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STADT KONSTANZ

Satzung
Bebauungsplan ,Weiherhof-Nord 3. Anderung, Teilaufhebung Weiherhof Nord*

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung firr Baden-Wiirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
28.06.2012 den Bebauungsplan ,Weiherhof-Nord 3. Anderung, Teilaufhebung Weiherhof Nord* als
Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Der am 02.11 .1985 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Weiherhof-Nord“ wird durch die Satzung
»~Weiherhof-Nord 3.And." in deren Geltungsbereich vollumfanglich aufgehoben. Die Abgrenzung
ergibt sich aus der Anlage.

§2
Bestandteile der Satzung

Bestanditeil der Satzung ist der Geltungsbereich, beigefiigt ist die Begriindung vom 18.05.2012 sowie
ein Auszug aus dem Bebauungsplan ,Weiherhof-Nord" mit dem zu dndernden Teilbereich.

§3
Inkrafttreten

Die Satzung ,Weiherhof-Nord 3.Anderung* tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10
BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 07.09.2012
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Stadt Konstanz

Amt fiir Stadtplanung und Umwelt

Bebauungsplan 'Weiherhof Nord, 3. Anderung’

Teilaufhebung Weiherhof Nord

Stadtebauliche Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB
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Rechtsgrundlagen

Grundlage fur die Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Weiherhof Nord" sind:

Begriindung zur Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Weiherhof Nord', Konstanz Petershausen, 18.05.2012
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2.1

2.2

3.1

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. | S. 619)

+ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-land vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

+ Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zu-
letzt gedndert durch Gesetz in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 416) mit Wirkung
vom 01.03.2010

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) Letzte Neufassung vom: 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), Inkrafttreten der

Neufassung am: 1. Marz 2010

Bestehendes Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick Un-
tersee ist das Quartier im Bereich des Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache und als

Mischbauflache dargestellt. Erganzend ist der Standort flr eine soziale Einrichtung.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan “Weiherhof Nord' ist seit dem 02.11.1985 rechtskréftig. Flr das
Flst.Nr. 1743/91 wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt (,WWeiherhof Nord,
1. Anderung’), der 2003 in Kraft trat. Dieser war 2007 wieder aufzuheben, da das Projekt
nicht umgesetzt wurde. Im Oktober 2011 fasste der Gemeinderat fir einen weiteren Teil-

bereich den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung.

Bebauungsplan ‘Weiherhof Nord"
Geltungsbereich

Der Bebauungsplan “Weiherhof Nord" liegt im rechtsrheinischen Stadtteil Petershausen.
Sein raumlicher Geltungsbereich erstreckt sich zwischen der Bahnlinie im Norden, der
Schneckenburgstraf&e im Osten, der Max-Stromeyer-Strae im Stiden und den Flst.Nr.
1743/49 und 1743/82 im Westen (Anlage 3).
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3.2 Ziele und Inhalte

41

Der Bebauungsplan liegt im Ubergangsbereich von einem gemischt genutzten Quartier
mit hohem Wohnanteil zu gewerblich genutzten Bereichen. Ziel des Bebauungsplans ist
es, neben den gewerblich genutzten Flachen entlang der Bahn eine Mischnutzung fur die
Grundstiicke an der Max-Stromeyer-StraRe festzusetzen und durch einschrankende
MaRnahmen bei den Gewerbegebieten (Beschrankung der Emissionen wie Larm, Luft-
verunreinigung, Erschiitterung usw.) eine Vertraglichkeit zur Mischnutzung zu gewahrleis-
ten.

R ~ : IS S 5 ™

" [GEe VI tohe ma2zim| [GEe:|IVHohe maxism
055 | 24 108 22
a_ | — -

27

/
1zl
Y/

|
f
.

\\::\

i, :§:L:';J ;
HERS Y/
H
o
2
=

(Josueck)

Abb. 1: 'Bebauungsplan Weiherhof Nord’

Da im gesamten Quartier ‘Weiherhof‘ ein Bedarf an Tageseinrichtungen fur Kinder sowie
offentlichen Spielflachen vorhanden war, wurden weiterhin im Bebauungsplan nérdlich
der Max-Stromeyer-StraBe Flachen fur einen Kindergarten und einen Spielplatz ausge-

wiesen.

Teilaufhebung Bebauungsplan ‘Weiherhof Nord*
Anlass und Ziel

Im Zusammenhang mit der stadtischen Ausbauplanung soll der Kindergarten Dorothea
v.d. Flue um zwei Kleinkindgruppen und ein Stadtteilzentrum am heutigen Standort
(Adalbert-Schnatterer-Strale) erweitert werden. Es ist beabsichtigt die bestehenden drei
Ganztagsgruppen um zwei Kleinkindgruppen (Kinder unter 3 Jahren) mit insgesamt 20
Platzen zu ergdnzen. Zusatzlich soll dort noch ein Stadtteilzentrum integriert werden.
Erste Planungen sahen einen Ergénzungsbau auf dem Grundstiick des heutigen
Kindergartens vor (Flst.Nr. 1743/94). Es zeigte sich, dass dieses Bauvolumen auf dem

Grundstiick nicht zu realisieren ist, da es zu einer Beeintrachtigung des Kindergartens
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4.2

4.3

fuhren wirde und somit stadtebaulich nicht vertretbar ist. Daher soll ein kompletter
Neubau des Kindergartens auf der Flache des heutigen Spielplatzes (Flst.Nr. 1743/93)
entstehen. Der heutige Spielplatz muss dementsprechend verlagert werden. Als neuer
Standort wurde eine Teilflaiche auf dem Grundstiick 1743/91 vorgeschlagen. Der

derzeitige Kindergarten soll nachfolgend als Stadtteilzentrum umgenutzt werden.

Geltungsbereich der Teilaufhebung

Der Geltungsbereich der Teilaufhebung umfasst die Fist.Nr. 1743/93, 1743/94, 1743/96
und eine Teilflache 1743/95 (Anlage 4).

Planungsrecht

Derzeit ist das Grundstiick 1743/93, fur das das Neuordnungskonzept den Standort Kin-
dergarten vorsieht, als 6ffentliche Grunflache — Nutzungszweck Spielplatz festgesetzt.
Der kinftige Standort fir ein Quartierszentrum (FIst.Nr. 1743/94) ist im Bebauungsplan

als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Die nach dem Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Teilbereichs (Oktober 2011) vor-
genommene Prifung der Planungsziele im Abgleich mit den geplanten baulichen MaR-
nahmen hat ergeben, dass eine Anderung des bestsehenden Bebauungsplans in Form
von neuen boden- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften —auch fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung- nicht erforderlich ist, da sich das beabsichtigte Vorhaben
gem. § 34 BauGB in seiner Eigenart in die nahere Umgebung einfiigt und somit baurecht-
lich genehmigungsfahig ist. Diese planungsrechtliche Einschatzung kann nur dann vorge-
nommen werden, wenn fir die betroffenen Flachen der dem Vorhaben entgegenstehende
Teil des Bebauungsplans aufgehoben wird. Eine Teilaufhebung ist somit das angemes-
sene Mittel zur Umsetzung des Vorhabens, welches fur die nachhaltige Sicherung einer
sozialen Infrastruktur dieses Quartiers im Stadtteil Petershausen von erheblicher Bedeu-

tung ist.

Baurechtliche Grundlage nach der Teilaufhebung

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von zukunftigen Vorhaben innerhalb der zusammen-
hangenden Bebauung wird nach erfolgter Teilaufhebung nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit

von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile*) zu beurteilen sein.
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6.2

Umweltbelange

Im FNP 2010 ist die Flache als Mischgebietsflache dargestellt. Im Bebauungsplan ist die
stdliche Flache als offentlicher Spielplatz und die nérdliche Flache als Flache fir Ge-
meinbedarf festgesetzt. Auf den heute vorhandenen Spielplatz ist die Errichtung eines
Kindergartens geplant und der Spielplatz soll in unmittelbarer Nédhe neben einen vorhan-

denen Bolzplatz verlagert werden.
Schutzgiiter

Schutzgebiete bzw. besonders geschiitzte Biotope gemal Naturschutzgesetz sind nicht
vorhanden. Der Spielplatz ist im Studen entlang der Max-Stromeyer-Strale mit einer
Baumreihe (Acer platanoides) gefasst, die u.a. auch von wesentlicher Bedeutung fur die
Begriinung der Max-Stromeyer-StraRe sind. Des Weiteren ist die Flache an drei Seiten
mit einer lockeren Sichtschutzhecke aus verschieden Laubgehélzarten eingefasst. Ge-
schitzte Baume im Sinne der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz sind im Planungs-

gebiet nicht vorhanden.

Der Spielplatz befindet sich auf einer ehemaligen Gewerbeflache, deren Untergrund mit
Mineralélen belastet war. Die gesamte Flache wurde saniert und im Altlasten- und Bo-
denschutzkataster des Landratsamtes Konstanz als A-Flache erfasst. Aufgrund der histo-
rischen Nutzung als Tanklager etc. sind trotz erfolgter Sanierung des’gesamten Areals,
Tiefbauarbeiten grundsatzlich mit entsprechender Sorgfalt vorzunehmen. Bei Verdachts-
momenten ist eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich. Bezogen auf Vornutzungen
ist das Schutzgut Boden sehr gering einzustufen. Oberflachengewasser bzw. erschliefiba-
re Grundwasservorkommen sind nicht vorhanden. Aus stadtklimatischer Sicht hat diese
Grunflache eine untergeordnete Bedeutung. In unmittelbarer Nachbarschaft sind zwi-
schen der Wohnbebauung groRe zusammenhangende private Grinflaichen mit Grofl3-
baumbestand vorhanden. Im Norden des Gebietes befinden sich Gewerbebrachflachen

mit teilweise dichtem Gehdlzaufwuchs.
Dort soll als Ersatz eine neue o6ffentliche Gruinflache mit Spielplatz errichtet werden.
Auswirkungen auf die Umwelt

Die Folgen der Teilaufhebung des Bebauungsplanes lassen auf die Schutzgiter Mensch
und Kulturgiter, Luft und Klima, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Boden und
Wasser sowie auf ihre Wechselwirkungen keine unvertraglichen oder erheblichen nachtei-

ligen Auswirkungen erwarten.
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Die Vorbelastungen durch mégliche Bodenverunreinigungen sind nach Inkrafttreten der

Satzung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Der Erhalt bzw. eine Neuanpflanzung der Baumreihe entlang der Max-Stromeyer-StraRe
kann im Rahmen der Baugenehmigung mit einem Freiflachengestaltungsplan gesichert
werden.

Die geplante Verlagerung der Spielplatzes auf eine Flache neben den heute vorhandenen
Bolzplatz ist sinnvoll (Synergie von Spielflachen). Dadurch besteht die Chance, den
Spielpatz attraktiver zu gestalten. Er liegt dann unmittelbar an einer zentralen FuR- und
Radwegeverbindung im Gebiet Petershausen-West. Seine Erholungsqualitat wird gestei-
gert, da er dann abseits der Max-Stromeyer-Strae liegt. Es ist davon auszugehen, dass
dort insgesamt trotz der Nahe der Bahnanlage die Larmimmissionen deutlich geringer
sind.
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Anlage 5
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