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STADT KONSTANZ

Satzung

iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wollmatinger StraBie 50 - 54"
und iiber die 6rtlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
25.9.2003 den o. g. Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

&1
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes

1. zeichnerischen Teil vom Dezember 2002 / 20.02.2003 / 04.07.2003
2. textliche Festsetzungen vom 15.01.03/20.02.2003 / 23.07.2003
der Ortlichen Bauvorschriften
3. ortlichen Bauvorschriften vom 15.01.03/ 23.07.2003
Beigefugt sind:
4. Begrindung vom 15.+27.01.03/ 20.02.2003 / 23.07.2003
5. Grunordnerischer Beitrag vom 15.01.2003
6. Bestandsplan, Luftbild vom 06.08.2002
7. Gestaltungsplan vom Dezember 2002
8. Ansicht Wollmatinger Stralle vom 20.11.2002
9, Ansichten, Grundrisse vom 15.01.2002
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten &rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.
§4
Inkraftireten

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

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 4. O 00

STADT KONSTANZ - Dezernat lli

Din Ubereinstimmung
gar ot mit dam

Criginzivird bestatigt.

Y2

AFouquet
Blrgermeister

Konstanz g

Bekanntmachung / Inkrafttretert

2 0. April 2005
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Zeichenerklarung:

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

[ owr ]

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

2. Mass der baulichen Nutzung
(§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

max EFH
max TH
max FH
max GH
580

O,

maximale Erdgeschossfussbodenhdhe bezogen auf Meereshohe

maximale Traufhéhe bezogen auf Meereshéhe

maximale Firsthéhe bezogen auf Meereshéhe

maximale Gebaudehdhe bezogen auf EFH

Grundflache mit Flachenangabe in m2

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Zahl der Vollgeschosse zwingend

Flllschema der Nutzungsschablone

3. Bauweise und Anderes
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Offene Bauweise:

Nur Doppelhauser und Hausgruppen zulassig

Art der Baulichen Zahl der Voll-
WA I Nutzung geschosse
a 140 Bauweise Grundflache
—  |424,90 Gebaudehdhe Traufhéhe
SD 30(427,80 Dachform/ Firsthohe
Dachneigung

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Abweichende Bauweise

Geschlossene Bauweise

Baugrenze

Baulinie

Flachdach

Satteldach, 30 Grad Dachneigung

Firstrichtung

4. Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

i,
[ » ]
A
|aacnad

Befahrbarer Wohnweg, 6ffentlich
Offentliche Stellplatze

Sichtdreieck, Freihaltung, Bepflanzung und
Einfriedung max. 0,80 m Hdhe Uber Fahrbahnniveau
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

@ Erhalt von Baumen

@ Anpflanzung von Baumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstige Bepflanzungen

Zu begriinende Flache auf priv. Grundstlicken (Garten), keine Zufahrten
und Stellplatze zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen bis zu einem
umbauten Raum von max. 12 m3 und Terrassen bis 12 m2 sind auf der
jeweiligen Parzelle zulassig.

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Abrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung EFH

Abrenzungsmauer zum Friedhof

Offene Mulden fiir die Versickerung und Riickhaltung des
gesammelten Niederschlagswassers mit Leitungsrecht 2 -5

LR 1 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

LR 2 -6 mit Leitungsrechten zu belastende schmale Flachen

geplante Grundstiicksgrenzen

m Bestehendes Gebaude
W

Spielplatzflachen privat

_I Umgrenzung von Flachen fir:
- (§ 9 Absatz 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

GA Garagen, Carports, Stellplatze
CP Carports, Stellplatze
ST Stellplatze

STADT KONSTANZ

Vorhaben- und Erschliessungsplan

"Wollmatinger StralRe 50 - 54" in Konstanz
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STADT KONSTANZ

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Wollmatinger Strasse 50— 54
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) 8§ 4 BauNVvO
MISCHGEBIET (MI) § 6 BauNVO
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 88 16 — 20 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf3 den Eintragungen im zeichnerischen
Teil bestimmt durch die Festsetzungen:

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze oder

zwingend § 20 BauNVvVO
GroRRe der Grundflache als Héchstgrenze § 19 BauNVvO
Hohe baulicher Anlagen: - Traufhdhe (TH) § 16 BauNVvO

- Firsthéhe (FH)

- Gebaudehodhe (GH)

- Erdgeschossfussbodenhdhe (EFH)
Die EFH's baulicher Anlagen ist gemaR Eintrag im
Lageplan festgesetzt. Falls ein Gebaudekorper auf
beide fallt, darf die EFH gemittelt werden.

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

Offene Bauweise:

Im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablone) sind Flachen festgesetzt, auf denen
nur Einzelhauser oder Doppelhduser ( ED), Doppelhauser oder Hausgruppen (DH)
zul&ssig sind.

Geschlossenen Bauweise

Abweichende Bauweise:
Wie offene Bauweise aber mit einseitiger Grenzbebauung

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 1
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz  Fon: 916629



6.1

6.2

6.3

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVvO

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

NEBENANLAGEN § 14 BauNVO

§ 14 BauNVO (1): Im Bereich der zu begriinenden Flachen sind Nebenanlagen fir
Fahrrader, gartnerische Gerate etc. bis zu einem umbauten Raum von max. 12 m3
und Terrassen bis 12 m2 auf der jeweiligen Parzelle zulassig.

§ 14 BauNVO (2): Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen
sind zulassig, wenn sie nicht stérend in Erscheinung treten.

GARAGEN , CARPORTS UND STELLPLATZE 89 (1) Nr.4BauGB

Garagen (Ga), Carports (CP) und Stellplatze (St) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Carports und / oder Stellplatze sind nur bis zu einer Gruppe von max. 4 Stellplatzen
und / oder Carports aneinander gereiht zulassig. Danach muss eine begrtinte
Flache von mindestens 2,0 m oder ein Hauseingang folgen.

Festsetzungen zur Gestaltung von Garagen und Carport siehe Ortliche
Bauvorschrift.

VERKEHRSFLACHEN §9 (1) Nr.11 BauGB

Verkehrsflachen fir die 6ffentliche Stral3en.
Die Fundamente der Strassensteine sind auf den angrenzenden
Grundstucksflachen zu dulden.

ABGRENZUNGSMAUER ZUM FRIEDHOF

Angrenzend an die nordlichen Baugrundstiicke bzw. die Verbindungsstrasse wird
eine Abgrenzungsmauer zum Friedhof mit einer Hohe von 2,50 m bzw. 2,00 m
erstellt. Diese ist zu begriinen.

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 2
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz  Fon: 916629



10.

11.

111

11.2

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

Im Bebauungsplan (Anlage zu planungsrechtlichen Festsetzungen) sind Fassaden
gekennzeichnet, bei denen besondere bauliche Vorkehrungen gegen aul3ere
Einwirkungen (Verkehrslarm) erforderlich sind.

Durch passive SchallschutzmalRnahmen ist sicherzustellen, dass durch den Einsatz
von GebaudeaulRenbauteilen mit einer hinreichend hohen Luftschallddmmung der
in schutzbedurftige R&ume von Gebauden ubertragene Stral3enverkehrslarm auf
ein zumutbares Mal3 begrenzt wird. Die Festlegungen in DIN 4109 (8) sind zu
beachten.

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON
NIEDERSCHLAGSWASSER §9 (1) Nr. 14 BauGB

(siehe auch Ziff. 4 der Ortlichen Bauvorschrift)

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sind auf Privatgrundstiicken Flachen fur
die Anlage eines Mulden-Rigolen-Systems festgesetzt zur Versickerung und
Sammlung von Niederschlagswasser.

Die Versickerungsmulden sind nach Planeintrag vorzusehen und mussen eine
Mindestbreite von 1,30 m haben.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT §9 (1) Nr. 20 BauGB

BEFLANZUNG UND PFLEGE DES MULDEN-RIGOLEN-SYSTEMS

Die Mulden sind mit Rasen anzusaen und jahrlich 2 x (Juni, Oktober) zu mahen.
Das Mahgut muf3 nicht entfernt werden.

Zur Erhaltung der Sickerfahigkeit ist eine regelmafige Bodenauflockerung sowie
das regelmalige Entfernen von Laub im Herbst erforderlich.

Es ist sicherzustellen, dass den Mulden keine wassergefahrdenden Schadstoffe
zugeleitet werden. Sofern Wasserstoffe in die Mulden gelangen, ist den
Entsorgungsbetrieben Konstanz (EBK) unverziglich Anzeige zu erstatten und sind
erforderliche Massnahmen zur Schadensbegrenzung / Schadensbeseitigung
unmittelbar einzuleiten.

Der Kontroll- und Regelschacht ist bis zur Schadensbeseitigung ablaufseitig zu
sperren. Zuwiderhandlungen werden als Umweltstraftat geahndet.

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 3
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz  Fon: 916629



12.

12.1

12.2

12.3

13.

14.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN (GR, FR, LR) ZU BELASTENDE
FLACHEN §9(1) Nr. 21 BauGB

LR 1: LR FUR DIE OFFENTLICHE GASLEITUNG DER STADTWERKE

Die mit entsprechenden Leitungsrechten festgesetzten Grundstiicke missen einen
Schutzstreifen einhalten, der nicht Gberbaut oder Gberpflanzt werden darf.

LR 2-5: LR FUR MULDEN-RIGOLEN BZW. VERSICKERUNGSMULDEN

Die Grundstuckseigentimer der Grundstlcke, auf denen Flachen fir Mulden
Rigolen, verrohrte Regenwasserleitungen der Muldeniberlaufe bzw. entsprechende
Leitungsrechte festgesetzt sind, missen dulden, dass auch das
Niederschlagswasser von den angrenzenden privaten Grundsticksflachen auf ihr
Grundsttck zufliesst.

Den Entsorgungsbetrieben ist der Zugang zur Mulden / Mulden-Rigolen-Anlage
sowie zum Kontroll- und Regelschacht zum Zwecke der Kontrolle und Probenahme
jederzeit zu ermoglichen.

LR 6: LR FUR DIE KATHODENSCHUTZLEITUNG DER STADTWERKE

ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHER § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Zur Durchgriinung und Gestaltung sind gem. Planeintrag Baume und Straucher It.
angeschlossener Pflanzliste zu pflanzen, die Zahl ist verbindlich, der Standort kann
geringfugig variieren:

Die ndrdlichen Grundstticke im WAS haben e ntsprechend dem Planeintrag als
Sichtschutz zum Friedhof einen blickdicht schlieRenden 3 m breiten Pflanzstreifen
aus Baumen und Strauchern anzulegen.

ERHALT VON BAUMEN § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die im Plan gekennzeichneten, bestehenden Baume sind dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten.

Bei Baumal3nahmen sind die entsprechend den Vorgaben der DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRhahmen ,,
zu schitzen.

Soweit zu erhaltende B&aume abgangig sind, sind sie durch neue zu ersetzen.

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 4
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz  Fon: 916629



NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

HINWEISE ZUR ANLAGE DES MULDEN-RIGOLEN-SYSTEMS

(siehe auch Zziff. 4 der Ortlichen Bauvorschriften)

1.

Bei Anlagen auf privaten Grundstiicken im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes, die nur der Bewirtschaftung des auf diesen Grundstiicken
anfallenden Regenwassers dienen, sind diese vom Grundstiickseigentimer zu
erstellen und zu unterhalten.

Die Versickerungsanlagen sind nach den Vorgaben der

Erschliessungsplanung zur Oberflachenentwéasserung, die dem Bebauungsplan
beigeflgt ist, anzulegen und, sofern keine Vollversickerung stattfindet,

Uber einen Kontroll- und Regelschacht (Drosselschacht) an die 6ffentliche
Abwasseranlage anzuschliessen. Zur Herstellung des Mulden-Rigolen-
Systems siehe Hinweise in den Textlichen Festsetzungen.

Bei Versickerungsanlagen von mehreren angeschlossenen privaten
Grundsticken werden die Mulden / Mulden-Rigolen-Systeme mit zentralem
Kontroll- und Regelschacht (Drosselschacht) von den Grundstickseigentiimern
hergestellt. Die Unterhaltung der Mulden erfolgt durch die Grundstiicks-
eigentumer. Die Aufstellung eines Betriebsplanes und die Fuhrung eines
Betriebsbuches wird empfohlen.

Die ingenieurtechnische Planung der vorgenannten privaten
Versickerungsanlagen (und Hausentwasserung) ist den EBK im Rahmen des
Entwasserungsgesuchs zur fachlichen Prifung als Voraussetzung fir die
Erteilung einer Anschluf3genehmigung an die offentlichen Anlagen vorzulegen.
Die Anschlusskanale (vom o6ffentlichen Abwasserkanal bis unmittelbar hinter die
private Grundsticksgrenze) werden ausschlie3lich von der Gemeinde
hergestellt (Abwassersatzung § 12). Die Herstellungskosten hat der
Grundstiickseigentiimer zu tragen (Abwassersatzung § 13).

Die gesamten grundstiickseigenen Mulden- und Mulden-Rigolenanlagen
einschlie3lich der Hausentwasserung sind bauseits abnahmepflichtig. Die
Bauabnahme erfolgt durch die EBK.

Den Entsorgungsbetrieben ist der Zugang zur Mulden / Mulden-Rigolen-Anlage
sowie zum Kontroll- und Regelschacht zum Zwecke der Kontrolle und
Probenahme jederzeit zu erméglichen.

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 5
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz  Fon: 916629



ZUFALLIGE FUNDE

Nach § 20 DSchG 8 zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt, Arch&ologische
Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg, Tel.: 0761-207120 unverzuglich zu
benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsgebiet zutage treten.
Auch ist es hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder
ahnliches von den Baumalinahmen betroffen sein sollten.

BAUGRUND
Als Baugrund stehen im Planungsgebiet wurmeiszeitliche Ablagerungen mit

eisrandnah abgelagertem Schotter mit Moranenmaterial und Parabraunerden aus
sandig-kiesiger Morane und Schotter.

Konstanz, den 15.01.2003 / 20.02.2003 / 23.07.2003

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den ..............ccceeeeee.
Fouquet

Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 6
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz  Fon: 916629



PFLANZLISTE:

Die Liste enthalt nach landschaftstkologischen und —gestalterischen Kriterien ausgewahlte
Pflanzen. Sie sollen bevorzugt verwendet werden. Insbesondere sollen sich Nadelgeholze deutlich
den Laubgehdlzen unterordnen. Sie werden daher nicht empfohlen.

Ausgewiesene Pflanzgebote entlang der Wollmatinger Strasse:
Tilia x euchlora (Krimlinde)

Tilia tomentosa (Silberlinde)

Sophora japoinca (Schnurbaum)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie” (Esche)

Baumpflanzungen:
Arten der vorherigen Liste, sowie
Fraxinus ornus

Sowie Obstgehdlze (s. nachfolgende Beschreibung)

Geschnittene Hecken:

Bei den beengten Grundsticksverhaltnissen bietet sich die Pflanzung von geschnittenen Hecken
an. Insbesondere aus gestalterischen Griinden sollte auf Nadelgeholze verzichtet werden.

Nach Mdglichkeit sollten Nachbarschaften sich auf eine Pflanzenart einigen.

Empfohlene Gehdlze sind:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Buxus sempervirens (Buchs)

Prunus Laurocerasus (Kirschlorbeer, mittelwiichsige Sorte)

Obstb&ume (Hochstdmme und Halbstdmme):

Grundsatzlich wird die Verwendung von Obstgehdlzen empfohlen. Es sollen widerstandsféahige
Sorten, die ohne chemischen Pflanzenschutz auskommen, verwendet werden. Sofern die
Gartenflache fur hochstammige Baume zu klein ist, sollen Halbstamme bzw. Viertelstamme
verwendet werden. Besonders empfehlenswert flr kleiner Garten sind Mirabelle, Zwetsche etc.

Zuséatzliche Gehdlze:

Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa pimpinellifolia (bibernell-Rose)
Rosa rubiginosa (Weinrose)

Cornus alba (Hartriegel)

Cornus mas (Kornellkirsche)

Rosa canina (Hundsrose)

Syringa vulgaris (Flieder)

Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Dachbegrinung:
Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 7
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz  Fon: 916629
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1.3

STADT KONSTANZ

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Wollmatinger Strasse 50-54

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN §74 (1) Nr.1LBO
DACHER:
Satteldach gemaR Planeintrag (Nutzungsschablone)

Flachdach gemal Plareintrag

Ausnahmsweise sind auch Pult- oder Satteldacher zul&ssig.

Jedoch muf3 pro Hausgruppe ein eine einheitliche Dachform gewahlt werden.
Dachneigung

Satteldach: 15° - 30°

Pultdach: 10°-15°

Firstrichtung: Nord — Sud

Dachgaupen sind nicht zulassig.

Dacheinschnitte: (sog. Negativgaupen mussen mind. 1,0 m vom First und mind. 1,5

m von der Giebelwand entfernt sein. Ihre Lange darf an beiden Richtungen
(waagrecht und parallel zur Dachneigung gemessen) max. 3,00 m sein.

GESAMTGESTALTUNG DER DOPPELHAUSER UND HAUSGRUPPEN

Doppelhduser und Hausgruppen sind jeweils in Form und Gestaltung, insbesondere
der Traufhthe, Sockelh6he, Dachform, Dachneigung, Dachgesimsausbildung sowie

in der Art, Farbe und Material einheitlich zu gestalten.

GESTALTUNG DER GARAGEN UND CARPORTS

Garagen und Carports, die eine Gruppe bilden oder von 2 Seiten direkt an die
Grundsticksgrenze gebaut sind, sind in einer Flucht aneinander zu bauen und
einheitlich zu gestalten.

Garagen und Carports sind mit Flachdachern zu versehen und zu begrinen.
Sie missen gestalterisch mit den Wohngeb&uden eine Einheit bilden.

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 1
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz  Fon: 916629
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2.2

3.1

3.2

3.3

34

3.5

EINFRIEDUNGEN §74 (1)Nr.3 LBO

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Stral3en sind bis zu einer Héhe von 1,00 m in
Form von einfachen Zaunen mit senkrechter Lattung, Maschendrahtzdunen oder
Hecken gem. Pflanzliste zulassig. Sockelméauerchen sind zulassig bis zu einer
Hohe von 0,60 m.

Nicht zuléssig sind Holzzaune mit diagonaler Lattung (,Jagerzaune®) und Hecken
aus Nadelgeholzen.

Einfriedungen, als schallschutztechnische Massnahmen zur Wollmatinger Strasse
hin, sind entlang der stdlichen Grenze zwischen Mischgebiet MI2 bis MI4 und
Allgemeinem Wohngebiet WA3 bis WA4 zulassig bis zu einer Héhe von 1,80 m und
in geschlossener Bauweise (Beton, Mauerwerk verputzt) oder als geschnittene
Laubhecke gem. Pflanzliste. Nadelgehdlze sind nicht zul&ssig.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN 8§74 (1) Nr.3LBO
GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Versiegelung der nicht Giberbauten Teile der Baugrundstiicke ist auf das
zwingend erforderliche Mal3 zu begrenzen.

Die Garagenvorplatze und Stellplatze sind in offenporiger Bauweise (Schotterrasen,
Rasenpflaster, wassergebundene Materialien, wasserdurchlassiges Pflaster,
Schotterbelag) herzustellen.

Hausvorbereiche, die nicht fur Stellplatze oder Zugéange bendtigt werden, sind
gartnerisch zu gestalten.

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen den natirlichen Gelandeverlauf nicht
beeintrachtigen. Sie sind bis max. 1,0 m zulassig.
Ausnahmen sind zul&ssig, sofern dies die Gelandeverhéltnisse zwingend erfordern.

Stutzmauern sind grundséatzlich unzulassig. Ausnahmen sind nur zuléssig, wo es
die Gelandeverhaltnisse im Bereich der Gebaudezugange und
Tiefgaragenzufahrten zwingend erfordern und der Regenwasserabfluf3 nicht
behindert wird.

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 2
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4.1

4.2

HERSTELLEN VON ANLAGEN ZUM SAMMELN; VERWENDEN ODER
VERSICKERN VON NIEDERSCHLAGSWASSER 8§74 (3)Nr.2LBO

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete (WA) ist das auf den befestigten Flachen
(Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude sowie nicht versickerungsfahige,
befestigte Hofflachen, Gebdudezugange, Terrassen usw.) anfallende Regenwasser
zu versickern.

Fur die Versickerung, Retention und Ableitung des Regenwassers ist ein Mulden-
System zwingend vorgeschrieben.

Vorgeschaltete Regenwasserspeicher und Regenwassernutzungsanlagen sind
zulassig.

Fur die Regenwasserbehandlung auf den Privatgrundstiicken der allgemeinen

Wohngebiete (WA) sind nach Planeintrag Muldenflachen vorzusehen. Die
Mindestbreite der Mulde ist mit 1,3 m vorzusehen.

NIEDERSPANNUNGSLEITUNGEN 8§74 (1) Nr.5 LBO

Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln.

Konstanz, den 15.01.2003 / 23.07.2003

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den .......c..coeeveveiveiiinneienn,

Fouquet
Birgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 3
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STADT KONSTANZ

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN , WOLLMATINGER STRASSE 50 — 54*

STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Anlal3 der Planaufstellung

Die Bauvoranfrage vom 24.07.2001 von Herrn Schack auf dem Grundsttick Flurstick

Nr. 1755/26 und 1755/6 zur Bebauung eines Wohn- und Geschaftshauses mit vier
Reihenh&usern wurde nur z.T. genehmigt. In der TUA-Sitzung vom Oktober 2001 wurde das
Wohn- und Geschéftshaus genehmigt und die 4 Reihenhauser abgelehnt mit der
Begrundung uber das Gebiet einen Vorhaben- und Erschlie3ungsplan vorzusehen.

Ziel der planerischen Uberlegungen ist eine Wohnbebauung als Reihen-, Doppel- und / oder
freistehenden Einfamilienh&usern.

Laut Einleitungsbeschluld des Gemeinderat vom 28.02.2002 wird dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fiir die geplante Wohnbebauung ein Konzeptplan zugrunde gelegt.

2. Raumlicher Geltungsbereich und bestehende Nutzung

Die Grundstlicke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen laut
Flachennutzungsplan 2010 im Bereich Sondernutzungsflache ,Infrastruktur Friedhof”.

Die Flache wird heute und in Zukunft nicht mehr fir diese Nutzung benétigt, eine
Wohnbebauung soll erméglicht werden.

Deshalb soll das Plangebiet den gesamten Bereich der Sondernutzungsflache mit folgenden
Grundstiicken umfassen:

Flurstiick Nr.11753/0, 1755/27, 1755/11, (im Eigentum der Spitalstiftung Konstanz),
Teilbereiche von Flurstiick Nr. 1755/6, Flurstick Nr. 1755/26, (im Eigentum von Herrn
Wolfgang Schack), Flurstiick Nr. 1753/6 und 1755/7.

Die nordliche und westliche Grenze des Planungsgebiets bildet der Hauptfriedhof, die
sudliche Grenze die Wollmatinger Strasse und die ostliche Grenze die 4-geschossige
Wohnbebauung der Goethestrasse.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,13 ha
davon sind:

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,68 ha
Mischgebiet ca. 0,35 ha
Wohnstrassen ca. 0,10 ha

Der Vorhabenbereich belauft sich jedoch nur auf die Teilgrundstiicke 1755/26 und 1755/6.
Vorhabentrager ist Herr W. Schack als Eigentiimer der Grundstticke. Auf diesen
Grundstiuicken war die ehemalige Gartnerei Schack mit einem Verkaufsgewachshaus,
Produktionsflachen mit Gewachshausern und einem Schuppen. Diese werden im Zuge der
Realisierung des Baugebietes abgerissen.

Das Grundstlck der Spitalstiftung, Flurstiick Nr. 1755/11, ist mit einem Geb&ude mit

4 Wohneinheiten, einer Doppelgarage, Gewachsh&ausern und einem kleinen Gebaude, dal3
augenblicklich als Buro genutzt wird, bebaut.

Auf dem Grundstick Flurstiick Nr. 1753/6 befindet sich ein Steinmetzbetrieb.

Die Arbeitsweise von Steinmetzen hat sich in den letzten Jahren verédndert. Die Steine
werden zum gréf3ten Teil fertig zugeschnitten geliefert und nur noch veredelt. Die
Ornamente, Schriften und Oberflachenveredelung geschieht in der Werkstatt. Alle Fenster
und Zugange des Steinmetzbetriebes befinden sich zur Wohnbebauung abgewandten Seite.
Etwaiger Larm durch Bohrmeisel ist deutlich niedriger wie der L&rm der angrenzenden
Wollmatinger Strasse.



Es entsteht kein Konflikt zwischen Wohnen und Steinmetzbetrieb wie durch ein
Schallschutzgutachten nachgewiesen wurde (vlg. unten, Ziffer 10).

3. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2010 sind die Grundstiicke als Sondernutzungsflache

» Infrastruktur Friedhof* und als Grinflache (nordlicher Teil des Grundstiicks Flurstiick

Nr. 1755/6) ausgewiesen.

Die Marktsituation fur Friedhofsgéartnereien hat sich erheblich verschlechtert, so dass einige
Betriebe aufgegeben haben und an dieser Stelle einen neue Nutzung vorgesehen wird.

Die geplante Wohnbebauung erfordert eine Anderung des Flachennutzungsplan 2010.

Die Sondernutzungsflache wird in ein Mischbauflache (entlang der Wollmatinger Strasse)
und eine Wohnbauflache (fir die dahinterliegende Wohnbebauung) gedndert. Der Billigungs-
und Auslegungsbeschluss wurde am 22.01.2003 gefal3t.

4. Abstand zum Friedhof

In der Gemeinderatsitzung vom 04.07.2002 wurden die Abstandsflachen des angrenzenden
Friedhofs zu der Wohnbebauung mit 10,00 m definiert, wobei zusatzlich eine Grenzmauer
an der sudlichen Friedhofsgrenze mit einer Héhe von 2,50 m bzw. 2,00 m vorgesehen wird.

Die Stadt mdchte den ndrdlichen Teilbereich des Grundstiickes Flurstiick Nr. 1755/6
(im Flachennutzungsplan 2010 als Grinflache ausgewiesen) als zukiinftige
Friedhofserweiterungsflache vom jetzigen Eigentiimer erwerben.

5. Geplante Bebauung und Nutzung

Alle Wohnhauser stehen in 2. Reihe zur Wollmatinger Strasse und haben eine
Ost-West-Ausrichtung und flexible familienfreundliche Grundrisse

Die Wohnflachen betragen von ca. 110 m2 bis 150 m2 pro Hauseinheit.
Mit Vollunterkellerung betréagt die zusatzliche Nutzflache 40 m2 — 60 m2.

Die Wohnhauser haben eine Grundstiicksgroé3e von 160 m2 bis 450 m2.

Zielvorgabe ist es familienfreundliche Wohnh&user in Passiv- und / oder
Niedrigenergiestandard in Stadtndhe bereitzustellen.

Die Gebaude werden dem nattrlichen Gelandeverlauf entsprechen gestaffelt. Fir jedes
Baufenster ist die max. Gebaudehthe und sind max. Erdgeschossfussbodenhthen bezogen
auf Meereshdhe festgelegt.

Entlang der Wollmatinger Strasse waren bisher die gewerblichen Nutzungen (Blumenhaus,
Landschaftsbaubetrieb und Steinmetz.) Da auch auf der gegeniiberliegenden Seite der
Wollmatinger Strasse die Bebauung zum Teil gewerblich ist, wird die Bebauung an der
Wollmatinger Strasse als Mischgebiet ausgewiesen, um eine gewerbliche Nutzung
(besonders im EG) an der Wollmatinger Stral3e zu ermdglichen.

Bauweise, Gebdudehohen

Die geplante Bebauung wird in offener Bauweise (Einzel-, Doppelhaus, Hausgruppen)
vorgesehen.

Nur in Bereichen, die direkt an best. Gebaude anschliessen, wird die abweichende Bauweise
vorgegeben, d.h. wie offene Bauweise aber mit einseitiger Grenzbebauung.

Im Bereich MI 2 bis MI 4 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.



Die baulichen Héhen orientieren sich am Bestand (3-geschossig).

Im Bereich MI 2 bis MI 4 an der Wollmatinger Strasse wird aus stadtebaulichen und aus
Schallschutzgriinden eine geschlossene Bebauung zwischen den Baulinien an den
Wohnwegen festgesetzt. Damit soll fir die dahinterliegende Wohnbebauung der
Schallschutz verbessert werden. Dies bleibt als Planungsziel bestehen, wegen dem
bestehenden Bestandsschutz wird sie jedoch auf unabsehbare Zeit nicht realisiert werden.
In diesem Bereich und im Bereich MI 5 und MI 8 werden aus stadtebaulichen Griinden
ebenfalls 3 Vollgeschosse zwingend festgesetzt.

In Bereichen, die schalltechnisch nicht geschitzt sind, (z.B. aufgrund der zeitversetzten
Erstellung der Bebauungen) sind bauliche MalRnahmen entlang der Grundstiicksgrenzen der
Wohnhauser zugelassen (Mauern, H: 1,80 m) und implizieren damit den Ansatz von
Gartenhofhausern.

Mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Realisierung der vorgenannten Bebauung geschaffen werden.

Auswirkungen des Vorhabens

Die umliegende Bebauung an der Goethestrasse und Wollmatinger Strasse Uberragen die
geplante Wohnbebauung. Die geplanten Wohnh&user sind 2-geschossig und orientieren
sich in Ost-West-Ausrichtung. Durch die Wohnringstrasse ist nur mit Anliegerverkehr zu
rechnen.

6. Grunordnung und Freiflachengestaltung

Die im Planungsbereich stehenden Baume nach Baumschutzsatzung sollen weitmdglichst
erhalten bleiben. Baume, die weggenommen werden, werden durch Neupflanzungen ersetzt.
AulRerdem werden auf den Grundstiicken Flurstiick Nr. 1753 und 1755/27 totes Unterholz,
verwildertes Strauchwerk und abgestorbene Baume entlang nordlichen Grenze zum Friedhof
entfernt.

Auch die auf dem Grundstiick 1755/6 bestehenden Blaufichten, die als Ernteb&dume der
ehemaligen Gartnerei dienten, und in ihrem Wuchs stark deformiert sind, wurden
weggenommen.

Die geplante Wohnbebauung stellt nur zum Teil einen Eingriff in die Schutzgtter
Landschaftsbild und Boden, bzw. Wasser dar, da der Vorhabenbereich, die ehemaligen
Gartnerei Schack, dicht mit Gewéachshausern, Kastenquartieren und Schuppen bebaut war.
Durch geeignete Minimierungsmaf3nahmen, Durchgriinung des Baugebiets mit
standortgerechten Baumen und Strauchern kann ein adaquater Ausgleich und eine
Aufwertung im Vorhabenbereich geschaffen werden.

7. Erschliessung

AuRere Erschliessung / Innere Erschliessung

Von der Wollmatinger Strasse abzweigend, wird eine Ringstrasse ausgebaut. Durch diese
Ringstrasse werden 26 Wohnh&user erschlossen. Sie soll als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen werden.

OPNV
Die sehr gute Anbindung an den OPNV ist durch die N&he zu den Bushaltestellen
gewabhrleistet.

Parkierung

Geparkt wird in Einzelgaragen, Carports oder auf Stellplatzen.
Stellplatze sind nur in den festgesetzten Flachen zul&ssig.

An beiden Stichstrassen stehen offentliche Stellplatze zur Verfigung.
Tiefgaragen sind moglich.



8. Ver- und Entsorgung

Entsorgungsbetriebe

Die Ringstrasse im Vorhabenbereich kann von einem Mdullfahrzeug angefahren werden. Die
Erschliessung erfolgt voraussichtlich in Abschnitten (zuerst auf dem Grundsttick Schack). In
dieser Ubergangszeit muss der Miill zur Entsorgung von den zukiinftigen Anwohnern an die
Wollmatinger Strasse gestellt werden.

Versorgung / Entsorgung
Versorgungsleitungen fur Abwasser, Wasser, Strom und Gas sind von der Wollmatinger
Strasse aus neu zu verlegen.

Die vorhandene Gasleitung auf den Grundstiicken der Spitalstiftung wird in den 6ffentlichen
Bereich der Ringstrasse umverlegt.

Die Schmutzwasserkanéle werden jeweils bei der Einmiindung der Ringstrassen an der
Wollmatinger Strasse angeschlossen.

Entwésserungskonzept

Das anfallende Regenwasser auf den Privatflachen im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes wird Giber Mulden-Systeme und/ oder Brauchwasseranlagen (Zisternen)
gesammelt. Dort wird auch die Dachentwasserung der einzelnen Gebaude angeschlossen.
Die Notlberlaufe der Mulden, Rigolen und Zisternen sind an die 6ffentliche Entwasserung
angeschlossen. Es sind Begrunungen der Décher der Garagen und Carports und
versickerungsfahige Belage fur Stellflachen und Fusswege vorgesehen.

Das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken im Bereich des Mischgebietes (entlang
der Wollmatinger Strasse) wird tUber das 6ffentliche Kanalnetz aufgenommen.

9. Gutachten zum Strassenverkehrslarm — Immissionsschutz

An der Sudseite des Planungsgebietes verlauft die stark befahrene Wollmatinger Strasse;
um festzustellen, welche Mal3nahmen zum Larmschutz erforderlich sind, wurde ein
Gutachten vom Ingenieurbiro fur Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink, Reute,
erarbeitet. Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis: , Die
rechnerische Ermittlung der durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der Wollmatinger Strasse
verursachten Larmeinwirkung auf den raumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenenen Bebauungsplans ,Wollmatinger Strasse 50 —-54“ in Konstanz ergab,
dass die im Rahmen der Bauleitplanung fur eine Beurteilung der Larmeinwirkung
maf3gebende Orientierungswerte zum Teil Uberschritten werden.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde davon ausgegangen, dass auf die
Durchfiihrung ,aktiver* SchallschutzmalBnahmen verzichtet wird. In diesem Fall ist im
Bebauungsplan die Durchfuhrung ,passiver* SchallschutzmalRnahmen zu fordern, um
sicherzustellen, daf? durch den Einsatz von Geb&udeaussenbauteilen mit einer hinreichend
hohen Luftschalldammung der in schutzbediirftige Raume von Geb&uden Gbertragene
Strassenverkehrslarm auf ein zumutbares Mass begrenzt wird.

Die jeweilige Anforderung an die Luftschalldammung der Geb&udeaussenbauteile ist
entsprechend den Festlegungen in DIN 4109 abhé&ngig von der Art der Raumnutzung, der
Raumgeometrie und der Zuordnung der Aussenbauteile zum jeweils massgeblichen
Aussenlarmpegel bzw. zu dem in derselben Norm definierten Larmpegelbereich. Der jeweils
ermittelte Larmpegelbereich wird in den Tabellen in den Anlagen 4 —7 angegeben und im
Lageplan in Anlage 8 fir das schalltechnisch ungiinstigste Geschoss dargestellt.”

Anstelle einer Kennzeichnung der Fassadenbereiche im zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bei denen der Einsatz passiver
Schallschutzmassnahmen gefordert wird, ist die Anlage 8 des Gutachtens beigefugt. Im
textlichen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind entsprechende Festsetzungen
vorgenommen.



In der vom Innenministerium Baden-Wirttemberg herausgegebenen ,stadtebaulichen
Larmfibel” (5) wird ausgefiihrt, dass bei der Uberschreitung der in Beiblatt 1 zu DIN 18005
Teil 1 (genannten Orientierungswerte auch im Rahmen der Bauleitplanung zumindest die
Einhaltung der in der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV ) definierten
Immissionsgrenzwerte anzustreben ist, da diese die Schwelle zur ,schadlichen
Umwelteinwirkung® gemaf Bundes-Immissionsschutzgesetz kennzeichnen.

Vor einigen Fassaden der Gebaude im Planungsgebiet (bestehende und geplante Gebaude)
werden die ,Schwelle zur schadlichen Umwelteinwirkung“ kennzeichnenden
Immissionsgrenzwerte gemald Verkehrslarmschutzverordnung Uberschritten. Aus
stadtebaulichen Griinden wird an einer Bebauung am vorgesehen Standort festgehalten:
Das Planungsgebiet befindet sich in einer integrierten Lage, im Stiden, Westen und Osten
befindet sich in gleicher Lage bereits Wohnbebauung. Der Standort ist zentrumsnah und
hervorragend an den OPNV angeschlossen. Es sind samtliche Infrastruktureinrichtungen
vorhanden. Alternative Flachen zur Entwicklung verdichteter Wohnbaugebiete stehen nur in
sehr begrenztem Umfang zur Verfigung. Auf die Grundsatzbeschlisse zur Stadtentwicklung
der Stadt Konstanz wird verwiesen. Danach ist es geboten, an Standorten wie dem
vorliegenden eine konzentrierte Entwicklung voranzutreiben. Die 0.g. Anforderungen sind zu
beachten.

10. Wasser

Im Rahmen der Auslegung hat die Gewasserdirektion darauf hingewiesen, dass nordliche
des Baugebietes ein Gewasser Il. Ordnung verlauft, welches in seinem weiteren Verlauf
verdohlt ist. Die Lage ist nicht feststellbar.

Das Buro fir 6kologische Landschaftsplanung Kiechle nimmt wie folgt dazu Stellung: ,Im
Zusammenhang mit den Erhebungen zum Gewasserentwicklungsplan Konstanz wurde der
Bach erfasst. Es handelt sich um einen Seitenbach des Mihlegrabens, dessen Ursprung
nach Historischen Karten nur ca. 50 m oberhalb der Austrittsstelle liegt. Das Gewasser steht
somit in keinem Zusammenhang zum geplanten Baugebiet".

Aufgestellt: Konstanz, den 15.01.2003 / 20.02.2003 / 23.07.2003

Eleane Adriaans
Architektin

VBP Wollmatinger Straf3e 50 — 54
- Ergédnzung der Begrindung

11. Untersuchung der Larmeinwirkung durch Steinmetz- und Gartenbaubetrieb

Das Ingenieurbiros ISW hat mit Aktenvermerk vom 11.12.2002 die vom Gartenbaubetrieb
Gartenforum und Steinmetzbetrieb Blessing verursachten Larmeinwirkung auf die geplante
Wohnbebauung ermittelt und bewertet. Das Ergebnis ist auszugsweise dieser Begriindung
angeschlossen.

Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen:

+Auf der Grundlage messtechnischer Untersuchungen und unter Bericksichtigung der von
den Vertretern der 0.g. Betrieben jeweils mitgeteilten betrieblichen Gegebenheiten wurde
rechnerisch nachgewiesen, dass der Steinmetzbetrieb keine unzuldssige Larmeinwirkung
auf die schutzbedirftige Nachbarschaft verursachen wird, sofern nachtliche Arbeiten
innerhalb der Werkstatt auf seltene Ereignisse (maximal 10 Tage pro Jahr) beschréankt
werden. Fur den Gartenbaubetrieb Gartenforum kann eine Einhaltung der in der
Nachbarschaft jeweils malRgebenden schalltechnischen Anforderungen nur nachgewiesen
werden, wenn die Aktivitdten der Radlader und des Kompaktladers auf eine Zeitdauer von
insgesamt einer Stunde innerhalb des Zeitraums zwischen 7:00 und 20:00 Uhr begrenzt



werden.”

FUr den Gartenbaubetrieb hat die Untersuchung (Seite 4) eine Betriebsdauer von Radlader
und Kompaktlader fur Ladetétigkeiten und fur das Umsetzen von Material auf dem
Betriebsgelande von ca. 2 h pro Tag zugrunde gelegt.

Eine Begrenzung der Betriebszeiten des Gartenbaubetriebes wird (ohne Prifung der
rechtlichen Moglichkeiten) nicht angestrebt, da der Betrieb in seinem Betriebsablauf und in
seiner Wirtschaftlichkeit nicht eingeschrénkt werden soll.

Die schalltechnischen Anforderungen werden somit nicht erfiillt, dies jedoch nur fir einen
begrenzten Zeitraum. Aus stadtebaulichen (siehe oben beim Stral3enverkehrslarm) und den
nachgenannten Grinden wird daher unter Abwéagung aller Gesichtspunkte an einer
Bebauung am vorgesehenen Standort festgehalten:

Der Gartenbaubetrieb hat eine Teilflache des Grundstiicks FIst.Nr. 1753 von der
Spitalverwaltung auf 10 Jahre bis 31.12.2008 gepachtet, das Grundstiick 1755/27mit
halbjahrlicher Kiindigungsfrist. Ein Bezug der geplanten Wohngebaude ist nach Abschluss
des Bebauungsplanverfahren, der anschlielBenden Herstellung der ErschlieBungsanlagen
und der Errichtung der Gebaude bis frihestens Ende 2004 zu erwarten, so dass von einer
moglichen Uberschreitung der Larmwerte nur noch von einem Zeitraum von max. 4 Jahren
auszugehen ist. Bis zum Satzungsbeschluss wird verbindlich durch Vertrag, Baulast 0.a.
sichergestellt , dass keine Verlangerung der Nutzung des Gartenbaubetriebes erfolgt (bzw.
nur in einem mit der Wohnbebauung vertraglichem Umfang). Der Gartenbaubetrieb und die
Spitalverwaltung streben eine Verlagerung des Gartenbaubetriebes vor dem Ablauf der
Pachtzeit 2008 an, die Stadt wird dies unterstutzen.

Der Vorhabentrager wird im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet werden, die von ihm neu zu
bebauenden Grundstiicke an der WohnstralR3e 1 mit folgender dinglichen Sicherung im
Grundbuch weiterzuveraufRern: Die jeweiligen Grundstiickseigentimer und ihre
Rechtsnachfolger dulden die Nutzung der Grundstiicke Flst.Nr. 1753 und 1755/27 durch
einen Gartenbaubetrieb mit den vorgenannten schalltechnischen Anforderungen bis
31.12.2008.

SchlieRlich wird aufgrund von Erfahrungswerten mit vergleichbaren Gartenbaubetrieben
davon ausgegangen, dass es sich bei den in der Untersuchung mit 2 h pro Tag angesetzten
Betriebsstunden fir Ladetatigkeit und Umsetzen von Material innerhalb des
Betriebsgelandes mit Radlader und Kompaktlader um einen Maximalwert handelt, der immmer
mal wieder, aber nicht standig erreicht wird.

Nach unserer Einschatzung auf grund von Erfahrungswerten mit vergleichbaren Betrieben
darften 1 bis 1 % Stunden am Tag, ausnahmsweise 2 Stunden, eher zutreffend sein.

Diese Einschéatzung hat das Gartenforum nicht bestatigt.

aufgestellt:

Stadt Konstanz, Stadtebau- und Vermessungsamt, Krautter 27.01.2003
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Wollmatinger Strasse 50 -54
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1. Bestandserhebung und Bewertung

Die Grundstiicke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen laut
Flachennutzungsplan 2010 im Bereich Sonderflache ,Infrastruktur Friedhof”. Die
Flache wird heute und in Zukunft nicht mehr fir diese Nutzung bendtigt. Eine
Wohnbebauung soll ermdglicht werden. Das Plangebiet grenzt im Stden an die
Wollmatinger Strasse und im Norden und Westen an den Hauptfriedhof.

Auf dem Grundstiick der ehemaligen Gartnerei Schack und der Spitalstiftung ist
ein relativer hoher Anteil der Flachen versiegelt durch Gewéachshauser, Schuppen,
Fahr- und Abstellflachen.

Die Grenze zum Friedhof ist zum Teil mit hochgewachsenen Baumen und
verwildertem Buschwerk bewachsen.

Durch den Abbruch der Gewachshéauser, die neue Erschlie3ung und den
geplanten Wohnhausern ist eine umfassende Neugestaltung des Freibereiches
der restliche n Flachen erforderlich und mdglich.

Vorgehensweise:

Im Plangebiet wurden Bestandserhebungen durchgefihrt. Der Baumbestand, die
Nutzungen der Freiflachen, sowie die bestehende Bebauung wurden im
Bestandsplan dargestellt (Anlage 1).

Boden / Geologie / Topographie:

Das Gebiet liegt am Rande des sudlichen Auslaufers eines Drumlins und erhebt
sich von der Wollmatinger Strasse bis zur Grenze des Friedhofs um ca. 4- 5 m.
Zur Wollmatinger Strasse hin dominieren im Gebietum wurmeiszeitliche
Ablagerungen mit eisrandnah abgelagertem Schotter welche mit Mordnenmaterial
wechseln bzw. davon bedeckt sind. Im Bereich zum Friedhof hin handelt es sich
um Grundmorane. Bei den Béden handelt es sich vorwiegend um Parabraunerden
aus sandig-kiesiger Moréane und Schotter.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der Flachen durch Gewachshauser und
Fahrwege besitzen die Béden nur noch partiell ihre nattrliche Bodenfunktion.

Wasser:

Im Plangebiet befindet sich kein Wasserschutzgebiet. Erschliel3bare
Trinkwasservorkommen sind nicht vorhanden.

Die Hydrologie ist von untergeordneter Bedeutung.

Klima:

Wegen seiner geringen Grosse besitzt das Plangebiet keinen nennenswerten
Einfluss auf das lokale Klima.
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Altlasten:

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt. Vorhanden Heizdéltanks befinden
sich in Untergeschossen bestehender Gebaude.

Wohnumfeld/ Verkehr:

Auf den Grundstiicken befinden sich Gewerbebetriebe und Wohnh&user bzw.
Betriebswohnungen. Die verkehrsstarke Wollmatinger Strasse mindert den
Wohnwert fur die direkt an der Strasse stehenden Wohngeb&ude.

Tiere:

Es werden keine geschutzten Tierarten erfaf3t.
Die Freibereiche werden neu gestaltet, bleiben aber in ihrer Grésse erhalten, so
daR weiterhin ein Lebensraum fur Vogel und Kleintiere bestehen bleibt.

Pflanzen:

Besonders geschutzte Biotope im Sinne von 8 24a NatSchG sind nicht erfaf3t.
Den Baum- und Gehdlzbestand charakterisieren:

Die meisten Baume auf den Grundstiicken sind hauptsachlich Ahornbaume und
Blaufichten. Entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze des Flurstiick-Nr. 1755/6
sind eine Reihe von Blaufichten, die der Gartnerei als Erntebdume dienten und in
ihrem Wuchs stark deformiert sind.

Auf der Grenze der Grundstiicke Schack/Spitalstiftung besteht eine raumbildende
Kirschlorbeerhecke (Hohe 4 —5 m).

Best. totes und verwildertes Buschwerk bzw. Baume entlang der Grenze zum
Friedhof hin

Insgesamt sind die Freiflachen von geringer Bedeutung. Positiv aufgewertet werden
diese durch grossgewachsene Ahornbdume entlang der Friedhofsgrenze.

Allgemeines:
Zur dauerhafter Erhaltung von Baumen und Gehdlzen sind insbesondere zu
beachten:

Der aktuelle Platzbedarf sowie die kunftige Entwicklung (Wurzel/Standraum)
Die Entwicklungszeit aber auch die Restlebenszeit

Anspriiche der zukinftigen Bebauung

Im Sinne einer ausgewogenen Planung sind die Anforderungen an den Erhalt
von Baumen, die Nutzbarkeit der kleinen Baugrundstticke, die
Verkehrssicherheit und der Unterhaltungsaufwand in Abwégung zu beachten.
Zu berucksichtigen sind ferner:

Eventuelle Folgen der Bauabwicklung
(Gelandeveranderungen/Baustellenzufahrten/ErschlieBungsflachen)
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Rheingutstr. 7 78462 Konstanz ~ Fon: 916629



Vorgehensweise der Bestandserhebung:

Die vorgenommene Auswahl der erhobenen Einzelbdume im Bestandsplan
beschrankt sich in erster Linie auf Baume die mit einem Stammumfang von 1 m
gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz geschiitzt sind.

Erfasst wurden:

Stammumfang: Um den Bezug zur Baumschutzsatzung herzustellen, wurde der
Stammumfang ermittelt.

Vitalitdt und Gesundheitszustand: Bewertet wurde der Gesamteindruck eines
Baumes, der bestimmt wird durch eventuell vorhandene
Schaden/Jahreszuwachs/Belaubung.

Der 6kologische Wert: Er resultiert aus der Bewertung der Herkunft (einheimisch-
fremdartig) sowie der Eignung als Nahrungs- und Deckgehdlz fur Végel und
Kleintiere.

Gestalterischer Wert: Die Bewertung enthalt subjektive Elemente und versteht sich
daher eher als Diskussionsgrundlage. Kriterien sind die Wirkung des Baumes
aufgrund GroRRe/Alter/Habitus/Standort innerhalb des Plangebietes. Fremdartige
Baume erhalten unter Umstanden eine geringere Bewertung gegentber traditionell
verwendeten Baumen.

Die sich durch den Bebauungsplan abzeichnenden Gefahrdungen sowie notwendige
Erhaltungs- und SchutzmalRnahmen sind ebenfalls im Bewertungsformular
dargestellt.

Dipl.-Ing. (FH) Eleane Adriaans Architektin 4
Rheingutstr. 7 78462 Konstanz ~ Fon: 916629



2. Malinahmen der Grinordnung

Zielsetzung und Konzept:
Zielsetzung der Grinordnung ist die Entstehung eines hohen Wohnwertes des
Gebietes durch Durchgriinung des Planungsbereiches
Maximale Erhaltung der bestehenden gesunden Baume

Im einzelnen werden folgende MalRhahmen vorgeschlagen:
Sparsame Verkehrserschliel3ung (nur fiir Anliegerverkehr)
Ersetzen des entfallenden Baum- und Geholzbestandes durch sorgfaltige
Eingrinungen. Soweit mdglich sind entsprechend der Baumschutzsatzung der
Stadt Konstanz durch Baumassnahmen entfallende Baume auf im
Planungsgebiet durch Nachpflanzung zu ersetzen.. Wegen der geringen
Grundstiicksgrossen der Einfamilienhéduser werden nur auf den Grundstiicken
entlang der Wollmatinger Strasse und der Grundsticke im westlichen
Grenzgebiet zum Friedhof Festsetzungen fir Ba&ume vorgenommen.
Den Erhalt der bestehenden Kirschlorbeerhecke kann im einzelnen erwogen
werden. Bei Erhalt mul diese jedoch in ihrer Hohe wegen eventl. Verschattung
bis auf eine Hohe von 1,80 m zuriickgeschnitten werden.
Begrenzung der Bodenversiegelung und Versickern / Wiederverwenden von
Niederschlagswasser.
Dachbegriinungen der Garagen und Carports, Bepflanzung It. Pflanzliste
Dachbegrinungen der Flachdacher der Wohngebaude sind erwiinscht,
Bepflanzung It. Pflanzliste
Die Schallschutzwand entlang zur Friedhofsgrenze ist zu begriinen.
Das anfallende Regenwasser wird zum Teil Uber begriinte Flachdacher
gespeichert und die Wohnstrassen versickern das Regenwasser grof3tenteils in
die Baumscheiben im 6ffentlichen Strassenbereich .
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3. Zusammenstellung der grunplanerischen Festsetzungen fir den
Bebauungsplan

Planungsrechtliche Festsetzungen
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréaucher gemass § 9(1) 25a BauGB.
Zur Durchgriinung und Gestaltung sind gem. Planeintrag Baume It. Pflanzliste zu
pflanzen. Die durch Eintragung vorgesehenen Standorte der Bdume beschranken
sich bei den Grundstiicken die gegen Westen an den Friedhof grenzen. Es sind
hochstdmmige mittelgrosse Baume entsprechend der Artenliste zu pflanzen.
Bei den Grundstiicken entlang der Wollmatinger Strasse werden diese dem
offentlichen Strassenraum zugeordnete Vorgartenbereiche zugeordnet.

Flachen mit Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung von Baumen.

§ 9(1)25b BauGB

Die im Plan eingezeichneten Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Bei Baumassnahmen sind sie entsprechend den Vorgaben der DIN 18920
~Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumassnahmen® zu schitzen. Abgéngige Baume sind zu ersetzen.

Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
89(1)14 Bau GB

Baurechtliche Festsetzungen / Gestaltungsvorschriften geméss 8 74(1)3 LBO
Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen.

PKW-Stellplatze sind in offenporiger Bauweise (Schotter, Schotterrasen,
Rasenpflaster, wassergebundene Bauweise, wasserdurchlassiges Pflaster)
herzustellen.

Einfriedungen sind zulassig als:

- Hecken bis zu einer Hohe von 1,00 m gem. Pflanzenliste

- einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von 1,00 m

- Sockelmé&uerchen bis zu einer Héhe von 0,60 m

Nicht zul&ssig sind Holzzaune mit diagonaler Lattung (,Jagerzaune*) und Hecken aus
Nadelgehdlzen

Einfriedungen, als schallschutztechnische Massnahmen zur Wollmatinger Strasse
hin, sind in bestimmten Bereichen, nach Planeintrag, bis zu einer Hohe von

1,80 m und in geschlossener Bauweise (Beton, Mauerwerk verputzt) oder als
geschnittene Laubhecke gem. Pflanzliste zulassig. Nadelgehdlze sind nicht zulassig.

Vorschlagsliste fur Pflanzmassnahmen

Die Liste enthalt nach landschaftsékologischen und —gestalterischen Kriterien
ausgewahlte Pflanzen. Sie sollen bevorzugt verwendet werden. Insbesondere sollen
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sich Nadelgeholze deutlich den Laubgehdlzen unterordnen. Sie werden daher nicht
empfohlen.

Ausgewiesene Pflanzgebote entlang der Wollmatinger Strasse:
Tilia x euchlora (Krimlinde)

Tilia tomentosa (Silberlinde)

Sophora japoinca (Schnurbaum)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie” (Esche)

Pflanzgebote entlang der Wohnstrassen im 6ffentlichen Bereich:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Sorbus aucuparia

Corylus colurna (Baumhasel)

In privaten Griinbereichen werden aus Platzgriinden kleinere bis mittelgrosse, relativ
schmalkronige Baume empfohlen. Sie sollen als Hochstamm gepflanzt werden.

Baumpflanzungen:
Arten der vorherigen Liste, sowie
Fraxinus ornus

Sowie Obstgehdlze (s. nachfolgende Beschreibung)

Geschnittene Hecken:

Bei den beengten Grundstticksverhaltnissen bietet sich die Pflanzung von
geschnittenen Hecken an. Insbesondere aus gestalterischen Griinden sollte auf
Nadelgehdlze verzichtet werden.

Nach Mdglichkeit sollten Nachbarschaften sich auf eine Pflanzenart einigen.
Empfohlene Gehoblze sind:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Buxus sempervirens (Buchs)

Prunus Laurocerasus (Kirschlorbeer, mittelwiichsige Sorte)

Obstbdume (Hochstdmme und Halbstamme):

Grundsatzlich wird die Verwendung von Obstgehotlzen empfohlen. Es sollen
widerstandsfahige Sorten, die ohne chemischen Pflanzenschutz auskommen,
verwendet werden. Sofern die Gartenflache fir hochstammige Baume zu klein ist,
sollen Halbstamme bzw. Viertelstamme verwendet werden. Besonders
empfehlenswert fur kleiner Garten sind Mirabelle, Zwetsche etc.

Zusatzliche Gehdlze:

Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa pimpinellifolia (bibernell-Rose)
Rosa rubiginosa (Weinrose)
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Cornus alba (Hartriegel)

Cornus mas (Kornellkirsche)

Rosa canina (Hundsrose)

Syringa vulgaris (Flieder)

Euonymus europaeus (Pfaffenhttchen)
Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Dachbegriinung:
Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation
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4. Rechtsgrundlagen der Grinordnungsplanung

Wesentliche Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung eines Grinordnungsplanes sind:
Das Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die
Erholungsvorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz- NatSchG),
nach 8 9 (1) NatSchG haben die Trager der Bauleitplanung bei der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplane) Grinordnungsplane auszustellen, sobald und
soweit es zur Aufstellung, Erganzung, Anderung von Bebauungsplanen
erforderlich ist.

Das Baugesetzbuch (BauGB)

8 1(5) BauGB verpflichtet den Trager der Bauleitplanung, zu einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung. Die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege insbesondere des Naturhaushaltes,
des Wassers, der Luft und des Bodens einschliel3lich seiner Rohstoffvorkommen,
sowie das Klima sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
berticksichtigen.

8la(1) 2 Eingriffe in Natur und Landschaft sind mdglichst zu vermeiden. Soweit
sie nicht vermieden werden kdnnen, sind sie auszugleichen.

Ebenso findet § 2 Abs. 2, 3 und 4 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetzes — BbodSchG) Anwendung. Dabei sind die
Eingriffe den vorhanden Bodenfunktionen gegeniiber zu stellen und ggf.
AusgleichsmalRnahmen festzusetzen.

Rechtsverbindlichkeit

Der Grunordnungsplan bildet keinen eigenen Rechtsplan. Er erlangt
Rechtsverbindlichkeit nur insoweit, wie Aussagen in den Bebauungsplan
Ubernommen werden. Diese Aussagen werden nach 89 BauGB planungsrechtlich
festgesetzt.

AuRRerdem bietet sich tiber § 74 LBO die Moglichkeit, weitergehende griinordnerische
Massnahmen in den Bebauungsplan festzulegen.
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5. Baumbestandsaufnahme / Bewertung

Bestand Planung
Nr. [ Anzahl |Baum/Gehdlz |STUin ol ol o| @| @| c| =s| 9| 0|0
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6. Eingriffs- / und Ausgleichsbilanzierung
Die Grundstticke Flurstick-Nr. 1753/6, 1755/7 und den Bereich des best.
Wohnhauses Wollmatinger Strasse 50a auf dem Grundstiick
Flurstick-Nr. 1755/26 wurden fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
ausgenommen, weil der Bestand nicht verandert wird.

6.1 Flachenbilanzierung

Die Gesamtflache der neu geplanten Flachen umfasst 9222 m2.

Bestand Festsetzungen im
Bebauungsplan (gm)
vollversiegelt  voll- bzw. teil- | vollversiegelt teilversiegelt
versiegelt
Gebaudeflachen 2541 2585
Zufahrten, Stellplatz- und 630 2657 799 1965
Lagerflachen
gesamt 3287 2764

Gesamtflacheninanspruch- 5828 5349
nahme von Boéden
Differenz -479

6.2 Bilanzierung des geschutzten Baumbestandes

Bilanzierung des Baumbestandes der geschitzten Baume im Sinne von § 1 der
Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz. Im gesamten Planungsgebiet sind 14
Baume durch die Baumschutzsatzung geschiitzt.

Stuck | Gesamtzahl in Stuick
durch Baumschutzsatzung geschiitzte Baume in Stlick 15 15
Festsetzungen im vorh. B-Plan zum Erhalt mit Pflanzbindung 14 21
Baumerhalt aufgrund Standort im Griinen 7
Ausgleich 0
Ergebnis:
Maflinahmen:

Durch die Neuanpflanzungen ist die Bilanzierung der Baume als ausgeglichen
anzusehen.

Durch den im Augenblick bestehenden hohen Versiegelungsgrad im Bereich des
Planungsgebietes wird durch die Neuplanung eine geringere Versiegelung erreicht
und damit sind keine Ausgleichsmal3nahmen notwendig.
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