Metalleindeckung
zu versehen.

Flachdacher von Carports und Garagen sind im gesamten
Plangebiet zwingend zu begriinen (siehe Dachbegriinung 2.2).
Ausnahmen zu den vorgenannten Festsetzungen kdnnen far
die Nutzung regenerativer Energien zugelassen werden.
Dachaufbauten: Dachaufbauten sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.

Fur jedes Gebaude (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus und Mehrfamilienhaus) ist ei-
ne einheitliche Dachform und Dachneigung vorzusehen.

1.4 Garagen, Carports und Nebenanlagen

In den Baugebieten WA 5 — WA 7 sowie im WA 8 — WA 12 sind in den Flachen fir Ne-
benanlagen geméanR Planeintrag Garagen zulassig. Ebenfalls zuldssig sind Uberdachte
Stellplatze (sog. Carports) mit transparenten AuRenwéanden (z.B. Glas, Lamellen, Gitter)
oder Mauerscheiben.

Die gemass Planeintrag gekennzeichneten AuRenwande entlang der Haupter-
schlieBungsachse sowie im WA 7 sind jeweils mit einer Mauerscheibe aus
Sichtbeton in einer Hohe von 1,80 m herzustellen. Der Zwischenraum bis zur
maximal zulassigen Hohe der Carport- und Garagengruppen (s. Planungsrechtliche
Festsetzungen Ziffer 2.3) ist mit transparenten AuRenwéanden (z.B. Glas, Lamellen,
Gitter) herzustellen.

Sofern mehrere Garagen oder Carports zusammengebaut werden, sind sie in einer
Flucht anzuordnen und mit einheitlicher Traufhtéhe, Dachneigung, Dachdeckung und
Fassadengestaltung auszubilden.
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GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN FLACHE; OBERFLACHEN-
GESTALTUNG § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Die nicht Uberbauten Flachen sind, mit Ausnahme der zulassigen Uberschreitungen
durch Terrassen sowie der Bebauung mit Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen, als
Grunflachen anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als solche zu unterhal-
ten. Dem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan gemafd LBO VVO § 4 beizule-
gen.

Vorgartenzonen sind mit Ausnahme der Zufahrtsbereiche gértnerisch zu gestalten. La-
gerflachen und Schuppen sind in den Vorgartenzonen ausgeschlossen.

Die Bodenbelage fur Stellplatze, Wege, Zufahrten mit Ausnahme der HaupterschlieRung
sind ausschlieRlich in wasserdurchlassigen Belagen auszufihren (z.B. Granitpflaster mit
Rasenfugen, Schotterrasen etc.).

Die Bodenbeldge fir Stellplatze in den ST/CP-Flachen von WA 8 — WA 11 sind mit Fu-
genpflaster, Fugenbreite mindestens 3 cm, zu erstellen und zu begriinen.

Dachbegriinung/Dacheindeckung

Im WA 1 — WA 4 sind die Dachflachen der Wohngebéaude zu mindestens 80 % mit einer
extensiven gras- oder pflanzenbewachsenen Erdschicht mit einer Mindestschichtdicke
von 5 cm (extensive Dachbegriinung) zu versehen.

Die Déacher der Tiefgaragen sind in den Bereichen, in denen sie nicht mit Freiterrassen
Uberbaut sind, zu begriinen. Der nicht Uberbaute Anteil der Tiefgaragendacher (mindes-
tens 80 % der Flache) ist mit einer Vegetationstragschicht zu versehen und intensiv zu
begriinen. Im Anschlussbereich Gebaude muss der Aufbau mindestens 30 cm und im
Randbereich mindestens 80 cm aufweisen.

Flachdacher von Carports und Garagen sind mit einer Schichtdicke von mindestens
5 cm zu versehen und extensiv zu begrinen.

Ausnahmen zu den vorgenannten Festsetzungen kdénnen fir die Nutzung regenerativer
Energien zugelassen werden.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Das natirliche Gelande ist nur soweit zu verandern, als dies zur ordnungsgemafen Er-
richtung und ErschlieBung der baulichen Anlagen notwendig ist. Hohenunterschiede bis
zu 50 cm sind mit natdrlichen Gelandemodellierungen auszugleichen.

Stutzmauern sind nur parallel zum Gelande mit einer durchlaufenden oberen Abgren-
zung bis zu einer H6he von max. 0,75 m zulassig. Darliber hinaus sind Stitzmauern nur
zulassig, wenn sie im Plan dargestellt sind.

Wenn im Bereich des sudlichen Baugebietseinganges (WA 11) Bdschungssicherungs-
mafinahmen dber die natirlichen Gelandemodellierungen hinaus erforderlich sind, mis-
sen diese mit Natursteinblécken oder Gabionen (max. sichtbare Hohe 0,50 m, einheitli-
che Material) gestaltet werden.

Miullsammelstellen und Containerstandplatze sind baulich zu integrieren bzw. durch ge-
eignete und auf die Gesamtgestaltung auf dem Grundstiick abgestimmte MalRhahmen
(z.B. Sichtschutzmauern, begriinte Rankgeriste aus Metall) so abzuschirmen, dass sie
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vom offentlichen StraRenraum aus nicht einsehbar sind. Im Geschosswohnungsbau sind
diese Flachen im Gebéaude bzw. in der Tiefgarage zu integrieren.

Fassadenbegriinung:

Die Tiefgaragen sind an den nicht mit Erdboden abgedeckten Seiten mit Hecken oder
Rankpflanzen zu begriinen. Absturzsicherungen sind mit Rankpflanzen zu begriinen.

STELLPLATZE § 74 (2) Nr.2 LBO

Im Bereich WA 1 — WA 4 wird die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (8 37 (1) LBO)
in Mehrfamilienhauser auf 1,8 pro Wohneinheit erhoht.

Im Bereich WA 5 — WA 12 wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO)
in Einzel-, Doppel- und Reihenhduser auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit erhdht. Fiur die
in diesen Gebaudetypen jeweils zusétzlich zulassige Einliegerwohnung wird je ein weite-
rer Stellplatz festgesetzt.

EINFRIEDIGUNGEN 8§74 (1) Nr.3 LBO
HaupterschlieRungsachse

Entlang der HaupterschlieBungsachse sind auf der 6stlichen StralRenseite geschnittene
Hecken mit einer Hohe von 1,80 m und einer Tiefe von 0,80 m gemaR Planeintrag zu
pflanzen. In die Hecken kann ein transparenter Zaun (Material: Maschendraht, verzinkte
Stabe) integriert werden.

Auf der westlichen StralR3enseite (Mehrfamilienh&user) sind geschlossene Einfriedigun-
gen nicht zulassig. Zulassig sind dort geschnittene Hecken bis zu einer Héhe von 1,20
m. In die Hecken kann ein transparenter Zaun (Material: Maschendraht, verzinkte Stabe)
integriert werden.

WohnstralRen, Feld-, Ful3- und Radwege

In den Baugebieten WA 8 — WA 12 sind in den sudlich gelegenen Vorgartenzonen der
Wohnstralien geméalR Planeintrag Einfriedigungen ausgeschlossen.

In den Vorgartenzonen der WohnstralRen sind in den nordlich gelegenen Vorgartenzo-
nen (Baugebiete WA 5 — WA 7) Einfriedigungen als geschnittene Hecken bis zu einer
Hoéhe von 1,80 m zulassig. In die Hecken kann ein transparenter Zaun (Material: Ma-
schendraht, verzinkte Stabe) integriert werden. Alternativ sind begriinte Rankgeruste
(Metall, Holz) zulassig.

Zu Feld-, Fu3- und Radwegen, sonstigen offentlichen und privaten Flachen (Griunfla-
chen, Kompensationsflachen) und zur freien Landschaft sind geschlossene Einfriedi-
gungen zul&ssig bis zu einer H6he von maximal 1,20 m, offene Einfriedigungen und He-
cken bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m.

Zu Feld-, Ful3- und Radwegen und sonstigen offentlichen Flachen (Verkehrsflachen,
Grunflachen, Kompensationsflachen) sind transparente Zaune (Material: Maschendraht,
verzinkte Stabe) zur Sicherung eines grinordnerisch angepassten Erscheinungsbilds in
lebende Einfriedigungen (Hecken) zu integrieren.

Fur Hecken sind heimische Arten (vgl. Vorschlagsliste Anhang) zu verwenden.

Grundsatzlich sind Holzpalisadenzaune und die Verwendung von Nadelgehdlze fur Ein-
friedigungen ausgeschlossen.
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1 PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Der Bebauungsplan ,Schmidtenbiihl Nord“ wurde zur Deckung des dringend erforderlichen
Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet Konstanz am 25.10.2007 als Satzung beschlossen und trat
mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 01.12.2007 in Kraft. Das Wohngebiet liegt im Osten des
Stadtteils Dettingen und bildet den neuen Siedlungsrand in diesem Bereich.

Grundlegendes Planungsziel war es, den Ubergang zwischen dem bestehenden
Siedlungskdrper im Westen und dem nordostlich anschlieBenden Landschaftsraum zu
schaffen. Dabei wurde ein sparsames ErschlieRungssystem entwickelt, das in Verbindung mit
dem verdichteten Wohnungsbaukonzept und einem umfassenden Energiekonzept gleichzeitig
groBen Wert auf die Vernetzung mit den angrenzenden Grinrdumen und
Naherholungsflachen legt. Die Siedlung sollte sinnvoll an den Altort angebunden werden und
einen stadtebaulich und freiraumplanerisch klar erkennbaren Ortsrand des Stadtteils
Dettingen definieren.

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans und dem fortschreitenden Verkauf von
Baugrundstiicken kristallisiert sich nun heraus, dass die damals geplanten Standorte zur
Anlage von Stellplatzen, Carports oder Garagen den Anforderungen der zukinftigen Nutzer
nicht gentigt. So soll 6stlich der HaupterschlieRungsstralie, in den Wohngebieten 8 bis 12, fir
die Bauherren die Grundlage geschaffen werden, die geforderte Anzahl der Stellplatze vor
den jeweiligen Gebauden zu realisieren.

Im bisherigen Bebauungsplan waren fir Gebdude im WA 8 bis WA 12 (Gebaude sudlich der
WohnstralRen) jeweils eine 3 m breite Garage innerhalb des Baufensters zuldssig, sowie ein
zusétzlicher Stellplatz jeweils vor der Garage. Da fur den Bau einer Doppelhaushélfte mit
einer Einliegerwohnung jedoch mindestens drei Stellplatze gefordert werden, sollen die
Flachen fur Stellplatze und Carports vergrof3ert werden.

Durch die Bebauungsplandnderung werden im Einzelnen folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

e Schaffung der Grundlage, die geforderte Anzahl Stellplatze auf den Baugrund-
stucken herzustellen,

e Sicherung der gestalterischen Vorstellungen des urspringlichen Bebauungs-
plans.

2 ABGRENZUNG UND GRORE DES PLANGEBIETES

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Schmidtenbiihl Nord* bezieht sich vollumfanglich auf
den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Schmidtenbihl Nord. Die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Schmidtenbiihl Nord“, 1. Anderung
ergibt sich aus den Festsetzungen im Lageplan (zeichnerischer Teil). Der Geltungsbereich
umfasst ca. 8,64 ha.
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan ,Schmidtenbdhl Nord“ wurde aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan 2010 entwickelt. Da die Anderungen dem grundsétzlichen Planungsziel
des Bebauungsplans nicht entgegenstehen, ist der Bebauungsplan gemaf § 8 (2) BauGB in
vollem Unfang aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

4 PLANUNGSVERFAHREN

GemaR § 13 (1) BauGB kann bei der Anderung oder Ergdnzung eines Bauleitplans das sog.
.vereinfachte Verfahren* zur Anwendung kommen, wenn die Grundziige der Planung nicht
bertihrt werden. Als weitere Voraussetzung darf auch kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begriindet werden, und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung von Natura-
2000-Gebieten vorliegen.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Die Grundziige der Planung
werden nicht berihrt. Die stéadtebauliche Konzeption hinsichtlich Erschlie3ung, Bebauung und
Freiraumgestaltung wird nicht verandert. Die beabsichtigten baulichen Nutzungen bleiben
bestehen, aul’erdem werden keine Veradnderungen an Grin- und Ausgleichsflachen
vorgenommen.

Bei dem vereinfachten Verfahren ist nach § 13 (3) BauGB eine Umweltprifung in Form eines
Umweltberichts nicht erforderlich.

5 INHALTE DER PLANUNG

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Schmidtenbiihl Nord* betrifft die Planzeichnung, die
planungsrechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans.

In den Wohngebieten WA 8 bis WA 12 werden Flachen zur Anlage von Stellplatzen, Carports
und Garagen neu definiert. Dabei sollen vor den Gebauden zur WohnstraRe hin
ausschlie3lich  Stellplatze und Carports entstehen. Die Zwischenrdaume zwischen den
Gebauden kénnen aul3erdem zusétzlich fur die Anlage von Garagen genutzt werden. Die
Hohe der neu erméglichten Carports und Garagen wird der Hohe der Carports und Garagen
der bisherigen Festsetzungen angeglichen, so dass innerhalb der Siedlung ein einheitlicher
Gesamteindruck erhalten bleibt.

Um die Anfahrbarkeit der Stellplatze zu erleichtern, wurde fir das o6stlichste Gebaude im
nordlichen WA 8 ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger aufgenommen. Aus diesem Grund
wurde aufRerdem in der Planzeichnung die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung der
WohnstralRe C leicht vergroRRert. Auf die urspriingliche Absicht, die Umfahrung nur fir Ver-
und Entsorgungsbetriebe, fir Rettungsfahrzeuge und als Ful3- und Radweg auszuweisen, hat
dies keine Auswirkungen.

Da die geplanten Wohnwege bzw. StichstraR3en eine geringe Breite aufweisen, wurden in der
Planzeichnung die Pflanzstandorte der zu pflanzenden StraRenbaume nach Norden auf die
privaten Grundsticke verschoben, um die Anfahrbarkeit der Stellplatze sudlich der
WohnstralRen zu erleichtern. In die Festsetzungen wurde aufgenommen, dass diese Baume
im WA 5 bis WA 7 zusétzlich zur Begriinung der Baugrundstiicke gepflanzt werden missen.
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Hier soll die urspringliche Absicht einer WohnstichstralRencharakteristik durch die
straRenbegleitende Baumpflanzung erhalten bleiben.

Weiterhin wird die Anlage von Nebengebduden in den Wohngebieten WA 8 bis WA 12
geregelt. Um ein geordnetes und qualitatvollen Wohnumfeld in den jeweiligen Quartieren zu
sichern, ist pro Grundsttick nur max. ein Nebengebéaude, wie z.B. eine Geschirrhiitte mit max.
20 cbm zuldssig. Diese darf nicht in der Vorgartenflache errichtet werden, um diese Flachen
fur die Errichtung der notwendigen Stellplatze freizuhalten.

AuRerdem wird in der Flache fur den Gemeindbedarf eine GRZ von 0,5 festgesetzt, um den
Grad der Versiegelung bei einer maglichen Bebauung zu regulieren.

SchlieBlich gibt es folgende redaktionelle Anpassungen: die maximal zulassige Grundflache
wird im WA 8, im WA 10 und im WA 11 von 200 m? auf 240 m2, im WA 9 von 180 m? auf 192
m2 und im WA 12 von 320 m2 auf 384 m2 korrigiert, was der tatsdchlichen Grof3e des
Baufensters einschlie3lich der zuldssigen Anbauzonen fir Balkone oder Wintergarten
entspricht.

In den drtlichen Bauvorschriften wird die Gestaltung der baulichen Anlagen an die
bestehenden Vorschriften angeglichen, sowie die gestalterischen Absichten des
ursprunglichen Bebauungsplans verdeutlicht.

So werden Vorschriften zu Dachform und Dachneigungen fir die neu entstehenden Carports,
Garagen und Nebengebdude aufgenommen. Zur harmonischen Gesamtgestaltung des
Gebietes sind deren Dacher als begriinte Flachdacher auszubilden. Diese Festsetzung erhdht
die flachenhafte Versickerungsmaglichkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet und zahit
zu den unterstiitzenden Mafnahmen der Klimaanpassung. Demzufolge sollen auch die
Bodenbelage der Stellplatze der Vorgartenzone von WA 8 bis WA 11 mit einem begrinten
Fugenpflaster ausgefuhrt werden.

Um der HaupterschlieBungsstralRe ein einheitliches Gesamtbild zu verleihen sowie eine klare
bauliche StraRenflucht entstehen zu lassen, sind 6stlich der HaupterschlieBungsstral3e, an
den Abzweigungen zu den Wohnstral3en, Mauerscheiben in einer Héhe von 1,80 m zu
errichten. Nordlich der WohnstraBen waren diese bereits in den urspriinglichen
Bebauungsplan aufgenommen. Um eine harmonische Gesamtgestaltung zu erhalten, sind im
Zufahrtsbereich der WohnstraRen auf den Grundsticken von WA 8-12 geschnittene
Laubgehdlzhecken in einer Hohe von 1,80m gemal Planeintrag anzupflanzen.

6 FOLGEWIRKUNGEN

Folgewirkungen sind durch die vorliegende Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.

7 STADTEBAULICHE DATEN
Geltungsbereich ca. 8,64 ha

Die Anderung des Bebauungsplans in Form der oben genannten Festsetzungen hat keine
Auswirkungen auf die bereits ermittelte Flachenbilanz.
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8 ERGANZUNG UMWELTBERICHT

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans und dem fortschreitenden Verkauf von Bau-
grundstticken zeigte sich, dass die geplanten Standorte zur Anlage von Stellpléatzen, Carports
oder Garagen den Anforderungen der zukinftigen Nutzer nicht entspricht. Urspringlich war
vorgesehen in den Doppelhausern (WA 8-12) die Garagen im Hauptgebaude zu integrieren.
Nun sollen die notwendige Anzahl der Stellplatze vor den jeweiligen Gebauden bzw. zwischen
den Doppelhdausern realisiert werden. Durch die Mdglichkeit des Baus von Einliegerwohnun-
gen ist pro Doppelhaushélfte ein zusatzlicher Stellplatz, insgesamt dann drei Stellplatze, not-
wendig. Aus diesem Grund mussen die bisher im Freiraum vorgesehenen Flachen fur Stell-
platze, Carports und Garagen vergroRert werden.

Fur die Geschirrhitten, die bisher nur zwischen den Doppelhdusern zulassig waren, sollen in
Zukunft auch innerhalb der privaten Grinflachen errichtet werden kénnen. Durch diese Ver-
anderungen des Bebauungsplanes nimmt der Versiegelungsgrad in WA 8-12 geringflgig zu.
Urspringlich waren pro Wohngebaude 2 Stellplatze — davon auch ein Carport in der Vorgar-
tenzone sowie eine integrierte Garage im Wohngebaude zulassig. Durch die Anderung sind
drei Stellplatze pro Baugrundstiick in WA 8-12, davon einer als Garage neben dem Wohnge-
baude bzw. 1 Carport vor den Wohngebauden in der Vorgartenzone zulassig. Durch diese
Anderung wird eine zusétzliche Versiegelung von Grundflache verursacht (vgl. Tabelle tiber-
schlagige Bilanzierung).

Uberschlagige Bilanzierung fir die zusatzlichen Eingriffe in das Schutzgut Boden

o Festsetzungen im Versiegelungs- Anrechenbare

anung Bebauungsplan in gt Neuversiege-
m2 gra lung in m2

Stellplatze (offenporig) (68 Stk.) / Zugange

1200 m?, davon zusétzlich 600 m? 600 50 % 300

Extensive Dachbegriinung (Garagen und Carports

72 Stk.) 2570 m2 davon zusatzlich 1200 m 2 1200 50 % 600

(34 stk.)

Geschirrhiitten zusatzlich 270 100% 270

Gesamtflache anrechenbare Neuversiegelung 1170

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes erfolgt eine zusatzliche Neuversiegelung von
1170 m?2 Flache.

Durch die Vermehrung von Stellplatzen und Garagen/Carports in WA 8-12 wird in den Vorgar-
tenzonen der Grunflachenanteil verringert. Um diesen Eingriff zu minimieren sind die Stell-
platze mit einem Rasenpflaster mit einer Mindestfugenbreite von 3 cm herzustellen, um mdg-
lichst ein ,grines” Erscheinungsbild sicher zu stellen. Die Fugen sind entsprechend zu begri-
nen. Des Weiteren sind im Zufahrtsbereich der WohnstraRen auf den Grundstiicken von WA
8-12 geschnittene Laubgehdlzhecken gemanR Planeintrag anzupflanzen. Dies dient als Ersatz

! Vgl. hierzu auch 5.1.2 Umweltbericht vom 28.8.2007
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fur die fehlende Vorgartenbegriinung der Grundstiicke, die unmittelbar an der Haupterschlie-
BungsstralRe liegen. Durch diese BegriinungsmalBhahme werden die Wohnstral3en von der
HaupterschlieBungsstral3e gestalterisch abgeschirmt. Die Restflachen in den Vorgartenzonen
von WA 8 — 12, die nicht fur Zugange und Stellplatze bendtigt werden, sind intensiv gartne-
risch zu gestalten.

Durch die Festsetzungen Dachbegrinung und Verwendung von Rasenpflaster werden die
Eingriffe in das Schutzgut Boden und Wasser minimiert. Um die zusatzlichen Eingriffe in das
Schutzgut Boden auszugleichen sind drei weitere grof3kronige Laubb&ume auf der Aus-
gleichsflache im Umfeld der Sonderbauflache anzupflanzen.

Aufgrund der Vermehrung der Stellpléatze in den Vorgartenzonen der WA 8-12 und des gerin-
gen Strallenquerschnittes der WohnstraRen kénnen keine Baumpflanzungen mehr in den
WohnstraRen durchgefihrt werden. Um den Freiraum der Wohnstral3en trotzdem qualitatvoll
Zu gestalten, sind diese Baumpflanzungen in den Vorgartenzonen von WA 5-7 durchzuftihren.

Mit den o.g. MalBhahmen sind die zusatzlichen Eingriffe in die Schutzgiter Boden,
Wasser und Ortsbild ausgeglichen.

Zur Eingriffsminimierung sind im Bebauungsplan folgende Festsetzungen zu treffen:
Schutzgut Boden und Wasser

Die Bodenbelage fur Stellplatze in den Vorgartenzonen von WA 8-12 sind mit Fugenpflaster,
Fugenbreite mindestens 3 cm zu erstellen und zu begrinen.

Erganzung Festsetzung im Bebauungsplan: §74Abs.1Nr.3LBO

Schutzqut Landschaftsbild

Durch Planeintrag werden Baume und Straucher festgesetzt. Zusatzlich sind drei weitere
grolBkronige Laubbdume auf der Ausgleichsfliche im Umfeld der Sonderbauflache zu
pflanzen. In die Vorgarten von WAS5 — 7 sind kleinkronige Laubbaume mit einem
Stammumfang von 14 — 16 cm zu pflanzen (Pflanzliste 3b Anhang IIl Umweltbericht).

Erganzung Festsetzung im Bebauungsplan: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Des Weiteren sind im Zufahrtsbereich der Wohnstraen auf den Grundstiicken von WA 8-12
geschnittene Laubgehdlzhecken gemaf Planeintrag anzupflanzen.

Erganzung Festsetzung im Bebauungsplan: §74Abs.1Nr.3LBO

Konstanz, den 15.03.2013
Amt fur Stadtplanung und Umwelt
Fsp Stadtplanung Freiburg
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