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STADT KONSTANZ

Satzung

uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Bogen® in Konstanz Egg
und Uber die o6rtlichen Bauvorschriften

Nach 8 10 des Baugesetzbuches und 8§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg i. V. m.
8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
21.07.2005 den o. g. Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

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

8§82
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:
des Bebauungsplanes

1. zeichnerischer Teil vom 29.7.04/22.10.04/23.05.05/27.07.2005
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 22.10.2004/23.05.2005/27.07.2005

3. Pflegekonzept Hockgraben vom 10.8.2004/ 08.06.2005

der Ortlichen Bauvorschriften

4. ortliche Bauvorschriften vom 22.10.2004/23.05.2005

Beigefigt sind:

5. Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom September 2000

6. Auszug aus dem Rahmenplan Egg vom Juni 1994

7. vom 26.10.2004/ 23.05.2005/27.07.2005

vom-10.-8-2004/ 23.05-2005-entfallen nach
GR-Beschluss 21.07.05

9. Schnitte WA1und WA2+ 3
10. Ansichten, Grundriss WA 2

11. Grunordnerischer Beitrag vom 10.8.2004/ 08.06.2005

83
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.
§4

Inkrafttreten
Die Satzung tber den Bebauungsplan und Uber die ortlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den

STADT KONSTANZ - Dezernat Il

Fouquet
Blrgermeister

Inkrafttreten: 11.08.05
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Planungsrechtliche Festsetzungen  § 9 BauG]|

Textliche Festsetzungen
im Sinne § 9 Bau GB in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung.

1. Art der baulichen Nutzung § 1 -15Bau NVO
WA Allgemeines Wohngebiet § 4 Bau NVO
2. Malf der baulichen Nutzung § 16 — 21 Bau NVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung / | Zahl der Vollgeschosse
Nr.

Dachform / Dachneigung (DN) | Trauf- und Firsththe
(TH/FH)

Unterer Bezugspunkt (EFH) Grundflache (GF)

Anbauten: Dachform Anbauten: Traufhéhen (TH)

SD = Satteldach / FD = Flachdach
Definition Traufhdéhe (TH) Schnittpunkt AuRenwand mit Dachhaut

Definition Firsthéhe (FH) Hochster Punkt Dachhaut
Unterer Bezugspunkt: OK RFB EG It. Planeintrag (= 413.50m UNN)

400 0.NN  Oberkante Erdgeschoss (OK RFB EG max. H6he)
I =1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze § 20 Bau NVO

180 m2 zuléassige Grundflache (ohne Nebengebéaude)
als Hochstgrenze



3. Bauweise -

Stellung der baulichen Anlage / A uRerliche Gestaltung der Hauser

o) offene Bauweise
ED nur Einzel- und Doppelh&auser zuléssig
—— Firstrichtung
SD Satteldach
FD Flachdach
T Terrasse
Y Vordach
4. Uberbaubare Grundstiicksflachen 89 (1) 2 Bau
GB
- Baugrenze
Baugrenzen diurfen durch Terrassen (aufgestandert) und Vordacher
entsprechend dem Planeintrag (T = Terrasse / V = Vordach) tuberschritten
werden.
5. Flachen fur Garagen / Carports und Stellplatze 89 (1) Nr.4 Bau
GB
GGA/ = Gemeinschaftsgaragen / -carports / Miill Wandhthe max.
3,0m
= Stellplatze
____________ St
Die Garagen werden fir alle Grundstiicke zentral zusammengefasst und sind nur
dort zulassig
Garagen / Carports / Schuppen mit Flachdachern sind nur zulassig mit extensiver
Dachbegriinung
Stellplatze mit wasserdurchlassigem Belag sind auch auf den zu begriinenden
Teilen des Baugrundstiickes zulassig.
6. Nebenanlagen § 14 BauNVO

AulRerhalb der ausgewiesenen Flachen sind Nebenanlagen gem. § 14 Bau NVO
ausgeschlossen.



7. Verkehrsflachen 8§ 9| Nr.11 BauGB

Gehweg Offentlicher Gehweg entlang der MainaustraRe

StralRenbegrenzungslinie

Privater ErschlieBungsweg

oo oo oo Zufahrtsverbot

8. Versorgungsflachen
Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe SWK
bzw. EBK

9. Grunflachen

Landwirtschaftliche Flache

Biotopentwicklungsflache

10. Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Biotopentwicklungsflache_ist vor und wahrend der Bauzeit mittels Bauzaun zu
schitzen. Der Verlauf des Bauzauns entspricht dem Verlauf des Wildschutzzauns.

Innerhalb der Biotopentwicklungsflache liegt ein geschitztes § 24a Biotop, das
nachrichtlich tbernommen wurde.

Nach Fertigstellung der Baumalnahme ist das Biotop optisch mittels
Wildschutzzaun oder Holzbarke, h = ca. 50 cm, zu kennzeichnen und zu schiitzen.

Das Biotop muss von jeglicher Bebauung, sowie von jeder Freizeit- oder
gartnerischen Nutzung freigehalten werden — Umbruch-Verbot .

Die Anbauten nach Sudwesten bei ,WA 2“ und ,WA3" dirfen zum Schutz des
Biotops nicht unterkellert werden. Die Baustelleneinrichtung muss auf der
Nordostseite platziert werden.



Biotopentwicklungsflache (Ausgleichsmaflinahme A 6)
N e T I B

,,,,, Zaun, Wildbarke HOhe = ca. 50cm, Abgrenzung zu Biotop

1. Neuanlage einer Hecke [MalRBhahme Al]
Siehe Kapitel 5.2

= Pflanzgebot gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

C(D Hecken — AusgleichsmalRnahme

2. Baumpflanzungen an der MainaustralRe [MaRhahme A2]
An der Mainaustrafle sollen 2 Baume (der gleichen Art und mit gleichem Abstand von der
Stral3e) gepflanzt werden; Pflanzstandorte siehe Karte Nr. 2

= Pflanzgebot gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

@ Neue Baume — AusgleichsmalRhahme

@ Zu erhaltende Baume

3. Reduzierung der Bodenversiegelung [Mallhahme A3]
Sparsamer Umgang mit dem  Boden, wasserdurchlassige  Belage,
Holzbohlenkostruktion.

Alle Zufahrten sind so anzulegen, dass die Wasserdurchlassigkeit des Bodens
erhalten bleibt (Rasenpflaster mit breiten Fugen, wassergebundene Decke,
Fahrspuren etc.).

4. Aufwertung und Schutz der angrenzenden Biotopstrukturen

5.1 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft:

- fachgerechte Pflege der binsen- und seggenreichen Nasswiese [A6]. Die Mahd
erfolgt 2-mal jahrlich ab 1.6.



- Schutz der angrenzenden binsen- und seggenreichen Nasswiese durch die
Neuanlage eines Zaunes [A4]

- Erstpflege (Ausstockung) der Ausgleichsflache (A 7), Flur Nr. 3390 zwischen
30.9.2005 und 1.3. 2006

11. Sonstige Planzeichen

Graben (Bestehend)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs Vorhaben bezogener
Bebauungsplan

Abgrenzung unterschiedliche Gebaudehdhe

Konstanz, den 27.07.05

Stadt Konstanz —Dezernat 1l

Fouquet
Birgermeister



Ortliche Bauvorschriften § 74 Landesbauordnung Baden-Wdrttemberg
i.d.F. vom 08.05.1995

Zu begriinende Teile des Baugrundstiicks

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

1.1 Déacher

Die Dachneigung der Dopplhauser betragt 30°

Firstrichtung parallel zur Mainaustralle

Dachanbauten, Gaupen und Einschnitte sind nicht zul&ssig.
Metalld&acher sind unzulassig.

Die Flachdacher der Garagen sind extensiv zu begrinen.

1.2 Gesamtgestaltung der Doppelhauser

Die Doppelhauser sind jeweils in Form und Gestaltung, insbesondere Traufhthe,
Sockelhthe, Dachform, Dachneigung, Dachgesimsausbildung sowie Art, Farbe und
Material einheitlich zugestalten

2. Privater ErschlieBungsweg

Zufahrten und Stellplatze und FuBwege (6ffentlich) sind in wasserdurchlassiger Form
auszufuhren. (Rasenfugen-, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Kies- /
Splittdecken).

Zufahrt und FuRweg zu den Hausern halboffentlich. Ubergangs- und Uberfahrtsrecht
fur alle Hauser.

3. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflache

Die unbebauten Grundsticksflachen sind zu begriinen bzw. in wasserdurchlassiger
Form auszufuhren.

4. Terrassen und Vordacher

Terrassen (aufgestandert) und Vordacher dirfen die Baugrenzen innerhalb der
gekennzeichneten Bereiche Uberschreiten.

5. Regenwasserversickerung

Die Entwasserung wird Uber ein modifiziertes Trennsystem realisiert.
Niederschlagswasser muss Uber eine Versickerungsmulde (30 cm starke bewachsene
Bodenschicht) vorbehandelt werden und kann danach in den Hockgraben eingeleitet
werden.

Das Dachwasser wird direkt in den offenen 1. Wassergraben am Feuchtbiotop
eingeleitet.




6. Unterkellerung

Im WA 2+3 dirfen die an das Biotop angrenzenden Bauteile mit Flachdach nicht
unterkellert werden.

Konstanz, den 23.05.2005

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 27.07.05

Fouquet
Birgermeister

Inkrafttreten:11.08.05



Begriindung
zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan (VBP)

,Bogen* in Konstanz-Egg

zur Errichtung von Einzel-/Doppelhdusern auf den Grundstiicken
3399, 3399/1, 3399/2, 3399/3, 3400, 3400/1 und 3400/2 Mainaustralie

1. ALLGEMEIN

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat beschlossen, fur den Bereich der Grundstiicke 3399,
3399/1, 3399/2, 3399/3, 3400, 3400/1 und 3400/2 im Stadtteil Egg einen Vorhaben bezogenen
Bebauungsplan (VBP) aufzustellen, um die Bebauung der Grundstiicke mit Wohnh&usern
planungsrechtlich vorzubereiten und die geplanten Vorhaben in den stadtebaulichen Kontext zu
integrieren.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES UND BISHERIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Das Planungsgebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Egg auf der Westseite der
MainaustraRe. Es umfasst eine Flache von insgesamt 0,49 ha.

Bisher wurden die Grundstiicke als Wiese genutzt. Stidlich schlieBen sich Streuobstwiesen an.

3. FLACHENNUTZUNGSPLAN 2010

Im Flachennutzungsplan 2010, wirksam seit dem 21. September 2000, sind die Grundstlcke als
Wohnbauflachen ausgewiesen.

4. RAHMENPLAN

Im Rahmenplan, Stand Dezember 1992, werden folgende Ziele fir den Ortsteil Egg allgemein
dargelegt, die auch fur den Bereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans gelten.

Planungsziel ist eine behutsame Dorferweiterung, die das typische Ortsbild erhalten soll.
Neubauten fiigen sich in Form und Grél3e in die vorhandene Bebauung ein, das Ortbild soll
kompakt wirken und einen geschlossenen Rand aufweisen. Ziel ist aul3erdem ein vielseitiges
verflochtenes FuR3- und Radwegenetz. Diesem Ziel wird durch die Sicherung des Fulwegs von
der Mainaustral3e zum Flurweg Rechnung getragen.

In den zusammenhangenden Neubaugebieten sind Flachen sparende Doppel- und Reihenhauser
vorgesehen. Durch die Bebauung freier Einzelgrundstiicke (Nachverdichtung) wird zusatzlicher
Wohnraum erstellt.

Das im Rahmenplan enthaltene Ziel, eine Wertstoff-Sammelstelle dort einzurichten, wurde von
den EBK inzwischen aufgegeben (Stellungnahme vom 21.09.2000)

5. BEBAUUNG UND NUTZUNG
Auf den genannten Grundstiicken sollen 3 Doppelhauser erstellt werden.
Die Gebaude stehen parallel zur Mainaustraf3e und haben 1, bzw. 2 Vollgeschosse.

Mehrfamilienhduser (Haupt- plus Einliegerwohnung) in dieser eingeschrénkten Form sind
maoglich. Die Vorgaben in Gebaudehohe, Giebelrichtung, Dachform und Dachneigung orientieren
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sich an der benachbarten Bebauung und gewahrleisten dadurch ein einheitliches Ortsbild.
Die Schnitte WA1 und WA2+3 sind zur Orientierung beigelegt.

Weitergehende Mehrfamilienwohnhauser (z. B. Zwei- oder Dreispanner-Geschossbauten)
kommen nicht in Betracht, da sie fir den landlichen Bereich und insbesondere fiir Egg untypisch
sind und den Ortcharakter stéren wirden.

Die straBenseitigen Nebengebaude (sie kdnnen enthalten: Garagen, Carport, Schuppen fur
Fahrrader etc. ) bilden den nétigen Puffer zwischen 6éffentlichem und privatem Freiraum und
korrespondieren in ihrer Gestaltung mit den Wohngebéauden.

Auf den Grundstiicken wird 1 Stellplatz / Wohnung vorgesehen. Besucherplatze sind im ganzen
Ort verteilt vorgesehen. Auf die Bewirtschaftung von Parkplatzen und Bewohnerparken wird
hingewiesen.

Das Doppelhaus auf WA 2 (einschlie3lich des ErschlieBungsweges und der Nebengebéaude) soll
kurzfristig realisiert werden (siehe Durchfiihrungsvertrag DFV).

WAL und WA3 werden zunéchst nicht realisiert.

ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Die Gebaude und Parkplatze auf den Grundstiicken werden Uber eine Zufahrt im nérdlichen Teil
des Grundstiicks von der Mainaustraf3e aus erschlossen.
An den Ubrigen Teilen der Grundstiicksgrenze entlang der Mainaustral3e gilt Zufahrtsverbot.

Der gemeinschaftlich genutzte private ErschlieBungsweg ist halbéffentlich und beinhaltet
Ubergangs- und Uberfahrtsrecht fiir die Bewohner aller Hauser.

FUSSWEGVERBINDUNG

Die nach dem Rahmenplan Egg angedachte Wegeverbindung am sidlichen Ortsrand von Egg
sollte mit diesem Bebauungsplan planerisch mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
gesichert werden. Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat nach Abwégung aller privaten und
offentlichen Belange am 21.07.05 beschlossen, den Fuliweg nicht festzusetzen und sich gegen
die nach dem Rahmenplan vorgesehene Wegverbindung auf der Grundlage der
.Gesamtabwégung FuBweg" (Anlage 2der Abwégung) entschieden.

VERSORGUNGS- UND ENTWASSERUNGSKONZEPT DER ENTSORGUNGSBETRIEBE (EBK)

Zwischen der Stadt Konstanz und dem Vorhabentrager wird ein Durchfihrungsvertrag /
Stadtebaulicher Vertrag jeweils mit ErschlieBung fir WAZ abgeschlossen.

Die Entwésserung wird tber ein modifiziertes Trennsystem realisiert. Niederschlagswasser muss
Uber eine Versickerungsmulde (30 cm starke bewachsene Bodenschicht) vorbehandelt werden
und kann danach in den Hockgraben eingeleitet werden. Das Schmutzwasser kann nach
Angaben der Entsorgungsbetriebe Konstanz (EBK) teilweise direkt und teilweise tUber ein
Pumpwerk an den Schmutzwasserkanal (SWK) der MainaustraRe angeschlossen werden.
Versickerungsmulden sind nicht notwendig.

Der Miill wird bei der Zufahrt an zentraler Stelle gesammelt und zum Abholen an die
Mainaustral3e vorgezogen.
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GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Grunordnerische Ziele sind insbesondere der Schutz des Biotops, die Erhaltung und Aufwertung
des Grinzugs entlang des Bachlaufs, die Erhaltung und Schaffung Ubergeordnet wirksamer
FreirGume.

Die Siedlungsrander missen landschaftlich gut eingebunden sein. Daher werden Pflanzgebote
auf den Baugrundstiicken an der Mainaustral3e festgesetzt.

Fur den im Siiden des Grundstlicks direkt anschlieBenden geschitzten Feuchtbereich
(Nasswiese) wurde die urspriinglich vorgesehene Planungsflache in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landratsamtes Konstanz verkleinert (siehe Griinordnerischer Beitrag, 1
Einleitung).

Durch PflegemafRnahmen am Hockgraben wird als Ausgleich ein gleichartiges Biotop aufgewertet.
Das Spannungsverhéltnis zwischen den geplanten Gebduden und dem Biotop wird durch
folgende beabsichtigte MalZnahmen entzerrt um Aufwertung und Schutz der angrenzenden
Biotopstrukturen zu erreichen und die Belange des Naturschutzes zu wahren.

- Errichten eines Zaun entlang der Grenze zur Biotopentwicklungsflache vor und wahrend der
Bauzeit

- Errichten einer Wildbarke entlang der Grenze zur Biotopentwicklungsflache nach

Fertigstellung der Gebaude

- Pflege der Biotopentwicklungsflache innerhalb des Bebauungsplangebietes durch 2 mal
jahrliche Mahd , wobei der 1. Schnitt nicht vor dem 1.6. erfolgen soll; diese Flache ist von
Aufschittungen, Abgrabungen und Ablagerungen frei zu halten (MaBhahme A 6)

- Umfangreiche Erstpflege (Ausstockung ) am Hockgraben auf3erhalb des
Bebauungsplangebietes (MalBnahme A 7)

- wasserdurchlassige Gestaltung der Stellplatze, ErschlieBungswege und Zufahrten
(Befestigungsgrad der Flachen nicht Giber 30%)

- Ersetzten beseitigter Baume durch gro3kronige standortgerechte Laubbdume an der
Mainaustralle

- Begrinung der Flachen zwischen geplanter Bebauung und 6ffentlicher StraRe bzw.
angrenzend zur Nachbarbebauung durch Anpflanzen neuer Hecken

- extensive Begrinung der Flachdacher von Garagen bzw. Carports
- keine Unterkellerung der Anbauten nach Stidwesten im ,WA 2" + WA 3*

- Ausschluss von Metalldachern

GEHRECHTE UND LEITUNGSRECHTE
Auf der Zufahrt und an notwendigen Teilen des privaten ErschlieBungsweges in Richtung Flurweg

wird ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit und Leitungsrecht zugunsten der Entsorgungsbetriebe
Konstanz (EBK) eingetragen.

ALTLASTEN

Fur das Planungsgebiet sind keine Altlasten/Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Konstanz, 27.07.2005
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