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STADT KONSTANZ

Satzung
liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Weiherhof Nord-West 1. Anderung“

Nach § 10 des Baugesetzbuches i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der
Gemeinderat der Stadt Konstanz am 27.03.2014 den o. g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
Satzung beschlossen.

§1

Ré&umlicher Geltungsbereich

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

§2

Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1. zeichnerischer Teil vom 21.10.2013 / 11.02.2014
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 22.10.2013
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)
3. Erdgeschoss vom 08.10.2013/13.02.2014
4. Obergeschoss vom 08.10.2013/13.02.2014
5. Systemansichten vom 08.10.2013 / 13.02.2014
Beigeflugt sind: .
6. Begrundung vom 13.02.2014
7. Umweltbeitrag vom 21.10.2013
8. Bericht zur Schadstoff-Untersuchung vom 27.07.2013

§3

Uberlagerung des Bebauungsplanes \Weiherhof Nord-\West"

Der am 25.08.1999 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Weiherhof Nord-West“ wird im Uberlage-
rungsbereich durch diese Satzung vollinhaltlich ersetzt.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntma-
chung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
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Ergdanzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-

gen:

1.1

1.1.1
1.1.1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.
| S. 1548) geéndert worden ist

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist

§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 16. April 2013
(GBI. S. 55)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) i.V. mit § 1 (5)f und § 1 (9) BauNVO
Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE) sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe- und
Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf von Waren an Endverbrau-
cher nicht zuldssig.

Abweichend davon sind im Zusammenhang mit KFZ-Reparaturbetrieben und KFZ-
Karosseriebetrieben Verkaufsstellen flr Automobile und Zweirdder zuldssig, wenn
die Flache des KFZ-Reparatur- und Karosseriebetriebes gegentiber der Verkaufs-
flache Uberwiegt. Uberwiegt die Verkaufsflache gegeniiber der Flache des KFZ-
Reparatur- und Karosseriebetriebs, ist eine Verkaufsstelle fir Automobile und
Zweirdder unzuldssig.

Ein branchenspezifisches Randsortiment ist auf untergeordneter Verkaufsflache,
ein branchenspezifisches zentrenrelevantes Randsortiment auf deutlich unterge-
ordneter Verkaufsflaiche zulédssig (siehe Hinweise zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen).

Ausnahmsweise koénnen Verkaufsflachen zugelassen werden, die auf dem Grund-
stiick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um aus-
schlieBlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiterverarbeitete
Produkte zu verauRern, wenn die Verkaufsflache im Verhaltnis zur sonstigen Be-
triebsflache untergeordnet ist. Dies gilt jedoch nicht fur Betriebe des Erndhrungs-
handwerks.

Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzung sind samtliche dem Kunden zugéng-
lichen Flachen eines Einzelhandelsbetriebes bzw. einer Verkaufsstelle (einschlief3-
lich Ausstellungsflachen, AuRenflache, Schaufensterflachen) mit Ausnahme der
fur Kunden vorgesehenen Sozialrdume.
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1.1.1.2

1.2

1.2.1

Flachen fur KFZ-Reparatur- und Karosseriebetrieb im Sinne dieser Regelung sind
alle Werkstattflachen mit dieser Zweckbestimmung, dazu betriebsnotwendige La-
ger-, Verwaltungs-, Neben- und Sozialrdume sowie Betriebshofe einschliellich der
lediglich zu deren Andienung genutzten Erschlieungsflachen.

Im Gewerbegebiet (GE) sind Vergniigungsstatten und Eros-Center nicht zuléssig.
Eros Center im Sinne dieser Festsetzung sind Bordelle, Dirnenunterkiinfte, bor-
dellartig betriebene Massagesalons und ahnliche Etablissements.

Bedingte Zuldssigkeit von Vorhaben im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Weiherhof Nord-West 1. Anderung" (§ 12 (3 a) i. V. m. § 9 (2) BauGB)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der Festset-
zung des Gewerbegebietes GE nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfuh-
rung sich der Vorhabentrdager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderun-
gen des Durchfuihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfilhrungs-
vertrages sind zuldssig.

2.1

2.2

2.3

HINWEISE

Einzelhandel

In der Regel wird eine untergeordnete Verkaufsfliche angenommen, wenn diese
nicht gréRer als 100 qm ist, bzw. bei kleineren Flachen nicht mehr als 15 % der
genehmigten Geschossflache ausmacht.

Die Stadt geht davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente in der Regel 50 m? nicht Giberschreiten kann, bei
kleineren Flachen nicht mehr als 5 % der genehmigten Verkaufsflachen ausma-
chen kann.

Denkmalschutz

Da méglicherweise mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist
der Beginn von Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen.
GemalR § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen,
Mauerreste, Metallgegenstdnde, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umge-
hend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungspréasidium Freiburg, Ref. 26,
Denkmalpflege (79083 Freiburg, 0761/2083570) zu melden und bis zur sachge-
rechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbre-
chungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundber-
gung einzuraumen.

Rodungs- und Gehdlzarbeiten

Rodungs- und Gehdlzarbeiten, Baumpflege und -schnittarbeiten durfen aus-
schlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefihrt wer-
den.
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2.4 Abbruch bestehender Gebédude

Bestehende Gebaude sind im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
(auBerhalb der Brutzeit der Végel) abzubrechen, es sei denn, es wird gutachterlich
nachgewiesen, dass sich zum geplanten Abbruchzeitpunkt keine Brut-
INeststandorte an den Geb&uden befinden.

2.5 Sichtverhéltnisse

Bei Ein- und Ausfahrten von privaten Grundstiicken in den éffentlichen Verkehrs-
raum sind die notwendigen Sichtfelder ab einer Héhe von 60 cm frei zu halten.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt:

Konstanz, den 0 8. APR. 2014 'l,,f\."""’ki (fﬂ?o\

Lang)@stei

Blrgermeister
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1 ALLGEMEINES

1.1

Planungsanlass und Ziel

Das Autohaus ,Gohm + Graf Hardenberg GmbH® besteht derzeit an der Wollmatinger
Stralde in Konstanz-Petershausen, nahe des Zahringer Platzes. Der Betrieb flr Neu-
und Gebrauchtwagen der Marken VW und Audi mit angeschlossener Kfz-Werkstatt
ist aufgrund der engen raumlichen Situation am bestehenden Standort bereits seit
langerer Zeit auf der Suche nach einem neuen, groReren Standort mit den entspre-
chenden Entwicklungspotentialen.

Durch die Aufgabe des Speditions- und Logistikunternehmens ,TRANSO Sid Inter-
nationale Transporte GmbH“ am Konstanzer Standort an der Max-Stromeyer-Stralie
hatte die Firma Gohm + Graf Hardenberg GmbH die Mdglichkeit, diese Grundstlicke
zu erwerben, um sich dort neu anzusiedeln. Die Stadt Konstanz steht dem Vorhaben
positiv gegenlber, da diese wertvolle Gewerbeflache an der Max-Stromeyer-Strale,
die sich durch ihre zentrale Lage und gute Anbindung an die Innenstadt und das um-
gebende Gewerbegebiet auszeichnet, somit binnen kurzem einer angemessenen
Nachnutzung zugefihrt werden kann.

Das geplante Vorhaben des Autohauses soll durch einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Das Gebiet liegt nordlich der Max-Stromeyer-Stralle im rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Weiherhof Nord-West" (In Kraft getreten am 25.08.1999). Der Bebauungsplan
wurde als sog. ,einfacher Bebauungsplan“ aufgestellt, da er lediglich die Art der bau-
lichen Nutzung als Gewerbegebiet festsetzt. Darin ist explizit Kfz-Einzelhandel am
dortigen Standort ausgeschlossen. Der Bebauungsplan sowie das dem Bebauungs-
plan zugrunde liegende ,Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten“ muss daher
geandert werden. Auf Antrag des Investors, der Firma Gohm + Graf Hardenberg
GmbH, wurde vom Gemeinderat der Stadt Konstanz am 18. Juli 2013 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Weiherhof Nord-West 1. Anderung“ be-
schlossen.

Grundlegende Ziele fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sind die Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Weiherhof Nord-
West 1. Anderung” sollen dabei insbesondere folgende Ziele angestrebt werden:

— Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur die Ansiedlung eines Gewer-
bebetriebs mit KFZ-Reparatur- und Werkstattbetrieb und untergeordnetem Kfz-
Einzelhandel

—  Sicherung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen zur Starkung des Gewerbe-
standorts Konstanz

— Vertragliche Einbindung der geplanten Baukoérper in das bestehende Siedlungs-
geflge

— Sinnvolle Ausnutzung bestehender Flachenpotentiale innerhalb eines bestehen-
den Gewerbegebietes im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den

— Berucksichtigung der umweltbezogenen Belange (z.B. Immissionsschutz, Ver-
kehr, Altlasten, Naturschutz, Artenschutz)

— Aufwertung des offentlichen StralRenraums der Max-Stromeyer- und der Konrad-
Zuse-Stralie
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1.2

1.3

Lage, Abgrenzung und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in den Konstanzer Stadtteilen ,Petershausen-West“ und
»Industriegebiet* oOstlich der OberlohnstraBe, im Kreuzungsbereich der Max-
Stromeyer-Stralle und der Konrad-Zuse-Stralie.

Es wird begrenzt
— Im Norden von den Grundstiicken Flst. Nrn. 1743/81 und 10072
— Im Siden von der Max-Stromeyer-Stralie
— Im Osten von den bestehenden Bliro- und Gewerbebauten auf Flst. Nr. 1743/49
— Im Westen von der Konrad-Zuse-Stral3e

Das Plangebiet hat eine Grélke von ca. 1,4 ha und umfasst die Grundstlcke Flurstiick
Nrn. 8282/18, 8282/6, 1743/72 sowie Teile des Grundstiicks Flurstiick Nr. 1743/49.

Das Gelande ist eben und bereits erschlossen.

N ‘ = M % ) 3 e ——
\ 7 NN _“ ‘ g 4 ':_. ™ P, . : B

Luftbild mit Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung), Quelle: LUBW

[

Der Bereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans (VEP) umfasst einen etwas klei-
neren Geltungsbereich, da die 6stliche Teilflache derzeit noch nicht vom Investor er-
worben werden kann und erst langfristig als 2. Bauabschnitt dienen soll (siehe Plan-

zeichnung).

Flachennutzungsplan

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



Stadt Konstanz Stand: 13.02.2013

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Satzung
»,Weiherhof Nord-West 1. Anderung*“ gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 11

1.4

1.4.1

1.4.2

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung
des Geltungsbereichs (rote Umrandung):

Planungsverfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

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

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

Weiterhin soll von § 12 Abs. 3 a BauGB Gebrauch gemacht werden, indem die Fest-
setzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan allgemein auf der Grundlage der
BauNVO gefasst werden, namlich als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO, und unter
Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt wird, dass im Rahmen der festgesetz-
ten Nutzungen (also Gewerbegebiet) nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die An-
derung des Durchfuhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungs-
vertrags sind zulassig.

Daruber hinaus soll von § 12 Abs. 4 BauGB Gebrauch gemacht werden, indem in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Flachen, die Uber den VEP hinausgehen, ein-
bezogen werden. Dies erfolgt, da der Vorhabentrager zum derzeitigen Planungsstand
einen Teil der Flache nicht erwerben kann, der langfristig jedoch fur einen potenziel-
len zweiten Bauabschnitt zur Verfugung stehen soll.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13 a Abs.1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Ein Be-
bauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
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andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden.

Allgemeines Planungsziel fir den Standort und fir den Bebauungsplan ist die stadte-
bauliche Entwicklung einer von bestehender Bebauung umgebenen Flache innerhalb
eines bestehenden Siedlungsbereichs. Bei dem Standort handelt es sich um eine in-
nerortliche Gewerbeflache, die zeitnah einer neuen Nutzung zugefiihrt wird und somit
im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden durch eine Bebau-
ung nutzbar gemacht wird.

Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO oder eine Grolle der Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird. Die Grofde des vorliegenden Plangebiets liegt insgesamt
weit unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m>.

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13 a Abs. 1 BauGB fir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfillt, da es keine Anhaltspunkte fur
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt. Weiterhin wird durch die
Anderung des Bebauungsplans keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB, womit auf eine Umweltprifung, den Umwelt-
bericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet wird.

BESTAND UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
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Luftbild mit ungefahrer Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung), Quelle: Bing

Die Flache des Speditionsunternehmens der Firma ,TRANSCO Sid Internationale
Transporte GmbH" ist derzeit durch groRe versiegelte Flachen fir Gebaude und zum
Parken und Rangieren von Lkws gepragt. In direkter Nachbarschaft befinden sich BU-
ro- und Geschaftsgebaude sowie einige kleine und mittlere Gewerbebetriebe. Siidlich
gelegen, auf der gegenuberliegenden Strallenseite, liegt der Betriebshof der Stadt-
werke Konstanz.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie, der S-Bahnhaltepunkt ,Firstenberg”
befindet sich in ca. 150 m Luftlinie entfernt.

Die Abgrenzung des Plangebietes schliel3t einen Teil der bestehenden 6stlichen Ge-
baude mit ein. Vorgesehen ist, ein Teil der Gebaude abzubrechen, die dazugehdrigen
Flachen wurden dem Vorhabentrager verauliert bzw. werden als Kaufoption fir eine
spatere Erweiterung gesichert.

Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Weiherhof Nord-West* der
Stadt Konstanz (In Kraft getreten am 25.08.1999). Der Bebauungsplan wurde als sog.
.einfacher Bebauungsplan“ aufgestellt, da er lediglich die Art der baulichen Nutzung
als Gewerbegebiet festsetzt.

Aufgrund der Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt Firstenberg und der Sicherung der Fla-
chen flr das produzierende und Dienstleistungsgewerbe und die Pendler werden fla-
chenintensive, verdrangende und gebietsuntypische Nutzungen wie u.a. Kfz-
Einzelhandel ausdrucklich ausgeschlossen. Dieser Ausschluss wird durch das zu-
grunde gelegte ,Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten* aus dem Jahr 1998
begrindet. Um das Vorhaben zu verwirklichen und die planungsrechtlichen Grundla-
gen zu schaffen, ist es daher notwendig, das Gewerbeflachenkonzept hinsichtlich der
Zulassigkeit von KFZ-Einzelhandel zu andern und den Bebauungsplan ,Weiherhof
Nord-West" entsprechend zu andern.

Bewertung des Vorhabens

Hintergrund dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Verlagerung des Au-
tohauses Gohm/Graf Hardenberg vom aktuellen Standort in der Mitte Petershausens
auf das Gelande der nach Singen ziehenden Spedition Transco an der Ecke Max-
Stromeyer-Stralle/Konrad-Zuse-Stralie.

Das Autohaus entspricht an seinem aktuellen Standort (Wollmatinger Stralle 9-11 in
der Ortsmitte von Petershausen-West) nicht den stadtentwicklungsplanerischen Vor-
gaben. Der frei werdende Standort stellt als zentral gelegene, gut angebundene Fla-
che im Ortskern von Petershausen ein grof3es Potenzial fur den Wohnungsbau dar.
Nach der Umsiedlung des Autohauses soll die Flache mit der Zielsetzung Woh-
nungsbau und in Teilen mietpreisgebundener Wohnungsbau zlgig weiterentwickelt
werden. Vor dem Hintergrund des am 19.09.2013 beschlossenen Handlungspro-
gramms Wohnen, das bis zum Jahr 2020 ca. 2700 neue Wohnungen vorsieht, wird
die Umsiedlungsabsicht des Autohauses von der Stadt Konstanz ausdricklich unter-
stutzt.

Im Vorfeld der Verlagerung des Betriebes hat sich herausgestellt, dass in den fir
KFZ-Einzelhandel vorgesehenen Lagen keine ausreichend groRen Flachen in ausrei-
chender Anzahl zur Um- und Ansiedlung von KFZ-Einzelhandel und entsprechenden
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Werkstatt- und Serviceleistungen vorhanden sind. Eine Verlagerung des Betriebes ist
aus diesem Grunde bislang nicht moglich gewesen.

Laut Aussagen der KFZ-Innung, der IHK und der Handwerkskammer zeichnen den
KFZ-Markt von Konstanz drei Merkmale besonders aus:

e Einer flr eine Stadt dieser GroRenordnung vergleichsweise kleinen Zahl von
KFZ-Neuverkaufen steht eine groRe Nachfrage nach Reparatur- und Service-
dienstleistungen rund ums KFZ gegentber.

e Dieser Trend wird sich mit Blick auf die Zulassungszahlen voraussichtlich ver-
stetigen.

¢ Alternative Mobilitatsdienstleistungen und E-Mobilitdt werden zunehmend Ein-
gang bei den klassischen Autohandlern finden.

KFZ-Einzelhandelsbetriebe bieten durchweg Reparatur- und Servicedienstleistungen
an. Durch die hohe Nachfrage danach kann dieser vergleichsweise arbeitsplatzinten-
sive Tatigkeitsbereich einen deutlich groReren Anteil an den Betrieben einnehmen.

Vor dem Hintergrund eines stagnierenden Marktes fir Neuverkaufe und einer stei-
genden Nachfrage nach Reparatur- und Serviceleistungen erscheint es vertretbar, die
Lagen, in denen KFZ-Einzelhandel bislang ausgeschlossen war, fir Betriebe zu 6ff-
nen, die zusatzlich zum Reparatur- und Werkstattbetrieb auch KFZ-Verkauf betreiben
- ohne Gefahr zu laufen, dass damit grofRe Flachen von wenig arbeitsplatzintensiven
Betrieben belegt werden.

Ziel der Anderung des Gewerbeflachenkonzepts ist die Zuldssigkeit von Betrieben
des KFZ-Einzelhandels in den Lagen, in denen er bisher ausgeschlossen war — je-
doch nur in Verbindung mit einem Uberwiegenden Service- und Reparaturbereich.
Reiner KFZ-Einzelhandel oder KFZ-Einzelhandel mit einem untergeordneten Service-
und Reparaturbereich sind in diesen Lagen weiterhin nicht erwinscht.

Auf die Aussagen des als Anlage beigefligten ,Konzepts zur Sicherung von Gewer-
bestandorten® (Gewerbeflachenkonzept) sowie insbesondere zu dessen 1. Teilande-
rung (KFZ-Einzelhandel) 2013 einschlieRlich seiner Begrindung wird an dieser Stelle
verwiesen.

Gemal den in den Festsetzungen getroffenen Vorgaben weist das Vorhaben ein
Verhaltnis von Flachen fir KFZ-Reparatur- und Karosseriebereich zu Verkaufsflachen
von ca. 57% zu 43% auf, womit die Werkstattnutzung deutlich Uberwiegt. Bei der
Weiterentwicklung des Vorhabens zur baugenehmigungsreifen Planung kénnen sich
kleinere Anderungen in diesem Verhéltnis ergeben.

Durch die Umsiedlung des Autohauses an die Max-Stromeyer-Strale wird diese
wertvolle Gewerbeflache, die sich durch ihre zentrale Lage und gute Anbindung an
die Innenstadt und das umgebende Gewerbegebiet auszeichnet, binnen kurzem einer
angemessenen Nachnutzung zugefuhrt. Die Ansiedlung stellt eine sinnvolle Innen-
entwicklungsmafinahme dar, durch die langfristig einer weiteren Flacheninanspruch-
nahme im Aulienbereich entgegen gewirkt werden kann. Durch das geplante Auto-
haus erfahrt das Gewerbegebiet entlang der Max-Stromeyer-Stral’e insgesamt eine
Aufwertung.

3 KONZEPTION DES VORHABENS

Geplante Bebauung
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Die frei werdende Gewerbeflache an der Max-Stromeyer-Strafl3e soll mit dem Bau ei-
nes Autohauses der Marken VW und Audi Uberbaut werden. Es ist geplant, zwei L-
formige Gebaude mit Verkaufs- und Ausstellungsrdumen, Kfz-Werkstatt und Lager-
flachen um einen Besucherparkplatz zu errichten. Die Dachflachen der Ausstellungs-
flachen zur Max-Stromeyer-Strale hin sollen extensiv begrunt werden.

Auf den Freiflachen entstehen Prasentationsflachen und Pkw-Stellplatze.

Die Gebaude sind je nach innerer Nutzung 1- bzw. 2-geschossig und schlief3en in un-
terschiedlicher Hohe mit einem Flachdach ab. Die maximale Gebaudehdhe betragt
ca. 8,60 m.

Verkehrliche ErschlieRung, Stellplatze

Die Zufahrt zum Gelande wird in zwei Bereiche geteilt. Die Zufahrt zum Betriebshof
mit Anlieferverkehr bzw. internen Abldufen geschieht Uber die Konrad-Zuse-Stralde.
Hierzu wird die derzeit bestehende Zufahrt weiter nach Norden verlegt. An- bzw. Zu-
fahrt fir Kundenverkehr geschieht tiber die Max-Stromeyer-Strafle. Durch die Tren-
nung von Anliefer- und Kundenverkehr kann das Gefahrdungspotential von Fuligan-
gern durch Rangierfahrten von Lieferfahrzeugen deutlich verringert werden.

Freiraumgestaltung, Griinordnung

Das Grundstick soll zum &ffentlichen Stralenraum hin mit einem Grinstreifen mit
Baumpflanzungen eingegrunt werden, um gegenuber dem Stralenraum eine anspre-
chende Gestaltung zu gewahrleisten. Entlang der Max-Stromeyer-Strale sollen dafir
9 Baume, entlang der Konrad-Zuse-Stralle 5 Baume gepflanzt werden. Ebenso soll
der Kundenparkplatz vor dem Gebaude mit 9 Baumen bepflanzt werden.

Die neuen Baume stellen Ersatzpflanzungen im Sinne der Baumschutzsatzung der
Stadt Konstanz fiir die bestehenden Baume dar, die aufgrund der Eingriffe durch die
Baumalinahmen nicht zu erhalten sind. Die im Norden des Gelandes bestehende,
Okologisch wertvolle Silberweide wird erhalten.

4 INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

In Anlehnung an die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans ,Weiherhof
Nord-West"“ werden in der 1. Anderung lediglich Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung getroffen.

Die Art der baulichen Nutzung wird danach als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbe- und Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf von Waren an
Endverbraucher nicht zuldssig. Nach MafRgabe der Anderung des Gewerbeflachen-
konzeptes, die Teil dieser Begriundung wird und als Anlage beigefugt ist, ist KFZ-
Einzelhandel davon ausgenommen, wenn er in Verbindung mit einer uberwiegenden
Werkstattnutzung betrieben wird.

Branchenspezifische Randsortimente, die typischerweise mit KFZ-Einzelhandel ein-
hergehen, werden, differenziert nach ihrer Zentrenrelevanz, auf untergeordnete bzw.
deutlich untergeordnete Flachen begrenzt. Dies geschieht, damit auf den Verkaufs-
flachen die Hauptnutzung gewahrt wird und die Ziele des Zentrenkonzepts (z.B.
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche) gesichert werden.

Die Bemessung der Zulassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten geschieht in
Analogie zu den Gewerbelagen, in denen nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel zulds-
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sig ist. In vergleichbaren Fallen hat die Stadt Konstanz auf folgende Definitionen zu-
ruckgegriffen:

¢ In der Regel wird eine untergeordnete Verkaufsflache angenommen, wenn die-
se nicht groRer als 100 gm ist, bzw. bei kleineren Flachen nicht mehr als 15 %
der genehmigten Geschossflache ausmacht.

¢ Die Stadt geht davon aus, dass eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente in der Regel 50 m? nicht Gberschreiten kann,
bei kleineren Flachen nicht mehr als 5 % der genehmigten Verkaufsflachen
ausmachen kann.

Die ausnahmsweise zulassigen Verkaufsflachen fir Produkte eigener Herstellung auf
einer untergeordneten Betriebsflache leiten sich aus dem Gewerbeflachenkonzept ab
und werden — mit Zusatz einer Definition der Verkaufsflachen — aus dem bestehen-
den Bebauungsplan tbernommen. Diese Festsetzung hat keinen direkten Vorhaben-
bezug, ist flir das Vorhaben jedoch auch nicht schadlich und wahrt fir den nicht-
vorhabenbezogenen Teil des Bebauungsplans in diesem Punkt den gleichen Zulas-
sigkeitsrahmen wie bisher.

Entsprechend dem Gewerbeflachenkonzept und dem bestehenden Bebauungsplan
werden Vergnugungsstatten und Eros-Center ausgeschlossen.

Weitergehende Festsetzungen sowie drtliche Bauvorschriften werden aufgrund der
Ausfihrungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit seinen detaillierten Darstel-
lungen sowie der Verknlpfung mit dem Durchfihrungsvertrag nicht getroffen. Ge-
baude, griinordnerische MaRnahmen sowie Durchfiinrungsfristen und Ubernahme
der Kosten werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

5 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES/ARTENSCHUTZ

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

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Aus diesem Grund wurde eine Eingriffsdarstellung erarbeitet. Zusammenfassend wird
bestatigt, dass das Vorhaben keine wesentlichen negativen Umweltauswirkungen auf
die dargestellten Schutzgiter hat und schiitzenswerte Pflanzen- und Tierarten nicht
gefahrdet sind.

Nach einer Begutachtung der bestehenden Baume auf dem Grundsttick wurde fir ei-
nen Grofdteil der Baume festgestellt, dass diese 6kologisch nicht als wertvoll einge-
schatzt werden. Ziel ist es, entlang der Max-Stromeyer-Stralde eine einheitlich hoch-
wertig gestaltete Baumreihe zu erhalten. Die auf dem Grundstiick bestehenden Bau-
me werden daher — mit Ausnahme der Silberweide im Norden — entfernt. Entlang der
Max-Stromeyer-Stralie werden 9 neue Baume gepflanzt, auf dem Kundenparkplatz
werden zur Gestaltung ebenfalls 9 Baume gepflanzt. Als Pflanzempfehlung werden
fur die Stralenzige Ulmen (Ulmus ,Lobel’), fur den Parkplatz Ulmen oder Purpurerlen
(Alnus x spaethii) vorgeschlagen. Bei den Erlen (Alnus x spaethii) handelt es sich um
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eine Art, die schnell wachst, eine schlanke Krone besitzt, kompakt ist, dicht belaubt
und im Herbst die Blatter recht schnell verliert, sodass nur eine kurzfristige Ver-
schmutzung auftritt. Zudem kommt dieser Baum auch mit ungunstigen Standortver-
haltnissen klar. Die Ulmenart ,UImus ,Lobel™ ist ein bis zu 10-15 m hoher heimischer
mittelgroRer Baum mit schlankem Stamm und dichter, ovaler bis kegelférmiger Krone
aus schrag ansteigenden Asten und einer sattgriinen Belaubung. Er ist firr stadtische
Standorte geeignet, sehr windfest, ohne harzende Samen und weist eine gute Resis-
tenz gegen die Ulmenkrankheit auf. Die dkologisch wertvolle Silberweide am nérdli-
chen Grundstlcksrand wird erhalten.

Eine Eingrinung entlang der Konrad-Zuse-Stralle wird durch den dort bestehenden
Grinstreifen gewahrleistet. Der Grinstreifen liegt au3erhalb des Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Straldengrundstiick). Der Vorhabentrager
hat sich jedoch bereit erklart, im Bereich der alten Zufahrt einen Grinstreifen anzule-
gen bzw. den bestehenden Grinstreifen fortzuflihren, erganzende Baume zu pflan-
zen und diesen Bereich zu pflegen.

Die Malinahmen zum Baumerhalt, zur Begriinung sowie die Pflanzstandorte der
Baume sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und werden Utber den
Durchfuihrungsvertrag gesichert.

Auf die weiteren Ausfuhrungen des Umweltbeitrags wird verwiesen.

6 BAUGRUND / ALTLASTEN

Aufgrund der langjahrigen intensiven Nutzung des Gewerbeareals wurde vom Sach-
verstandigenburo fir Boden- und Grundwasserschutz Dr. Bjorn Bahring, Allensbach,
eine Schadstoff-Untersuchung erarbeitet, die dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan beigefugt wird. Zusammenfassend kdnnen folgende Aussagen getroffen werden:

Als Grundlage flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Weiherhof Nord-West, 1.
Anderung“ wurde fir die Grundstiicke Flst. Nrn. 8282/18, 8282/6, 1743/72 und
1743/49 der Untergrund nach einer kurzen Historischen Untersuchung einer Orientie-
renden Untersuchung gemal Bundesbodenschutz-Gesetz unterzogen. Hierzu wur-
den Bodengas- und Feststoffproben entnommen und auf das Schadstoff-Spektrum
der Verdachtsflache: Mineralol-KW, PAK, BTEX, LIAKW und Schwermetalle unter-
sucht.

Der Untergrund besteht vereinfacht aus jeweils rund 0,6 m bis 1,1 m kunstlicher Auf-
fullung aus Kiessand Uber schluffigen Seeablagerungen des Bodensees.

Grundwasser wurde nicht angetroffen, die Seeablagerungen sind erfahrungsgemaf
etwa ab 3 m Tiefe wassergesattigt. Die Aufflllung und die Sandlage Uber dem Seeton
fuhren nach Niederschlagen Sickerwasser.

In den Bodengasproben wurden keine flichtigen Schadstoffe nachgewiesen. Die As-
phaltversiegelungen sind praktisch teerfrei und kdnnen recycelt werden. Die Fest-
stoffproben des Untergrundmaterials weisen in der Originalsubstanz Uberwiegend
unauffallige Werte fir KW, PAK, und Schwermetalle auf. Die Auffullungen sind in der
Regel als Z 0 bis Z 1.1 einzustufen, eine raumliche Trennung der beiden Belastungs-
klassen zeichnet sich nicht ab. Die Seeablagerungen sind meist unbelastet (Z 0), eine
lokale Verunreinigung ist abzugrenzen.

FrGher festgestellte Bodenbelastungen um die Kfz-Werkstatt wurden laut Zeugenaus-
sagen beseitigt.
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Insgesamt ist gemafl BBodSchG keine Gefahrdung von Schutzgltern nachzuweisen.
Wohn- und Gewerbenutzungen sind moglich.

Abfalltechnisch ist in den Auffillungen mit leicht belastetem Aushub bis Z 1.1, oértlich
Z 1.2, zu rechnen. Die Seeablagerungen sind bis auf eine o6rtlich begrenzte Verunrei-
nigung unbelastet (Z 0).

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist Uber die umgebenden Stral’en vollstdndig erschlossen. Die Ver-
und Entsorgung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen gesichert.

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

STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplans ca. 1,4 ha
bestehend aus:

Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ca. 1,3 ha
Sonstiger Geltungsbereich ca. 0,1ha

KOSTEN DER PLANUNG

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

ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

Das Gewerbeflachenkonzept der Stadt Konstanz aus dem Jahr 1998 und die 1. Tei-
landerung (KFZ-Einzelhandel) 2013 werden der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Freiburg, den 13.02.2014

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
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1 Vorhaben

Vorhabenbezogener Der Gemeinderat der Stadt Konstanz beabsichtigt, den vorhabenbezoge-
Bebauungsplan ,Weiherhof nen Bebauungsplan ,Weiherhof Nord-West, 1. Anderung“ aufzustellen.
Nord-West, 1. Anderung” Das Plangebiet ist etwa 1,3 ha grof3.
Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Weiherhof Nord-West,
1. Anderung“ ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur ein Bauvorhaben zur Errichtung eines Autohauses.

Das Autohaus ,Gohm+Graf Hardenberg“ besteht derzeit an der Wollma-
tinger Strale in Konstanz-Peterhausen, nahe des Zahringerplatzes. Der
Betrieb fur Neu- und Gebrauchtwagen der Marken VW und Audi mit ange-
schlossener Kfz-Werkstatt ist aufgrund der engen raumlichen Situation am
bestehenden Standort bereits seit langerer Zeit auf der Suche nach einem
neuen, grofReren Standort mit entsprechenden Erweiterungspotenzialen.
Durch die Aufgabe des Speditions- und Logistikunternehmens
»,TRANSCO* am Konstanzer Standort an der Max-Stromeyer-Stral3e be-
steht nun die Mdglichkeit, die Grundstiicke dort zu erwerben und das Au-
tohaus neu anzusiedeln.

Planungsrechtlich liegt das Gebiet nordlich der Max-Stromeyer-Stral3e im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Weiherhof Nord-West* (Satzungsbe-
schluss am 24.06.1999). Das Gebiet ist als Gewerbegebiet ausgewiesen
und schlief3t einen Kfz-Einzelhandel am dortigen Standort explizit aus. Der
Bebauungsplan sowie das dem Bebauungsplan zugrunde liegende ,Kon-
zept zur Sicherung von Gewerbestandorten® muss daher geandert wer-
den. Die Neubebauung soll durch die Erstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ermdglicht werden.
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Abb. 1: Vorhabens- und ErschlieBungsplan (Quelle: Architekt VFA Klaus Dienberg)

§ 13a BauGB Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) durchgefuhrt.
Entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von
der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen. Zudem ist § 4c
(Uberwachung) nicht anzuwenden.
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Eingriff / Ausgleich

Artenschutz

Baumschutzsatzung

Die Umweltbelange gem. 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1la BauGB sowie Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen werden im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens in Form des hier vorliegenden ,Um-
weltbeitrags” dargestellt.

Fur diesen Umweltbeitrag wurde als externes Gutachten der Bericht zur
Schadstoff-Untersuchung des Sachverstandigenbiros fir Boden- und
Grundwasserschutz Dr. Bjorn Bahrig vom 27.07.2013 herangezogen.

Ein Ausgleich fur die geplanten Eingriffe ist nicht erforderlich, da die Ein-
griffe entsprechend 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gemall § la Abs.3 Satz 5
BauGB gelten.

Es ist zu prifen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans das Eintre-
ten von Verbotstatbesténden des § 44 BNatSchG beziglich Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischen Vogelarten zu erwarten
ist.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz ist zu berlicksichtigen und
eine Befreiung fir zu entfernende B&dume zu beantragen.

2  Derzeitiger Umweltzustand

2.1 Fotodokumentation

Abb. 2: Silberweidenreihe entlang der Konrad-Zuse-StraRe Abb. 3: Platanenreihe entlang der Max-Stromeyer-Stra3e; im
Vordergrund Pappeln und Spitzahorn

Abb. 4: Hochwertige, alte Silberweide an der Nord-Ost-Ecke

Abb. 5: Blick von der Einfahrt auf das Gelande

Vorhabenbezogener BPlan ,Weiherhof Nord-West, 1. Anderung“— Umweltbeitrag Seite 4



faktorgrun

2.2 Schutzguter

Mensch

Tiere, Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Artenschutz

Boden

Das Plangebiet wird derzeit von der Spedition- und Logistikfirma
,TRANSCO® genutzt. Auf der Flache befinden sich eine Lagerhalle, ein
Werkstattgebdude sowie eine Waschanlage. Der grof3te Teil der Grund-
stiicke wird jedoch als Stell-, Rangier- und Lagerflache genutzt.

Larm- und Schadstoffimmissionen bestehen im Plangebiet aktuell durch
den Verkehr auf der sudlich verlaufenden Max-Stromeyer-Stral3e sowie
der westlich verlaufenden Konrad-Zuse-Stral3e. Nordlich des Plangebietes
befindet sich im Abstand von rund 100 m die Bahnlinie von Konstanz nach
Singen.

In der direkten Umgebung befinden sich besucherintensive Einrichtungen
wie bspw. ein Lebensmittel-Discounter oder eine Autowaschanlage.

Aktuell ist das Plangebiet grofitenteils bebaut oder asphaltiert, zu einem
kleinen Teil auch gepflastert. Vegetation findet sich hauptséachlich entlang
der Grundstiicksgrenzen (mit Ausnahme der dstlichen Grenze) in Form
von StralBenbegleitgriin und Geblsch. Auf dem Gelédnde selbst finden sich
zwei Kleinere Zierrabatten: eine neben der Waschanlage an der Einfahrt
und eine weitere als Begrenzung des asphaltierten Bereichs an der Max-
Stromeyer-Strafl3e. Die mit Vegetation bestandenen Flachen machen rund
6 % der Gesamtflache aus.

Entlang der Konrad-Zuse-StralRe stehen sieben vitale Silberweiden mit
einem mittleren 6kologischen und einem hohen gestalterischen Wert. Als
Abgrenzung zum Gelande wurde eine Thujahecke gepflanzt. Entlang der
Max-Stromeyer-Stralle stehen 13 grof3e vitale Platanen, die ein wertvolles
StraBenbegleitgrin darstellen. In der sudlichen Ecke des Plangebietes
finden sich im Anschluss an die Platanenreihe drei Pappeln mit Kronen-
dirre sowie ein vitaler, aber 6kologisch und gestalterisch magig bis mittel
wertvoller Spitzahorn. Entlang der nordlichen Planungsgrenze stehen zum
einen eine junge Pappel und eine junge Silberweide. Darliber hinaus fin-
det sich in der nordéstlichen Ecke eine alte Silberweide, die bereits gewis-
se Totholzstrukturen und Astldcher aufweist. Sie besitzt daher einen ho-
hen 6kologischen Wert und kann auch als gestalterisch wertvoll bezeich-
net werden.

Eine Darstellung der im Plangebiet vorkommenden Einzelbdume und
Baumgruppen befindet sich im Anhang (Plan 1 und Baumliste).

Insgesamt weist das Gebiet mit Ausnahme der wertgebenden Baume eine
sehr geringe Wertigkeit hinsichtlich des Schutzguts Arten und Biotope auf.

Genauere Ausfuhrungen zu den artenschutzrechtlichen Aspekten finden
sich in Kapitel 4.

Das Plangebiet ist aktuell gréRtenteils mit Asphalt, Pflaster, Schotter oder
Bebauung versiegelt. Rund 800 gm sind aktuell nicht versiegelt; dies ent-
spricht einem Flachenanteil von etwa 6 %. Hinsichtlich der Bodenfunktio-
nen ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf®, ,Filter und Puffer fir Schad-
stoffe* sowie ,natlrliche Bodenfruchtbarkeit” verfigen die Boden daher
grofRtenteils tber keine Leistungsfahigkeit.

Der Untergrund ist aus zwei Schichten aufgebaut. Die obere Schicht be-
steht aus kinstlichen Auffullungen aus sandigem bis schwach sandigem
Kies, im Bereich des Grinstreifens an der Max-Stromeyer-StralRe liegt
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Wasser

Klima / Luft

Landschafts- / Ortsbild

Kultur- und Sachguter

Wechselwirkungen

Erdaushub vor. Die Mé&chtigkeit dieser Schicht betragt 0,6 m bis 1,1 m, der
Erdaushub reicht 1,5 m in die Tiefe. Im Bereich von Abwassereinrichtun-
gen und am Altéltank werden abweichend Mé&chtigkeiten von bis zu 2,8 m
erreicht.

Unterhalb des Kiessandes folgen Seeablagerungen (leicht tonige Schluffe
mit einzelnen Kiesen). Im Bereich der Lagerhalle findet sich eine dinne
Schicht eines Kalksandes mit Resten von Muscheln und Schnecken. Die
Schicht der Seeablagerungen wurde nicht durchbohrt, dirfte aber nur
wenige Meter machtig sein.

Im Zuge der Schadstoffuntersuchungen konnten leichte Belastungen fest-
gestellt werden. Diese betreffen vorwiegend die Auffillungen. In den See-
ablagerungen sind nur die Flachen mit Kalksand betroffen.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Grundwasser wurde bei den Bohrungen nicht angetroffen. Erfahrungsge-
maf sind Seeablagerungen ab etwa 3 m wassergesattigt. Zeitweise steht
das Grundwasser jedoch nur ca. 1 m unter der Oberflache, wie im Zuge
von Bauarbeiten festgestellt werden konnte.

Da die Flache aktuell gréRtenteils mit Asphalt, Pflaster, Schotter oder Be-
bauung versiegelt ist, hat sie hinsichtlich der Grundwasserneubildung
eine sehr geringe Bedeutung.

Durch die vorhandene Versiegelung kommt es tagstber zu einer starken
Erwarmung im Plangebiet, wohingegen die vorhandene Vegetation, ins-
besondere der Baumbestand, kihlend wirkt. Auch hinsichtlich der Lufthy-
giene wirkt sich die vorhandene Vegetation positiv aus. Insgesamt ist das
Plangebiet hinsichtlich des Schutzguts Klima / Luft jedoch von geringer
Wertigkeit.

Das Landschaft- bzw. Ortsbild des Plangebietes wird maf3geblich durch
die vorhandene Bebauung gepragt. Es handelt sich um die fir Gewerbe-
gebiete typischen Gebaude wie Verwaltungsgebaude, Lager, Werkstatten
u. a., auBerdem um Parkplatz-, Stell- und Lagerflachen. Die beiden Baum-
reihen entlang der Max-Stromeyer- bzw. der Konrad-Zuse-Stralie besitzen
eine wichtige gestalterische Funktion im Stral3enbild. Insgesamt besitzt
das Plangebiet dennoch eine sehr geringe Wertigkeit hinsichtlich des
Landschafts- / Ortsbilds.

Es liegen keine Informationen uber Kultur- und Sachgdter vor.

Wechselwirkungen einschlie3lich Wirkungsverlagerungen zwischen den
unterschiedlichen Schutzgitern werden - sofern vorhanden - in den jewei-
ligen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter dargestellt.

3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens

Wirkfaktoren

Baubedingte Faktoren

Durch das Vorhaben kommt es baubedingt, anlagenbedingt und betriebs-
bedingt zu verschiedenen Umweltauswirkungen. Folgende Faktoren sind
hierbei zu bericksichtigen.

Wéhrend der Bauphase kommt es im Plangebiet zu einer nahezu voll-
standigen Flacheninanspruchnahme durch Bodenabgrabungen und
-umlagerungen. Des Weiteren treten baubedingte Emissionen in Form von
Schall, Erschitterungen und Luftschadstoffen (einschlieZlich Staube) auf.
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Anlagebedingte Faktoren

Betriebsbedingte Faktoren

Schutzguter

Mensch

Tiere, Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Boden

Wasser

Klima / Luft

Landschafts- / Ortsbild

Anlagebedingt kommt es ebenfalls zu einer nahezu vollstandigen Inan-
spruchnahme des Plangebietes durch die Gebaude sowie durch Stellplat-
ze und sonstige Freianlagen.

Betriebsbedingt kommt es durch den bewirkten Kundenverkehr zu Schall-
und Schadstoffemissionen. Ebenfalls zu Schallemissionen kommt es
durch die Nutzung der AuBenbereiche, vor allem der Freiausstellungen,
sowie durch die angeschlossenen Werkstatten. Zudem entstehen durch
die Beleuchtung Lichtemissionen.

Im Folgenden werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen bezogen
auf die jeweiligen Schutzgiter benannt.

Durch die Umnutzung der Flache andert sich die Art des Verkehrsauf-
kommens. Wéhrend es sich bei dem aktuellen Verkehr auf dem
TRANSCO-Gelande grof3tenteils um LKWs handelt, ist bei den Autoh&u-
sern hauptséachlich mit PKWs (Kundenverkehr) zu rechnen.

Mit einer wesentlichen Anderung des Verkehrsaufkommens ist nicht zu
rechnen; erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzguts Mensch sind
nicht zu erwarten.

Die bestehende Vegetation wird im Zuge der Bauarbeiten weitestgehend
zerstort; hochwertige Biotoptypen sind jedoch nicht betroffen. Der Baum-
bestand entlang der Max-Stromeyer- sowie der Konrad-Zuse-StraRe wird
im Zuge der BaumalRnahmen entfernt.

Fur die artenschutzrechtliche Betrachtung siehe Kap. 4, fur den Baum-
schutz Kap. 5.2.

Da die Bdden hinsichtlich der Funktionen ,Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf, ,Filter und Puffer fir Schadstoffe” sowie ,natirliche Boden-
fruchtbarkeit® bereits im jetzigen Zustand uber keine Leistungsfahigkeit
verfligen, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Bo-
den zu erwarten.

Die Prufwerte hinsichtlich Schadstoffbelastungen werden eingehalten;
eine Wiederverwertung anfallender Materialien ist unter Einhaltung der
VwV-Vorgaben mdglich. Beim Rickbau der Kfz-Werkstatt muss mit einer
gewissen Menge an mineral6lbelastetem Beton gerechnet werden; eine
Verunreinigung des Untergrunds ist aufgrund der héheren Betonmachtig-
keit unwahrscheinlich.

Die Auswirkungen der Uberbauung auf die Grundwasserneubildung sind
gering, da bereits zum jetzigen Zeitpunkt die gesamte Flache fast voll-
standig versiegelt ist und die Niederschlage oberirdisch abflieen.

Mit Schadstoffemissionen ist nicht zu rechnen.

Hinsichtlich des Schutzguts Klima / Luft sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Die Gebaude (Ausstellungsgebaude, Werkstéatten, Lager) und Stellflachen
entsprechen der im Gebiet hauptsachlich vorkommenden Bebauung. Eine
erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts- / Ortsbilds ist durch die
geplante Bebauung daher nicht zu erwarten.
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4 Artenschutz

Rechtliche Vorgaben zum
Artenschutz im BNatSchG

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten (wobei die streng
geschutzten Arten eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten dar-
stellen).

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten (Zitat),

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stoéren; eine erhebli-
che Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsverbote.

Nach § 44 Abs. 5 gelten bei Eingriffen im Bereich des Baurechts die auf-
gefuhrten Verbotstatbestande (zum jetzigen Zeitpunkt) nur fir nach eu-
ropaischem Recht geschutzte Arten, d. h. die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefihrten Arten und die europdischen Vogelarten.

Es liegt auBerdem dann kein Verbotstatbestand im Sinne des Satzes Nr. 3
vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatte im r&umlichen Zusammenhang weiterhin
erflllt ist oder wenn dies durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen er-
reicht werden kann.

Wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes dazu fuhren, dass Ver-
botstatbestande eintreten, ist die Planung grundséatzlich unzulassig. Es ist
jedoch nach § 45 BNatSchG eine Ausnahme von den Verboten mdglich,
wenn

e zwingende Grunde des Uberwiegenden offentlichen Interesses vorlie-
gen
e und es keine zumutbaren Alternativen gibt

e und der glnstige Erhaltungszustand fiur die Arten trotz des Eingriffs
gewahrleistet bleibt.
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Prifschritte

Es ist daher zu prifen, ob geschitzte Arten durch die Planung méglicher-
weise beeintrachtigt werden. D. h. es ist zu priifen, ob

¢ durch die Planung eine erhebliche Stérung wahrend der in § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG genannten Zeiten eintritt, durch die sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Population verschlechtert.

e es zu einer Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der Art
kommt. Die Zerstérung von Nahrungs- und Jagdhabitaten ist nur dann
relevant, wenn sie einen essentiellen Bestandteil des Habitats darstel-
len und z. B. fur die betroffenen Individuen nicht an anderer Stelle zur
Verfugung stehen.

e es zur Toétung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Individuen
kommt, und ob diese unvermeidbar sind.

4.1 Relevanzprifung

Relevanzpriufung

4.1.1 Vogel

Vorbelastungen

Potentielle Artvorkommen

Fazit

4.1.2 Flederméause

Vorbelastungen

Das Eintreten von Verbotstatbestanden ist hinsichtlich derjenigen Arten zu
prifen, fr die ein Vorkommen im Plangebiet aufgrund von Kartierungen
oder Zufallsfunden bekannt ist, sowie (beim Fehlen ausreichend aussage-
kréftiger Kartierungen) hinsichtlich derjenigen Arten bzw. Artengruppen,
deren Vorkommen im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Lebensrdume
und Strukturen, der naturraumlichen Lage sowie der vorhandenen Storfak-
toren nicht mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Da samtliche européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtli-
nie geschutzt sind, ist diese Artengruppe grundsétzlich relevant.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im intensiv genutzten Siedlungsbe-
reich (Gewerbegebiet) kann eine Nutzung des Plangebiets als Lebens-
raum fur besonders stérungsempfindliche Vogelarten weitgehend ausge-
schlossen werden. Hierbei sind neben dem Verkehr vor allem Beunruhi-
gungen durch Menschen zu nennen.

Aufgrund der oben genannten Faktoren sind vorwiegend allgemein ver-
breitete, typische Vogelarten der Siedlungsbereiche zu erwarten wie
bspw. Amsel (Turdus merula), Kohlmeise (Parus major) oder Blaumeise
(Cyanistes caeruleus). Ein Vorkommen von Arten der Vorwarnliste wie
Haussperling (Passer domesticus) oder Girlitz (Serinus serinus) kann je-
doch nicht mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Ebenso
muss mit dem Vorkommen héhlenbritender Arten gerechnet werden, da
sich in der Silberweide in der nordéstlichen Ecke diverse Hohlen befinden.
Diese kdnnten von Arten wie Star (Sturnus vulgaris) oder Grauschnapper
(Muscicapa striata) genutzt werden.

Das Eintreten der Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG ist fir die Ar-
tengruppe der Vogel speziell zu prifen (Prifung siehe Kapitel 4.2.1).

Hinsichtlich des moglichen Artenspektrums von Flederméausen im Plange-
biet sind die innerértliche Lage des Plangebietes und das Fehlen struktur-
reicher Offenlandbereiche oder gréRerer zusammenhangender Waldbe-
reiche im direkten Umfeld als einschrankende Faktoren zu nennen.
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Potentielle Artvorkommen  Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Biotoptypen in Verbindung mit
den oben genannten Faktoren ist primér von einer Nutzung des Gebiets
durch die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) auszugehen (Hoéhlen
in der Silberweide an der norddstlichen Plangebietsgrenze). Nicht voll-
standig ausgeschlossen werden kann zudem, dass das Plangebiet dar-
Uber hinaus auch einzelnen weiteren Fledermausarten wie der Breitfligel-
fledermaus (Eptesicus serotinus) oder der Weilrandfledermaus (Pipistrel-
lus kuhlii) gelegentlich als Jagdhabitat dient.

Fazit Das Eintreten der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG ist fur die Ar-
tengruppe der Fledermause speziell zu prufen (Prifung siehe Kapitel
4.2.2).

4.1.3 Sonstige Tiergruppen sowie Farn- und Blutenpflanzen

Das Plangebiet weist aufgrund der vorhandenen Biotoptypen keine spezi-
elle Eignung als potentieller Lebensraum weiterer Arten des Anhangs IV
auf.

Fazit: Da aus anderen Tiergruppen und hinsichtlich der Farn- und Bluten-
pflanzen keine Vorkommen von Arten des Anhangs IV zu erwarten sind,
muss das Eintreten der Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG fir diese
Gruppen nicht speziell Gberprift werden.

4.2 Prognose der Beeintrachtigungen
4.2.1 Vogel

Bestehende Stoéreinflisse  Aktuell sind bereits Storeinflisse hinsichtlich der Artengruppe Vogel durch
Verkehr und die Prasenz von Menschen im Plangebiet vorhanden.

Prufung hinsichtlich des Stérungsverbotes (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Stérungen Es ist davon auszugehen, dass das Eintreten des Verbotstatbestandes
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG generell durch die Rodung des Baum-
bestandes und den Gebaudeabriss auerhalb der Brutzeit verhindert wer-
den kann.

Prifung hinsichtlich der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Allgemein verbreitete, Durch den Eingriff, insbesondere durch die Rodung des Baumbestandes,

nicht gefahrdete Arten kann nicht ausgeschlossen werden, dass Fortpflanzungsstatten allgemein
verbreiteter, nicht geféhrdeter Arten zerstdrt werden. Die 0Okologische
Funktion der durch die Planung zerstdrten Fortpflanzungsstatten fur die
potentiell aktuell das Plangebiet besiedelnden, allgemein verbreiteten,
nicht gefahrdeten Arten ware jedoch im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin gewahrleistet, da Siedlungsstrukturen im direkten und weiteren Um-
feld in ausreichendem Umfang vorhanden sind und der Flachenverlust nur
vergleichsweise gering ist. Die betroffenen Arten kdnnen zudem potentiell
auch die zuklnftigen Freianlagen des Plangebiets nach Abschluss der
Bebauung teilweise wieder besiedeln.

Arten der Vorwarnliste Ohne eine Kartierung der Avifauna ist nicht auszuschlielen, dass mit
Grauschnépper, Star, Haussperling oder Girlitz potentiell auch Arten der
Vorwarnliste im Plangebiet briiten. Geeignete Brutstatte fir Grauschnap-
per und Star ware hierbei die Silberweide mit den Hohlen in der norddstli-
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chen Plangebietsecke, fur Hausperling und Girlitz ist eher ein Brutvor-
kommen im Bereich der Gebdude anzunehmen, mdglichweise aber auch
im Ubrigen Gehdlzbestand.

Da die Silberweide in der nordéstlichen Ecke erhalten wird und damit die
Hohlen als potentielle Nistplatze, vor allem fir den Star, erhalten bleiben,
ist hinsichtlich héhlenbriutender Arten mit keiner erheblichen Beeintrachti-
gung des Erhaltungszustandes zu rechnen. Bei der Rodung der Ubrigen
Gehdlze kann nicht ausgeschlossen werden, dass Fortpflanzungsstatten
zerstort werden. Fir nicht hohlenbriutende Arten kann jedoch davon aus-
gegangen werden, dass die 6kologische Funktion der durch die Planung
zerstorten potentiellen Fortpflanzungsstatten weiterhin im raumlichen Zu-
sammenhang gewabhrleistet und das Eintreten des Verbotstatbestandes
nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG somit nicht zu befiirchten ist.

Auch fir diese Arten gilt, wenn auch in etwas geringerem Umfang, dass
sie zudem potentiell die zukunftigen Freianlagen des Plangebiets nach
Abschluss der Bebauung teilweise wieder besiedeln kdnnen.

Prifung hinsichtlich des Tétungsverbotes (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Rodungszeitpunkt

4.2.2 Flederméause

Es ist davon auszugehen, dass das Eintreten des Verbotstatbestandes
nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG durch die Rodung des Baumbestandes
und den Gebaudeabriss auRerhalb der Brutzeit verhindert werden kann.

Prifung hinsichtlich des Stérungsverbotes (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Stérungen

Durch die Planung werden sowohl quantitativ als auch qualitativ keine
Stérungen bewirkt, da sich der Planungszustand nicht erheblich vom der-
zeitigen Zustand unterscheidet. Erhebliche Stérungen, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes von potentiell das Plangebiet
nutzender Fledermausarten fuihren, sind daher nicht zu erwarten.

Prufung hinsichtlich der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Zwergfledermaus-Quartiere Zwergflederméause nutzen Uberwiegend kleinste Spalten, Zwischenraume

Jagdhabitat

und Uberstande an Hausfassaden und D&chern als Quartier, mitunter
werden aber auch kleine Spalten und Risse an Baumen als Quartier ge-
nutzt. Daher ist eine gelegentliche Quartiernutzung im Plangebiet fir die
groR3e Silberweide hinsichtlich der Zwergfledermaus nicht ganzlich auszu-
schlief3en.

Da die bestehende Silberweide der einzige Baum im Plangebiet ist, der
Uber die notwendigen Strukturen verfligt, ist davon auszugehen, dass
Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG durch die Rodung
des Ubrigen Baumbestandes nicht erflllt werden.

Das Gebiet hat als Jagdhabitat nur eine untergeordnete Bedeutung. Der
Umfang der geplanten Inanspruchnahme mdoglicher potentieller Jagdhabi-
tate ist zu klein, als dass hierdurch eine Beeintrachtigung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatte zu beflrchten ware. Zudem kénnen die Freifla-
chen des Plangebietes auch nach erfolgter Bebauung teilweise als Jagd-
habitat genutzt werden.

Somit ist davon auszugehen, dass Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG durch die Inanspruchnahme potentieller Jagdhabi-
tate nicht erfullt werden.
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Prifung hinsichtlich des Tétungsverbotes (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Zwergfledermaus

Da die zu erhaltende Silberweide der einzige Baum im Plangebiet ist, der
Uber die notwendigen Strukturen verfiigt, ist davon auszugehen, dass
durch das Vorhaben das allgemeine Lebensrisiko (auf Grund des Natur-
geschehens) bezogen auf das einzelne Individuum keine signifikante Er-
héhung erfahrt und der Verbotstatbestand der Tétung, der Verletzung, der
Entnahme oder des Fangs somit nicht erfillt wird.

4.3 Fazit Artenschutzprifung

Artenschutz

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde wurde auf der
Grundlage des potentiellen Artenspektrums (speziell hinsichtlich der Ar-
tengruppe der Vogel und der Flederméuse) gepriift. Das Eintreten von
Verbotstatbesténden ist unter Beriicksichtigung der geplanten Maf3nah-
men zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrdchtigungen nicht
anzunehmen. Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben somit
nicht entgegen.

5 Schutz von Natur und Landschaft

In den Bebauungsplan werden Hinweise zur Vermeidung und Minimierung
von Beeintrachtigungen aufgenommen. Weiter gehende MalRRnahmen
werden durch den Durchfihrungsvertrag gesichert.

5.1 Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

5.1.1 Hinweise im Bebauungsplan

Rodungszeitpunkt Gehdlze Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Artengruppe der Végel und

Zeitpunkt Gebaudeabriss

Flederméause wird die Rodung von Gehdlzen ausschlie3lich im Zeitraum
von Anfang Oktober bis Ende Februar vorgenommen.

Zur Verminderung von Beeintrachtigungen der Artengruppe der Vogel sind
die bestehenden Gebdude im Winterhalbjahr zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar abzubrechen, es sei denn, es wird gutachterlich nach-
gewiesen, dass sich zum geplanten Abrisszeitpunkt keine Brut-
/Neststandorte am Gebaude befinden.

5.1.2 Regelungen im Durchfihrungsvertrag

Baumerhalt

Dachbegriinung

Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Schutzguts Arten (hierbei
speziell der Artengruppen Voégel und Flederméduse) und Biotope (6kolo-
gisch hochwertiger Einzelbaum) wird die Silberweide in der norddstlichen
Plangebietsecke erhalten.

Zur Verminderung von Beeintrdchtigungen der Schutzgiuter Boden, Was-
ser, Tiere und Pflanzen und Klima werden die Dachflachen der Ausstel-
lungsgebaude extensiv begriint.
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5.2 Baumschutz

Baumschutzsatzung

Baumbestand

Erhalt

Befreiung

Ersatzpflanzung

Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz stehen alle
Baume mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm Stammumfang
(gemessen in 100 cm Uber dem Erdboden) unter Schutz. Liegt der Kro-
nenansatz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unter dem Kro-
nenansatz mafigebend. Bei mehrstdmmigen Baumen muss der Einzelum-
fang wenigstens eines Stammes (gemessen in 100 cm Hohe) 50 cm be-
tragen. In diesem Fall ist der gesamte mehrstdmmige Baum geschutzt.

Der Baumbestand konzentriert sich entlang der Konrad-Zuse- sowie der
Max-Stromeyer-Stralle. Insgesamt wurden im Plangebiet im Rahmen der
im Juni 2013 durchgefiihrten Kartierung 27 Baume erfasst (siehe Anhang),
von denen 19 unter den Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Kon-
stanz fallen. Bei den geschitzten Baumen handelt es sich um folgende
Baume:

o Die vier sudlichen Silberweiden entlang der Konrad-Zuse-Stral3e
(Stammumfang zwischen 100 cm und 160 cm)

e In der Platanenreihe entlang der Max-Stromeyer-StralRe fallen
zehn von 13 Baumen unter die Baumschutzsatzung. Diese zehn
Platanen besitzen einen Stammumfang zwischen 100 cm und
125 cm.

o Drei Pappeln im siuddstlichen Plangebietsrand (Stammumfang
zwischen 100 cm und 125 cm)

e Eine Silberweide (Stammumfang von 375 cm) und eine Pappel
(Stammumfang von 100 cm) am nérdlichen Plangebietsrand

Die 0kologisch wertvolle Silberweide am nérdlichen Plangebietsrand
(Baum Nr. 25) wird erhalten. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Alle weiteren unter Baumschutz fallenden Baume (vier Silberweiden, zehn
Platanen und vier Pappeln) kénnen aufgrund der geplanten Bebauung
nicht erhalten werden. Fir diese Baume wird eine Befreiung nach § 6
Abs. 1 Nr. 5 der Baumschutzsatzung beantragt.

Entsprechend der Baumschutzsatzung sind fir die 18 entfallenden Baume
Ersatzpflanzungen vorzusehen. Im Plangebiet wird die Anpflanzung von
23 Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm festge-
setzt. Sofern der Schutzzweck gemal § 2 der Baumschutzsatzung durch
die Ersatzanpflanzungen nicht ausreichend sichergestellt sein sollte, wr-
de darlber hinaus eine Ausgleichszahlung erforderlich. Die Ersatzpflan-
zungen sowie der Hinweis auf eine Ausgleichszahlung werden in den
Durchfuhrungsvertrag aufgenommen.
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6 Zusammenfassung

Planung

§ 13a BauGB

Aktueller Bestand

Umweltwirkungen

Mensch

Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt

Boden

Wasser

Klima / Luft

Landschafts- / Ortsbild

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Weiherhof Nord-West* ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Bauvorhaben
zur Errichtung eines Autohauses. Da ein Kfz-Einzelhandel am dortigen
Standort explizit ausgeschlossen ist, muss der Bebauungsplan sowie das
dem Bebauungsplan zugrunde liegende ,Konzept zur Sicherung von Ge-
werbestandorten“ geédndert werden. Die Neubebauung soll durch die Er-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermdglicht werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) durchgefiihrt, ein naturschutzrecht-
licher Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Aktuell wird das Plangebiet durch die Speditions- und Logistikfirma
TRANSCO genutzt. Auf dem Gelande befinden sich eine Werkstatt, ein
Lager sowie eine Waschanlage. Die restliche Flache ist, mit Ausnahme der
Randbereiche, fast vollsténdig versiegelt, hauptséchlich mit Asphalt, klei-
nere Bereiche mit Pflaster. Entlang der Konrad-Zuse-StraRen finden sich
Silberweiden, entlang der Max-Stromeyer-Stral3e eine Baumreihe haupt-
sachlich mit Platanen. Am ndrdlichen Plangebietsrand steht eine grofR3e,
alte Silberweide.

Bau- und Anlagebedingt kommt es zu einer fast vollstdndigen Flachenin-
anspruchnahme; im Zuge der Bauarbeiten ist mit Emissionen in Form von
Schall, Erschitterungen und Luftschadstoffen (inkl. Stdube) zu rechnen.
Betriebsbedingt kommt es durch den Kundenverkehr und die Werkstatten
zu Larm- und Schadstoffemissionen.

Mit erhdhten Larmbelastungen im Vergleich zum Ist-Zustand ist nicht zu
rechnen.

Hochwertige Biotoptypen sind durch die Planungen nicht betroffen. Die
sich entlang der Konrad-Zuse- und der May-Stromeyer-Strafl3e befindlichen
Baume werden im Zuge der Planungen jedoch entfernt.

Da das Plangebiet aktuell bereits grof3tenteils durch Gebaude und Platze
versiegelt ist, sind erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguts Boden
nicht zu erwarten.

Es liegen leichte Belastungen vor; eine Wiederverwertung von anfallen-
dem Bodenmaterial ist jedoch mdglich.

Oberflachengewasser sind auf der Flache nicht vorhanden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwasser sind weder hinsichtlich
Grundwasserneubildung noch Schadstoffeintrag zu erwarten.

Da sich die Flache aufgrund der vorhandenen Versiegelung bereits aktuell
tagsuber aufwarmt, ist durch die Planung mit keiner weiteren Beeintrachti-
gung zu rechnen. Baume und Grinflachen entlang der Stralen und auf
der Flache wirken sich positiv auf das Kleinklima und die Lufthygiene aus.

Mit seinen Ausstellungsgebauden, Werkstatten, Lagern und Stellflachen
fugt sich das Autohaus in die Bebauung des Gewerbegebietes ein. Mit
einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbilds ist daher nicht zu rech-
nen.
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Umweltschiitzende
MaRnahmen

Baumschutz

Artenschutz

Freiburg, den 21.10.2013

Edith Schiitze

Als MaRnahmen zur Vermeidung- und Verminderung von Beeintrachtigun-
gen sind geplant:

e Erhalt der hochwertigen Silberweide im Nordosten

¢ Rodung von Gehdlzen ausschlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar (au3erhalb der Brutzeit der Végel)

e Abriss der Gebaude im Winterhalbjahr zwischen November und Marz,
es sei denn, es wird gutachterlich nachgewiesen, dass sich zum ge-
planten Abrisszeitpunkt keine Neststandorte am Gebaude befinden

e Extensive Begriinung der Dachflachen der Ausstellungsgeb&ude

Unter den Schutz der Baumsatzung Konstanz fallen im Plangebiet 19
B&aume. Dabei handelt es sich um zehn Platanen, funf Silberweiden und
vier Pappeln. Im Durchfiihrungsvertrag wird festgehalten, dass die Silber-
weide in der nordéstlichen Plangebietsecke erhalten bleibt (Baum Nr. 25).
Die restlichen achtzehn Baume koénnen nicht erhalten werden und werden
im Zuge der BaumalBnahmen entfernt. Fur diese Baume wird eine Befrei-
ung beantragt. Zudem sind gemal den Regelungen im Durchfihrungsver-
trag Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurde auf der
Grundlage des potentiellen Artenspektrums (speziell hinsichtlich der Ar-
tengruppe der Vogel und der Fledermause) geprift. Das Eintreten von
Verbotstatbesténden ist unter Berlicksichtigung der geplanten MaRnah-
men zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen nicht
anzunehmen. Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben somit
nicht entgegen.

Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin bdla

Christoph Laule
MSc ETH Umwelt-Nat.

www.faktorgruen.de
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Anhang 1: Baumbestand gemalR Kartierung vom Juni 2013

Nr. Art Baumschutz StU eingemessen Erhalt
1 Silberweide 95 cm Ja
2 Silberweide 80 cm Ja
3 Silberweide 95 cm Ja
4 Silberweide Ja 125 cm Ja
5 Silberweide Ja 100 cm Ja
6 Silberweide Ja 160 cm Ja
7 Silberweide Ja 100 cm Ja
8 Platane Ja 100 cm Ja
9 Platane Ja 125 cm Ja
10 Platane 95 cm Ja
11 Platane Ja 100 cm Ja
12 Platane Ja 100 cm Ja
13 |Platane 95 cm Ja
14  |Platane Ja 100 cm Ja
15 |Platane Ja 100 cm Ja
16 |Platane Ja 100 cm Ja
17 Platane 80 cm Ja
18 |Platane Ja 100 cm Ja
19 |Platane Ja 125 cm Ja
20 |Platane Ja 125 cm Ja
21 Pappel Ja 125 cm Ja
22 Pappel Ja 100 cm Ja
23  |Pappel Ja 125 cm Ja
24 |Spitzahorn 60 cm Ja
25 |Silberweide Ja 375cm Ja Ja
26  |Silberweide 95 cm Ja
27 Pappel Ja 100 cm Ja
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