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STADT KONSTANZ 
 

Satzung 
 

über den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „EGG-WEST“ 
und über die Örtlichen Bauvorschriften 

 
 

 
Nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und § 74 der Landesbauordnung für Baden-
Württemberg (LBO-BW) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung für Baden-
Württemberg (GemO-BW) in der jeweils gültigen Fassung hat der Gemeinderat der 
Stadt Konstanz am 24.09.2009 die Satzung über den Vorhabenbezogenen 
Bebauungs-plan „Egg-West“ und die örtlichen Bauvorschriften als Satzung 
beschlossen. 
 

§ 1 
Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem 
zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan. Er umfasst im Vorhabenbereich die 
Grundstücke Flst. Nrn. 10524 bis 10540, im sonstigen Geltungsbereich die 
Grundstücke Flst. Nr. 3285/4 ganz, sowie die Flst. Nrn. 3286, 3287, 3288/1 und 
3290 teilweise. 

 
 

§ 2 
Bestandteile der Satzung 

Die Satzung besteht aus:  
 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan: 
1. zeichnerischer Teil …………………………………… vom 18.05.2009/19.08.2009 

2.  planungsrechtliche Festsetzungen ………………… vom 18.05.2009/19.08.2009 

3. Vorhaben- und Erschließungsplan  
 bestehend aus: 
 - Lageplan ……………………………………………….……………. vom 18.05.2009 
 - Systemschnitte Vorhabenbereich AA und BB ……….………… vom 23.07.2008 

beigefügt sind: 
- Grundrissstudien …………………………………….…………… vom 23.07.2008 
- Ansichten (schematisch) ……………………….……………….. vom 23.07.2008 

  
Örtliche Bauvorschriften: 
4. örtliche Bauvorschriften ……………………………… vom 18.05.2009/19.08.2009 
 
Beigefügt sind: 
5. Begründung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan  
 und zu den örtlichen Bauvorschriften ……….…….. vom 18.05.2009/19.08.2009 

6. Abgrenzungslageplan ……………………………………………….. vom 18.05.2009 

7. Gestaltungsplan ………………………………..……… vom 18.05.2009/19.08.2009 

8. Systemschnitt CC Sonstiger Geltungsbereich ………………….. vom 02.10.2008 

9. Umweltbericht …………………………………………. vom 18.05.2009/19.08.2009 
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STADT KONSTANZ 
 

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „EGG-WEST“ 

 
 

 
 
I.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB 
 

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan „Egg-West“ umfasst einen „Vorhabenbereich“ 
(V1 bis V7) sowie einen „sonstigen Geltungsbereich“ (WA 8 bis WA 12). 

 
 
1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 BauGB und §12 Abs. 3BauGB 
 
1.1 Vorhabenbereich:  § 12 Abs.3 BauGB 

Im Vorhabenbereich sind max. 18 Wohngebäude mit max. 21 Wohneinheiten zulässig. 
 
1.2 Sonstiger Geltungsbereich: 
 Allgemeines Wohngebiet § 4  BauNVO 
 
 
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 BauGB, §§ 16 ff. BauNVO 
 

Das Maß der baulichen Nutzung wird gemäß den Eintragungen im zeichnerischen Teil 
bestimmt durch die Festsetzungen: 

 
2.1 Größe der Grundfläche (GR) als Höchstmaß § 19 BauNVO 
 
 Durch Garagen und Stellplätze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 

BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die das 
Baugrundstück lediglich unterbaut wird, kann die festgesetzte Grundfläche bis zu einer 
Grundflächenzahl von 0,55 überschritten werden. 

 Weitere Abweichungen nach § 19 (4) Satz 4 BauNVO bleiben unberührt. 
 

2.2  Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß § 20 BauNVO 
 
2.3. max. Höhe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO 
 
 Die max. Traufhöhe (TH) bzw. die max. Wandhöhe (WH) sind definiert als Schnittpunkt 

der Außenwand mit der Dachhaut bzw. der Oberkante der Dachterrassenflächen über 
NN.  

 Die Bezugshöhen sind als Höhen über NN im zeichnerischen Teil eingetragen. 
 
2.3.1 Vorhabenbereich: 
 - WH I-geschossiger Gebäudeteil ……………………………………...… max. + 3,50 m 
 - WH II-geschossiger Gebäudeteil ……………………………………...… max. + 6,20 m 

- Höhe der Brüstung Dachterrasse ………………………………..……… max. + 7,10 m 
- Traufhöhe Attikageschoss …………….…………………………….…... max. + 8,90 m 
- Firsthöhe Attikageschoss …………….………………..………………… max.  + 10,45 m 

 
2.3.2 Sonstiger Geltungsbereich:   

- Traufhöhe…………………………………………………………..……… max. + 7,20 m 
- Firsthöhe …………………………………………………..………………. max. + 11,20 m 
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3. NEBENANLAGEN § 14 BauNVO 
 

3.1 Vorhabenbereich: 
 Nebengebäude sind nur innerhalb der hierfür festgesetzten Flächen bis zu einer Größe 

von max. 10 m² je Grundstück zulässig. 
 
3.2 Sonstiger Geltungsbereich: 
 Im sonstigen Geltungsbereich sind Nebengebäude außerhalb der überbaubaren 

Grundstücksflächen bis zu einer Grundfläche von max. 10 m² zulässig. 
 
3.3 Anlagen für Tierhaltung sind im Vorhabenbereich und im sonstigen Geltungsbereich 

ausgeschlossen. 
 
 
4. BAUWEISE, ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHE § 9 Abs.1 Nr. 2 
 
4.1 Bauweise § 22 BauNVO 
 
 Laut Planeintrag werden folgende Festsetzungen zur Bauweise getroffen: 

E    =  offene Bauweise, in der nur Einzelhäuser zulässig sind, 
H    =  offene Bauweise, in der nur Hausgruppen zulässig sind, 
ED  =  offene Bauweise, in der alternativ Einzel- oder Doppelhäuser zulässig  
  sind, 
EH = offene Bauweise, in der alternativ Einzelhäuser oder Hausgruppen zulässig  
  sind, 
DH = offene Bauweise, in der alternativ Doppelhäuser oder Hausgruppen zulässig  
  sind. 

 
 Sofern im sonstigen Geltungsbereich Einzelhäuser realisiert werden, wird eine 

abweichende Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung zugelassen.  
 
 
4.2 Überbaubare Grundstücksflächen § 23 BauNVO 
 
4.2.1 Die überbaubare Grundstücksfläche ist gemäß Planeinschrieb durch Baulinien und 

Baugrenzen festgesetzt. 
 
4.2.2 Im sonstigen Geltungsbereich ist außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche je 

Doppelhaushälfte oder Einzelhaus ein eingeschossiger Anbau bis zu einer max. 
Grundfläche von 30 m² zulässig.  

 Der Anbau darf eine max. Breite und Länge von jeweils max. 6,0 m und eine 
Wandhöhe von max. 3,5 m nicht überschreiten.  

 Innerhalb der Flächen für Anpflanzungen sind Anbauten unzulässig. 
 
 
5. ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBÄUDEN § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB 
 
5.1 Die höchstzulässige Anzahl der Wohneinheiten im Vorhabenbereich wird insgesamt 

auf 21 Wohnungen begrenzt. 
 
5.2 Für den sonstigen Geltungsbereich wird die höchstzulässige Anzahl der Wohnein-

heiten auf 2 je Einzelhaus bzw. Doppelhaushälfte begrenzt. 
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6. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB 
 
 Im sonstigen Geltungsbereich ist die Hauptfirstrichtung durch Planeintrag zwingend 

festgesetzt; geringfügige Abweichungen bis max. 5° sind zulässig. 
 
 
7. STELLPLÄTZE UND GARAGEN § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB 
 
7.1 Gemeinschaftstiefgaragen (GTga), Garagen (Ga) und Carports (Ca) sind im gesamten 

Planungsgebiet nur innerhalb der überbaubaren Flächen und innerhalb der hierfür 
festgesetzten Flächen zulässig.  

 
7.2 Im Vorhabenbereich sind gemäß Planeinschrieb 38 Stellplätze in einer Gemeinschafts-

tiefgarage (GTga) festgesetzt. 
 Oberirdische Stellplätze sind – ausgenommen der drei Besucherstellplätze – unzuläs-

sig. 
 
7.3 Im sonstigen Geltungsbereich sind Stellplätze auch auf den nicht überbaubaren Grund-

stücksflächen zulässig. 
 
 
8. VERKEHRSFLÄCHEN § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB 
 
8.1 Die Straßen und Wege werden als private Flächen festgesetzt. 
 
8.2 Zu Geh- und Fahrrechten siehe Ziff. 10. 
 
 
9. FREIZUHALTENDE FLÄCHEN / SICHTDREIECKE § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB 
 
 Im Einmündungsbereich der Privatstraße in die Mainaustraße sind im Plan Sicht-

dreiecke festgesetzt. Die Sichtfelder sind von baulichen Anlagen aller Art sowie von 
Bepflanzungen höher als 60 cm freizuhalten. 

 
 
10. MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN  
 ZU BELASTENDE FLÄCHEN  § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB 
 
10.1  Geh- und Fahrrechte (GR / FR) 
 
10.1.1 Im Bebauungsplan sind auf der Privatstraße und auf dem Fuß- und Radweg ein 

Gehrecht sowie ein Fahrrecht für Fahrräder zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt. 

 
10.1.2 Jeweils nordöstlich der geplanten Gebäude im V1, V2, V3 und V7 sind 2,5 m breite 

Gehrechte zugunsten der angrenzenden Grundstückseigentümer festgesetzt.  
 
10.1.3 Auf dem Fuß- und Radweg abzweigend von der Straße „Zum Schlössli“ bis zur 

westlichen Grenze von WA 8 sowie auf der Privatstraße abzweigend von der 
Mainaustraße bis zum Wendehammer ist ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger 
festgesetzt. 
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10.2  Leitungsrechte (LR)  § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB 
 
10.2.1 Für die Versorgung des sonstigen Geltungsbereichs sind Leitungsrechte (LR) 

zugunsten der jeweiligen Versorgungsträger festgesetzt. 
 
10.2.2 Die Eigentümer der betroffenen Grundstücke dürfen keine Maßnahmen vornehmen, 

die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen gefährden. Der jederzeitige 
Zugang zu den Leitungen und Schächten ist zu gewährleisten. 

 
10.2.3 Bei Baumpflanzungen im Umfeld der Leitungsrechte sind gemäß DIN 18920 

Wurzelschutzmaßnahmen vorzusehen. 
 
 
11. ANPFLANZEN VON BÄUMEN, STRÄUCHERN UND SONSTIGEN  
 BEPFLANZUNGEN § 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB 
 
11.1 Im Bereich der im Bebauungsplan mit F1 gekennzeichneten Fläche sind naturraum- 

und standortgerechte Sträucher, teilweise im direkten Anschluss an bestehende 
Heckenstrukturen, anzupflanzen. Ausgenommen sind die Bereiche im Umfeld der 
beiden Mammutbäume bis zu einem Abstand von 10 m zum Stamm. 

 Artenempfehlung: Holunder (Sambucus nigra), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), 
Hasel (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina) 

 
11.2 Entlang der Mainaustraße sind 8 Bäume gleicher Art gemäß Planeintrag im Abstand 

von 1,5 m zum Gehweg anzupflanzen. Zu verwenden sind Hochstamm-Laubbäume 
zweiter Ordnung, mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm. 

 Artempfehlung: Gefülltblühende Vogel-Kirsche (Prunus avium `Plena´) 
 
11.3 Entlang der Mainaustraße ist ein zwei Meter breiter Streifen zusätzlich zu den dort 

vorgesehenen Baumanpflanzungen auf folgende Art und Weise anzupflanzen: 
 An den Gehweg angrenzend ist eine etwa 1,5 m breite Fläche mit einer Vegetation 

aus Gräsern, Stauden oder bodendeckenden Sträuchern anzupflanzen. 
 Artenempfehlung: Lavendel (Lavandula spec), Iris (Iris spec.), Frauenmantel 

(Alchemilla spec.), Storchschnabel (Geranium spec.), bodendeckende Rosen (Rosa 
spec.) 

 Im Abstand von mindestens 1,5 m sind zusätzlich parallel zur Mainaustraße 
Sträucher gleicher Art als zusammenhängende Hecke anzupflanzen. 

 Artempfehlung: Hainbuche (Carpinus betulus) 
 
11.4 Entlang der privaten Verkehrsflächen im Plangebiet ist gemäß Planeintrag eine 

Vegetation aus Stauden, Gräsern oder bodendeckenden Sträuchern anzupflanzen. 
 Artenempfehlung: Lavendel (Lavandula spec), Iris (Iris spec.), Frauenmantel 

(Alchemilla spec.), Storchschnabel (Geranium spec.), bodendeckende Rosen (Rosa 
spec.) 

 
11.5 Am Quartiersplatz ist ein Baum gemäß Planeintrag anzupflanzen. Zu verwenden ist 

ein Hochstamm-Laubbaum zweiter Ordnung, mit einem Stammumfang von mind. 
18-20 cm. 

 Artenempfehlung: Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana ´Chanticleer´), 
Japanische Maienkirsche (Prunus x yedoensis) 

 
11.6 An der nordöstlichen Plangebietsgrenze zu den Schlössli-Wiesen sind im Umfeld 

von V4 zwei Bäume gemäß Planeintrag anzupflanzen. Zu verwenden sind 
Hochstamm-Laubbaum zweiter Ordnung, mit einem Stammumfang von mind. 
8-10 cm. 
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 Artenempfehlung: Birnbaum (Pyrus communis), Apfelbaum (Malus domestica) 
(jeweils Feuerbrand-widerstandfähige Sorten), Speierling (Sorbus domestica) oder 
Gefülltblühende Vogel-Kirsche (Prunus avium `Plena´) 

 
11.7 Die Stützmauer an der nordöstlichen Plangebietsgrenze ist mit hängenden und 

rankenden Pflanzen intensiv zu begrünen. 
 Artenempfehlung: Winterjasmin (Jasminum nudiflorum), Efeu (Hedera helix), 

Weinrebe ( Vitis vinifera)  
 
11.8 Entlang des privaten Wegs zwischen W8 und den Schlössli-Wiesen sind 2 Bäume 

gemäß Planeintrag anzupflanzen. Zu verwenden sind Hochstamm-Laubbäume 
dritter Ordnung, mit einem Stammumfang von mind. 8-10 cm. 

 Artenempfehlung: Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana ´Chanticleer´), 
Japanische Blütenkirsche (Prunus serrulata), Zierapfelformen (Malus spec.) 

 
11.9 Im südöstlich gelegenen Grünzug, der im Bebauungsplan als Fläche zum 

Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen dargestellt ist, 
sowie beidseitig der Wendefläche bei WA 9, sind insgesamt 19 Bäume gleicher Art 
gemäß Planeintrag anzupflanzen. Zu verwenden sind Hochstamm-Laubbäume 
dritter Ordnung, mit einem Stammumfang von mind. 8-10 cm. 

 Artempfehlung: Japanische Maienkirsche (Prunus x yedoensis) 
 
11.10 Auf den Baugrundstücken im Vorhabenbereich sind außerhalb des im 

Bebauungsplan als Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen dargestellten Grünzugs, insgesamt 11 Bäume gemäß Planeintrag 
anzupflanzen. Zu verwenden sind Hochstamm-Laubbäume dritter Ordnung, mit 
einem Stammumfang von mind. 8-10 cm. 

 Artenempfehlung: Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana ´Chanticleer´), 
Japanische Blütenkirsche (Prunus serrulata), Zierapfelformen (Malus spec.) 

 
11.11 Auf den Baugrundstücken außerhalb des Vorhabenbereichs sind, außerhalb des im 

Bebauungsplan als Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen dargestellten Grünzugs, zusätzlich ein Baum je angefangene 350 m2 
Grundstücksfläche anzupflanzen. Zu verwenden sind Hochstamm-Laubbäume 
dritter Ordnung, mit einem Stammumfang von mind. 8-10 cm. 

 Artenempfehlung: Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana ´Chanticleer´), 
Japanische Blütenkirsche (Prunus serrulata), Zierapfelformen (Malus spec.) 

 
11.12 Für alle Anpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Fällung eines Baumes dieser 

gleichwertig zu ersetzen ist. 
 
11.13 Geringfügige Abweichungen der Baumstandorte von der Lage gemäß Planeintrag 

(bei Bäumen an Straßen und Wegen bis zu 1 m parallel zur Straßenachse, 
ansonsten bis zu 2 m) sind zulässig (z.B. aufgrund von Leitungen, Zufahrten, 
Zugängen und Nebenanlagen). 

 
 
12. BINDUNGEN FÜR DIE ERHALTUNG VON BÄUMEN § 9 Abs.1 Nr.25 b BauGB 
 
12.1 Gemäß Planeintrag sind die beiden im nordwestlichen Plangebiet gelegenen 

Mammutbäume, die drei direkt westlich angrenzenden Eiben, die in der nördlichen 
Ecke der Plangebiet gelegene Esche und der im südwestlichen Plangebiet gelegene 
Walnussbaum dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. 
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13. FLÄCHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, 
 ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,  
 NATUR UND LANDSCHAFT § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB 
 
13.1 Schutzzweck und Verbote im Bereich der Fläche F1: 
 
13.1.1 Die im Bebauungsplan mit F1 gekennzeichnete Fläche (10 m Kronendurchmesser 

der Mammutbäume zuzüglich eines 4 m breiten Streifens sowie der Grenzbereich 
zum Limnologischen Institut) dient dem dauerhaften Erhalt der dort vorkommenden 
ortsbildsprägenden Mammutbäume. Geschützt werden sollen ferner die westlich 
angrenzenden, unter dem Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz 
stehenden Bäume und die nördlich direkt an das Plangebiet angrenzenden Bäume. 

 
13.1.2 Unzulässig ist im Bereich der im Bebauungsplan mit F1 gekennzeichneten Fläche 

jegliche Beeinträchtigung des Bodens in Form von Abgrabung, Aufschüttung, 
Verdichtung oder Versiegelung sowie der Anlage von Komposthaufen und der 
Lagerung von Materialien. Unzulässig sind ferner die Errichtung baulicher Anlagen 
einschließlich Nebenanlagen, der Umgang mit chemischen Mitteln (z.B. Zement, 
Mineralöl, Säuren und Farben) und Feuer (Abstand mindestens 5 m) sowie 
Grundwasserabsenkungen. 

 
13.2 Zulässige Baumaßnahmen und Schutzvorkehrungen im Bereich der Fläche F1: 
 
13.2.1 Bei Baumaßnahmen ist generell der Schutz des nach der Baumschutzsatzung 

Konstanz geschützten Baumbestandes gemäß DIN 18920 zu gewährleisten. 
 
13.2.2 Zum Schutz der zum Erhalt festgesetzten Bäume sowie der nördlich an das 

Plangebiet angrenzenden Bäume, deren Kronen in die Fläche F1 hineinragen, ist 
vor Beginn der Baumaßnahmen ein temporärer, 2 m hoher, ortsfester Baum-
schutzzaun 1,5 m außerhalb der Kronentraufe zu errichten und erst nach 
Bauabnahme zu entfernen. Der Baumschutzzaun muss sicherstellen, dass sowohl 
die Baumkrone, als auch der Wurzelbereich bis 1,5 m außerhalb der Kronentraufe, 
keine Beeinträchtigungen während der Baumaßnahmen erfährt. 

  
13.2.3 Im Bereich der Mammutbäume ist die vorübergehende Anlage einer Baugrube 

maximal bis zu dem durch den Baumschutzzaun geschützten Bereich (1,5 m 
außerhalb der Kronentraufe) zulässig, sofern eine fachgerechte Anlage eines 
Wurzelvorhangs außerhalb der Kronentraufe gemäß DIN 18920 erfolgt. Zusätzlich 
sind Austrocknung und Staunässe des gesamten Wurzelbereichs durch 
witterungsangepasstes Wässern bis zwei Jahre nach Abschluss der Baumaßnahme 
zu verhindern. 

 
13.2.4 Im Bereich der Krone derjeniger nördlich des Plangebiets gelegenen Bäume, die 

durch die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz geschützt sind, ist die Anlage 
einer Baugrube bis zu einem Abstand von 2,5 m zum Stamm zulässig, sofern die 
Wurzeln gemäß DIN 18920 durch die Anlage eines Wurzelvorhangs und der Stamm 
und die Krone durch geeignete Maßnahmen vor mechanischen Schäden geschützt 
werden. 

 
13.3 Zum Schutz des zum Erhalt festgesetzten Walnussbaums ist vor Beginn der 

Baumaßnahmen ein temporärer, 2 m hoher, ortsfester Baumschutzzauns 1,5 m 
außerhalb der Kronentraufe zu errichten und erst nach Bauabnahme zu entfernen. 
Der Baumschutzzaun muss sicherstellen, dass sowohl die Baumkrone, als auch der 
Wurzelbereich bis 1,5 m außerhalb der Kronentraufe, keine Beeinträchtigungen 
während der Baumaßnahmen erfährt. 
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 Die vorübergehende Anlage einer Baugrube und eine dadurch bedingte 
Verschiebung des Baumschutzzauns sind bis zu einem Abstand von 6 m zum 
Stamm zulässig, sofern die Wurzeln gemäß DIN 18920 durch die Anlage eines 
Wurzelvorhangs und der Stamm und die Krone durch geeignete Maßnahmen vor 
mechanischen Schäden geschützt werden. Zu diesem Zweck ist ein ggf. 
notwendiger, fachgerechter Rückschnitt einzelner Äste zulässig, sofern eine 
harmonische Kronenform erhalten bleibt. 

 
13.4 Installation insektenschonender Lampen 
 Für Außenbeleuchtungen im Plangebiet sind ausschließlich Natriumdampflampen 

oder in ihrer Wirkung vergleichbare insektenschonende Lampen zu verwenden. 
 Zusätzlich sind hinsichtlich der Außenbeleuchtungen des Plangebiets folgende 

Bedingungen zu erfüllen: 
 - Verwendung abgeschirmter Lampen, die nach unten abstrahlen 
 - möglichst bodennahe Beleuchtung 

- Reduzierung der Beleuchtung von Eingängen durch Einbau von Bewegungs- 
  meldern 

 - Reduzierung der Beleuchtung in Nachstunden 
 - Ausschalten der Fußwegebeleuchtung in der Nacht (nach 22 Uhr) 
 
13.5 Im Vorhabenbereich sind im Bereich von V2-5 insgesamt 7 Fassadeneinbau-

quartiere für Fledermäuse anzubringen. Anstatt der Anbringung von 7 einzelnen 
Quartieren ist auch ein Verbund von je 2-3 Quartieren zulässig. Die Anbringung hat 
an der den Schlössli-Wiesen oder dem nordwestlichen Grünzug zugewandten 
Fassadenseite zu erfolgen. 

 
 
14. VERSORGUNGSFLÄCHEN § 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB 
 
 Im Vorhabenbereich ist eine Anlage für die Nahwärmeversorgung festgesetzt.  
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II. NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN § 9 Abs. 6 BauGB 
 UND HINWEISE 
 
 
1.  Bodenfunde 

Da im Plangebiet möglicherweise mit archäologischen Bodenfunden gerechnet werden 
muss, ist der Beginn von Erdarbeiten mind. 14 Tage vor Baubeginn dem 
Kreisarchäologen (Am Schlossgraben 2, 78224 Singen, 07731-61229 oder 0171-
3661323) mitzuteilen. Gemäß § 20 DSchG sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, 
Mauerreste, Gräber, auffällige Bodenverfärbungen) umgehend dem Kreisarchäologen 
oder dem Regierungspräsidium Freiburg, Ref. 25, Denkmalpflege (79083 Freiburg, 
0761-208-3570) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und 
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu 
rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuräumen. 

 
 
2. Grundwasser 

Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist dies gemäß § 37 IV WG der 
zuständigen Fachbehörde unverzüglich anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zur 
Entscheidung der Fachbehörde einzustellen. Für eine Grundwasserabsenkung während 
der Bauzeit und eine Grundwasserumleitung während der Standzeit der Gebäude ist 
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist 
unzulässig. 

 
 
4. Bodenschutz 

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmung des Bodenschutzgesetzes sowie den 
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) wird 
hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmaß zu begrenzen. 
Anfallender überschüssiger Bodenaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) soll 
nach Möglichkeit im Baugebiet verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. 
einzubauen. 
Das natürliche Gelände soll nur soweit verändert werden, als dies zur 
ordnungsgemäßen Errichtung und Erschließung notwendig ist. Bei Ausbau, 
Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der Informa-
tionsschrift des Ministeriums für Umwelt Baden-Württemberg "Erhaltung fruchtbaren 
und kulturfähigen Bodens bei Flächeninanspruchnahme" zu beachten. Auf die §§ 4 
und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen. 
In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu 
vermeiden, um die natürliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veränderung zu 
schützen. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 
1 BodSchG gewährleisten (Schütthöhe max. 2 m, Schutz vor Vernässung etc.). 

 
 
5. Altlasten/Bodenverunreinigungen 

Innerhalb des Plangebietes liegen gemäß Altlastenkataster keine Altlasten oder 
altlastenverdächtige Flächen vor. 
Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten geruchlich und optisch auffällige 
Bodenmaterialien angetroffen, so ist unverzüglich die zuständige Fachbehörde zu 
benachrichtigen. 
Unbrauchbare und/oder belastete Böden sind von verwertbarem Bodenaushub zu 
trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzuführen. 
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6. Baugrund 
Detaillierte Aussagen zum Baugrund liegen derzeit nicht vor, es können jedoch folgende 
Hinweise gegeben werden: 
Die Ablagerungen der Grundmoränen sowie die Flusskiese bilden im Allgemeinen einen 
guten, stellenweise jedoch heterogenen (Blöcke, Findlinge) und setzungsfähigen 
(Schlufflinsen o.ä.) Baugrund. Im Plangebiet ist mit lehmigem Untergrund zu rechnen. 
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von 
Bauarbeiten (z.B. zum genaueren Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl 
des Gründungshorizonts, zu Grundwasserverhältnissen, zur Standsicherheit von 
Böschungen und Baugruben, zur Drainage grundwasserbeeinflusster organischer Böden 
etc.) wird eine individuelle geotechnische Beratung empfohlen. 

 
 
8. Energiegewinnung 

Aus Gründen der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme gewünscht. Die 
getroffenen Festsetzungen lassen solche Anlagen zu. 
 

 
9. Baustoffwahl 

Bei der Baustoffauswahl ist auf die Verwendung von umweltverträglichen und 
recyclingfähigen Baustoffen zu achten. Bei Außenwandflächen wird eine Begrünung mit 
kletternden oder rankenden Pflanzen empfohlen. Nach Möglichkeit ist der vorhandene 
Grünbestand, auch wenn er im Bebauungsplan nicht als zu erhalten dargestellt wurde, 
zu integrieren. 
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STADT KONSTANZ 
 

ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „EGG-WEST“ 

 
 

 
 
1. ÄUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN  § 74 Abs.1 Nr. 1 LBO 
 
1.1 Dächer im Vorhabenbereich 

 
bei II-geschossigen Gebäudeteilen: 
- Flachdächer mit Terrassen  
bei III-geschossigen Gebäudeteilen: 
- Pultdächer (PD) mit einer Dachneigung bis maximal 12,5° (nach Südosten oder 

Südwesten geneigt) 
bei I-geschossigen Anbauten: 
- begrünte Flachdächer, sofern sie nicht als Terrassen genutzt werden.  

 
 Pultdächer sind als Aluminium-Blechdächer auszuführen. 
 
 
1.2 Dächer im sonstigen Geltungsbereich 
 
1.2.1 Zulässig sind: 

- Satteldächer (SD);  
- Dachneigung von 35° - 45° 
- Eindeckung mit naturroten, rotbraunen, braunen oder grauen nicht glasierten 

Ziegeln oder Betondachsteinen. 
 
Eingeschossige Anbauten sind mit begrünten Flachdächern abzuschließen, sofern 
sie nicht als Terrassen genutzt werden.  
 
Die Dachdeckung (Material, Farbe, Art der Ziegel) ist bei Doppelhäusern einheitlich 
zu gestalten.  

 
1.2.2 Dachgaupen 

Dachgaupen sind je Gebäude einheitlich auszuformen. Dachgaupen müssen als 
untergeordnete Bauteile des Gesamtdaches erscheinen und daher mindestens 1,0 
m vom First und mindestens 1,5 m vom Giebel entfernt sein. Ihre Gesamtlänge darf 
max. die halbe Länge des Hauptdachfirstes erreichen. Die stehende Höhe von 
Dachgaupen (d.h. die senkrechte Vorderkante, gemessen ab Austritt aus der Ebene 
der Dachhaut) darf max. 1,4 m betragen. 

 
1.2.3 Dachterrassen und Dacheinschnitte 

Im Dachgeschoss (= 1. Geschoss im Dachraum) sind entweder  
- auf max. 1/5 der darunterliegenden Grundfläche ein Flachdach als Terrasse 

parallel zur Firstrichtung einseitig als Gebäudeabschluss zulässig (Bezug: 
Schnitt C – C) oder 

- ein Dacheinschnitt einseitig am Gebäude zulässig. Dabei muss die Dachfläche 
zu mind. 50 % geschlossen bleiben.  

 Diese Regelung gilt entsprechend auch für Doppelhäuser, die jeweils als eine 
Einheit zu betrachten sind. 
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1.3 Gesamtgestaltung der Gebäude  
 
1.3.1 Vorhabenbereich: 

Die Wohnhäuser im Vorhabenbereich sind gemäß den im Vorhaben- und Erschlie-
ßungsplan dargestellten Ansichten einheitlich zu gestalten.  

 
 Die Außenwände sind entweder zu verputzen oder mit Faserzementplatten oder 

Holzwerkstoffplatten auszuführen. 
 Die Farbgestaltung innerhalb jedes V hat jeweils einheitlich zu erfolgen. Zulässig 

sind weiß, Gelb- und Ockertöne.  
 
 Untergeordnete Flächen im Bereich der Fassade dürfen abweichende Materialien 

und Farbgestaltungen aufweisen.  
 
 Die Brüstungen von Dachterrassen sind im gleichen Material wie die 

Wandoberflächen des darunterliegenden Geschosses herzustellen. Bei Terrassen 
auf eingeschossigen Anbauten können auch Geländer aus Metallprofilen verwendet 
werden.  

 
1.3.2 Sonstiger Geltungsbereich: 
 Sofern im WA 8, 11 und 12 Doppelhäuser errichtet werden, muss die Gestaltung der 

Außenwände (Material und Farbe) für beide Doppelhaushälften einheitlich erfolgen.  
 
 
1.4 Gestaltung der Nebengebäude im Vorhabenbereich 
 

Nebengebäude sind im V1 bis V7 insgesamt einheitlich zu gestalten. Die Wandober-
flächen der Nebengebäude sind in Holz – integriert in die Einfriedigung – herzu-
stellen. Sie sind mit extensiv begrünten Flachdächern auszuführen.  

 
 
1.5 Solaranlagen 
 
 Solaranlagen (thermische Solaranlagen und Photovoltaikanlagen) sind zulässig auf 

den Flachdächern ausschließlich in horizontaler Aufstellungsform, bei Pult- und 
Satteldächern in dachparalleler Ausführung, nach Möglichkeit in dachintegrierter 
Ausführung. 

 
 
2. ANTENNENANLAGEN  § 74 Abs.1 Nr. 4 LBO 
 

Je Grundstück ist nur eine Antennenanlage (Hochantenne und/oder Parabol-
antenne) zulässig. 
 
Antennenanlagen dürfen nur errichtet werden: 
- auf dem Dach mit einem Abstand von jeder Dachtraufkante von mind. 2 m 
- im Bereich der Dachterrassen unterhalb der Brüstung. 

 
Antennenanlagen sind an der Fassade unzulässig. 
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3. EINFRIEDIGUNGEN § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO 
 
3.1 Entlang von Straßen und Wegen sind Einfriedigungen in Form von Zäunen oder 

Hecken bis zu einer Höhe von 1,20 m zulässig. 
Nicht zulässig sind Holzzäune mit diagonaler Lattung („Jägerzäune“), Maschen-
drahtzäune ohne Heckenhinterpflanzung sowie Hecken aus Nadelgehölzen. 

 
3.2 Einfriedigungen sind im Bereich des Wendehammers vor der Garage im WA 9 

unzulässig. 
 
 
4. GESTALTUNG UND NUTZUNG  
 DER UNBEBAUTEN FLÄCHEN   § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO 
 
4.1 Die nicht überbauten Flächen der Baugrundstücke sind gärtnerisch zu gestalten und 

dauerhaft zu pflegen. 
 
4.2 Für nicht überdachte Stellplätze, Müllsammelstellen, Zufahrten und Gehwege und 

den Quartiersplatz sind ausschließlich wasserdurchlässige Beläge zulässig (Rasen-
pflaster, wasserdurchlässiges Pflaster etc.). 

 
4.3 Zur Überwindung des Höhenversatzes zum Grundstück Flst. Nr. 3308/4 (Schlössli 

und Schlössli-Areal) ist eine Stützmauer aus Sichtbeton oder aus Naturstein-
mauerwerk bis zu einer Höhe von max. 1,4 m zulässig.  

 
4.4 Terrassen sind bis zu einer Größe von max. 18 m² je Grundstück zulässig. 
 
 
5. ERHÖHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO 
 
 Im sonstigen Geltungsbereich sind Stellplätze in folgender Anzahl auf den Bau-

grundstücken herzustellen:  
- für die 1. Wohneinheit zwei Stellplätze, 
- für die 2. Wohneinheit ein weiterer Stellplatz. 

 
 
6. ANLAGEN ZUR SAMMLUNG, VERWENDUNG ODER VERSICKERUNG VON  
 NIEDERSCHLAGSWASSER § 74 Abs.3 Nr. 2 LBO 
 
6.1 Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflächen ist über Sickermulden zu 

versickern. Alternativ ist auch die Sammlung und Nutzung des Niederschlags-
wassers durch Regenwasserzisternen zulässig. In beiden Fällen ist der Überlauf an 
die Regenwasserleitung anzuschließen. 

 
 
7. NIEDERSPANNUNGSLEITUNGEN § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO 
 
 Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu verkabeln. 
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1. Anlass und Ziel der Planung 
 

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat in öffentlicher Sitzung am 25.01.2007 be-
schlossen, für den Bereich Egg West einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
zustellen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Errichtung von universi-
tätsnahen Wohnungen zu schaffen, die bauliche Entwicklung in Egg-West zu arrondie-
ren und einen Ortsrand zur freien geschützten Landschaft zu definieren. 

 
 
2. Lage und Größe des Planungsgebiets 
 

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Egg. Es schließt sich im Nordwesten an den alten 
Ortskern an und wird begrenzt 
 

- im Nord-Osten durch das Grundstück Flst. Nr. 3308/4, 
- im Nord-Westen durch das Sondergebiet Universität mit dem Limnologischen Institut,  
- im Süd-Westen durch die Mainaustrasse und  
im Süd-Osten durch die vorhandene Bebauung entlang der Straße „Zum Schlössli“. 

 
 Bisher war auf den Grundstücken im Planungsgebiet eine Gärtnerei angesiedelt, die 

übrigen Flächen wurden als Gärten genutzt. Nach Betriebsaufgabe stehen die Grund-
stücke für eine Entwicklung als Wohnbauland zur Verfügung. 

 Zwischenzeitlich wurden die Grundstücke insgesamt abgeräumt. Zur jetzigen Situation 
auf den Grundstücken siehe auch Ausführungen im Umweltbericht. 

 
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan „Egg-West“ besteht aus einem „Vorhabenbe-
reich“ (V1 bis V7) sowie einem „sonstigen Geltungsbereich“ (WA 8 bis WA 12). Insge-
samt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Fläche von ca. 0,92 ha, 
davon liegen ca. 0,56 ha im Vorhabenbereich und 0,36 ha im sonstigen Geltungs-
bereich. 
 
 

3. Abgrenzung des Planungsgebietes 
 

 

Dem Aufstellungsbeschluss 
vom 25.01.2007 wurde die 
in der nebenstehenden 
Planskizze dargestellte Ab-
grenzung zugrunde gelegt. 
 
Einbezogen waren die be-
stehende Bebauung an der 
Straße Zum Schlössli sowie 
die Grundstücke des 
Schlössli (Flst. Nr. 3308) 
und das Grundstück Flst. 
Nr. 3308/4 bis hinunter an 
den See. 

 
 Es wurden in gleicher Sitzung mehrere Entwurfsvarianten vorgestellt mit unterschiedli-

cher Bebauungstiefe in Richtung See. Der Gemeinderat hat sich für einen städtebauli-
chen Entwurf entschieden, der keine zusätzliche Bebauung auf den beiden Seeufer-
grundstücken Flst. Nr.3308 und 3308/4 vorsieht (siehe hierzu auch Ausführungen unter 
Ziff. 4.). 
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 Im Zusammenhang mit dem Beschluss über die öffentliche Auslegung des Vorhaben-

bezogenen Bebauungsplans am 20.12.2007 (1. Offenlage) wurde der Geltungsbereich 
reduziert. Es werden nur noch die Flächen einbezogen, für die tatsächlich ein Pla-
nungsbedarf besteht. Die Arrondierung des Stadtteils Egg bezieht sich auf den umge-
benden Bestand: im Westen bildet die vorhandene Bebauung des „Mainaublick“ (Flst. 
Nr. 3305), im Nordosten das letzte Haus an der Straße Zum Schlössli (Flst. Nr. 3285, 
Zum Schlössli 9) die bisherige Siedlungsgrenze. Damit ergibt sich eine nachvollziehba-
re Abgrenzung nach Nordosten. Diese Abgrenzung ist auch unter Beachtung der Pla-
nungsvorgaben des Bodensee-Leitbildes und des Flächennutzungsplans sowie aus 
denkmalschützerischen und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten geboten. 

 
In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass das Verwaltungsgericht Frei-
burg bei seiner Entscheidung aus dem Jahr 1995 bereits festgestellt hat, das sich das 
Grundstück Flst. Nr. 3308/4 außerhalb des Siedlungszusammenhangs von Egg befin-
det. Entscheidungsgründe hierfür waren u.a.: 
 

- Das Grundstück 3308/4 liegt außerhalb des bebauten Ortsteils „Egg“, wobei der Orts-
rand durch die ehemalige Gärtnerei Zahn mit seinen Gewächshäusern gebildet wird. 

 
- Das Egger Schlössli ist als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung als singuläre Be-

bauung zu betrachten. Das Limnologische Institut kann aufgrund seiner Zweckbestim-
mung seinen angemessenen Standort nur am Seeufer haben (zulässiges Außenbe-
reichsvorhaben gem. § 35 BauGB). Beide Baulichkeiten führen zu keinem örtlichen Zu-
sammenhang, der eine bauliche „Vorbelastung“ von Flst. Nr. 3308/4 begründet. 

 
- Gründe für eine Privilegierung einer Wohnbebauung auf Flst. Nr. 3308/4 als Außenbe-

reichsvorhaben gem. § 35 Abs.2 BauGB liegen nicht vor. Der Uferbereich des Boden-
sees zählt zu der (in einem dicht besiedelten Land ohnehin knappen) Außenbereichs-
landschaft  und ist damit besonders wertvoll und besonders schützenswert. 

 
- Das Anliegen der Allgemeinheit, die Seeuferzone nicht (weiter) zu „verbauen“ tritt, so-

lange keine formelle Planung vorliegt, in den raumordnerischen Festsetzungen, hier 
dem baden-württembergischen Landesentwicklungsplan, klar hervor. 

 
 
4. Planungsvorgaben 
 
4.1 Bodensee-Leitbild / Landesentwicklungsplanung 

 
Der Landesentwicklungsplan sowie das Bodenseeleitbild aus dem Jahr 1994 sehen 
vor, seenahe Uferbereiche möglichst von einer Bebauung freizuhalten. 

 
 
4.2 Rahmenplan Egg 1992 

 
Der Rahmenplan Egg aus dem Jahr 1992 wurde auf der Grundlage eines städtebauli-
chen Wettbewerbs (1. Preis Architekturbüro Romero) vom Gemeinderat als verwal-
tungsinterne Grundlage für die weitere Siedungsentwicklung beschlossen. 
 
Für das vorliegende Planungsgebiet gibt der Rahmenplan folgende Ziele vor: 
 

- Behutsame Dorferweiterung unter Wahrung des Ortsbildes 
- Schaffung eines kompakten Ortsbildes mit einem geschlossenen Rand 
- Wahrung der baulichen Struktur des Ortes. 

 
Für den Bereich des „Schlössli“ wird im Rahmenplan sowohl aus Gründen des Land-
schaftsschutzes als auch aus städtebaulichen und denkmalpflegerischen Gründen ein 
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„Respektsabstand“ von mindestens 35 m vorgeschlagen. Für die Grundstücke Flst. 
Nrn. 3308 und 3308/4 sieht er eine spornartige aufgelockerte Bebauung aus Einzel-
häusern mit einem Vollgeschoss und Satteldach in den vom Ufer abgewandten Grund-
stücksteilen vor.  
 
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird dieser Vorschlag nicht aufgegriffen.  
 
Die Verträglichkeit einer Bebauung auf den Schlössli-Wiesen sowie der aus denkmal-
schützerischer und landschaftlicher Sicht erforderliche Abstand zum Schlössli wurden 
vor dem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss durch ein Lattengerüst überprüft. 
Hierbei wurde eine Bebauung in dem im Rahmenplan empfohlenen Respektsabstand 
von 35 m dargestellt. 
Es wurde festgestellt, dass bei einem Abstand von nur 35 m kein angemessenes Um-
feld verbleibt, das dem Kulturdenkmal gerecht werden kann. Charakteristisches Merk-
mal des Schlössli ist seine Alleinlage in einer parkartigen Umgebung. Hierfür ist die 
Freihaltung der gesamten Grundstücke Flst. Nrn. 3308 und 3308/4 erforderlich.  
 
Mit dem vorliegenden Planentwurf wird die für eine Bebauung zur Verfügung gestellte 
Fläche eindeutig abgegrenzt. Die Ausgleichsflächen, die auf dem unmittelbar nördlich 
angrenzenden Grundstück Flst. Nr. 3308/4 vorgesehen waren, werden an anderer 
Stelle realisiert, da dieses Grundstück nicht zur Verfügung steht. 

 
 
4.3 Flächennutzungsplan 2010  

 

 
 

Auszug aus dem FNP 2010, Ortsteil Egg 
 
Nach dem Flächenutzungsplan 2010 für den Verwaltungsraum der vereinbarten Ver-
waltungsgemeinschaft „Bodanrück Untersee“, wirksam seit dem 21.09.2000, ist das 
Planungsgebiet als geplante Wohnbaufläche dargestellt. Der Bebauungsplan kann 
damit aus dem Flächennutzungsplan entwickelt werden. 
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 Im Einzelnen wird zur Siedlungsentwicklung in Egg ausgeführt (FNP Seite 31): 
 

„Die Siedlungserweiterung in Egg steht im Widerspruch zu dem Planziel, eine bauliche 
Entwicklung nur noch in den seefernen Bereichen auszuweisen. Die Planungsvorgabe in 
Egg (Landschaftsentwicklungs-Konzept, städtebaulicher Ideenwettbewerb und Rahmen-
planung) haben detaillierte Grundlagen geschaffen für die Abgrenzung und bauliche Ord-
nung des Ortes am See. Mit der Symbolik von zwei Grünzügen an den Randzonen der 
Wohnbauflächen (davon eine im Planbereich Egg-West, Anm.) soll die Einbindung der 
Siedlung in Natur und Landschaft dokumentiert werden. Die Konkretisierung bzw. Ab-
grenzung von Ausgleichsflächen wird im Rahmen des Bebauungsplanes erfolgen.“ 
 

 
4.4 Dichtemodell Leitprojekt 1 – Zukunft Konstanz 2020 

 
 Die Stadt Konstanz verfügt aufgrund ihrer Lage, der landschaftlichen Gegebenheiten 

und der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes nur über knappe Entwicklungs-
flächen für den Wohnungsbau. Gleichzeitig ist es Aufgabe der Stadt Konstanz, Flächen 
für den umfangreichen Wohnraumbedarf bereitzustellen (siehe hierzu auch Ausführun-
gen im Flächennutzungsplan 2010, S. 29 ff.).  

 Die knappen Entwicklungsflächen ebenso wie der Grundsatz, sparsam mit Grund und 
Boden umzugehen, verlangen bei Neuplanungen eine angemessene Verdichtung. Da-
bei muss sich das mögliche Maß der Verdichtung an den gewachsenen Strukturen des 
Ortes orientieren.  

 
Das im Frühjahr 2006 vom Gemeinderat beschlossene Dichtemodell sieht für Egg eine 
Stärkung der Wohnfunktion aufgrund der Nähe der Universität unter Wahrung der vor-
handenen Freiraum- und Grünanteile vor. Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans „Egg-West“ liegt im mit dem im Dichtemodell zu einer Nachver-
dichtung vorgesehenen Bereich 10/1. Von einer weitergehenden Ausnutzung des Be-
reichs 10/1 wird aus o.g. Gründen bewusst Abstand genommen (siehe Ziff. 4.2 und 
4.3). 
 

 
5. Städtebauliches Konzept  
 
 Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der nordwestliche Ortsrand von Egg neu 

ausgebildet. Er nimmt im Norden die Abgrenzung, die bereits in der Vergangenheit 
durch die ehemalige Gärtnerei Zahn mit ihren Gewächshäusern definiert war, auf und 
schließt die Ortslage an der Mainaustraße im direkten Gegenüber der verdichteten Be-
bauung „Mainaublick“ ab. Entsprechend den übergeordneten Zielen wird bewusst ein 
näheres Heranrücken an den See vermieden. Mit dem geplanten Baugebiet wird eine 
Abrundung vorgenommen, die sich sinnvoll aus dem Bestand ergibt. 

 
 Durch die Aufgabe der Gärtnerei Zahn und nach intensiven Verhandlungen mit den 

Grundstückseigentümern konnte ein Vorhabenträger eine ca. 0,56 ha große, zusam-
menhängende Fläche erwerben. Damit eröffnet sich die Chance, Wohnraum in univer-
sitätsnaher Lage in Form einer kleinen Siedlung mit einer durchgängigen zeitgemäßen 
Architektursprache zu entwickeln.  

 
 Die Bebauung im Vorhabenbereich ist mit ihrer kompakt angeordneten, orthogonalen 

Zeilenbauweise in ihrer städtebaulichen Ordnung streng rhythmisiert. Aufgrund des 
Grundstückszuschnitts ergeben sich unterschiedliche Tiefen, auf die mit entsprechen-
den Gebäudetypen reagiert wird: kurze Reihenhäuser mit drei Einheiten und Doppel-
häuser bilden den Schwerpunkt, an der Mainaustraße wird mit zwei Einzelhäusern auf 
das dörfliche Ortsbild eingegangen. Zum Schlössle hin können je nach Bedarf alterna-
tiv zwei Einzelhäuser oder eine kurze Reihenhausgruppe realisiert werden. 
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 Entsprechend dem historischen Bestand im Ortskern haben die Gebäude in der Regel 
zwei Vollgeschosse und ein Attikageschoss, das kein Vollgeschoss ist. Jedes Haus 
besteht aus zwei Elementen, einem zweigeschossigen Teil, das mit einem als Dachter-
rasse zu nutzenden Flachdach abgeschlossen wird, und einem dreigeschossigen Teil 
mit Pultdach, von dem aus die Dachterrasse erreicht werden kann. In der Reihung er-
gibt sich so ein lebendiges Wechselspiel von zwei- und dreigeschossigen Elementen, 
das durch unterschiedliche Orientierungen der Pultdachrichtungen aufgelockert wird. 
Dort, wo es die Grundstückstiefen erlauben, können eingeschossige Anbauten ergänzt 
werden. Eine weitere Belebung ergibt sich durch den Gebäudeversatz am etwa mittig 
angelegten Quartiersplatz. 

 Insgesamt können 18 Gebäude mit max. 21 Wohnungen errichtet werden. 
 
 Die gesamte Siedlung wird durch die Anlage einer direkt von der Mainaustraße anzu-

fahrenden Gemeinschaftstiefgarage weitgehend autofrei erschlossen. Lediglich die 
Gebäude im WA 9 und 10 sowie drei Besucherstellplätze müssen über den Stichweg 
angefahren werden. Damit können die optisch wirksamen Erschließungsflächen mini-
miert und das Ziel eines familienfreundlichen Gebietes umgesetzt werden. Alle Wege 
und der Quartiersplatz können als Orte zum Aufenthalt, Spielen und als Treffpunkt ges-
taltet werden.  

 
 Auf die landschaftliche Einbindung des neuen Gebietes wird besonderer Wert gelegt. 

Hierfür wird ein Freiflächengestaltungsplan erstellt, der Bestandteil des Durchführungs-
vertrags wird.  

 Nach Norden zum Limnologischen Institut hin ist bereits ein landschaftsprägender 
Grüngürtel vorhanden, der durch den im Mittel 2,5 m breiten zu bepflanzenden Streifen 
im Gebiet gesichert wird. Ortsbildprägend sind die beiden Mammutbäume an dieser 
Grenze (innerhalb des Planungsgebietes), für deren Erhalt der Grünstreifen in ange-
messener Tiefe aufgeweitet wird (siehe hierzu die Ausführungen im Umweltbericht). 
Die erforderlichen Schutzmaßnahmen sind zwingend zu beachten.  

 Da im anfänglichen Verfahren diese Bäume nicht eingemessen waren, musste der 
städtebauliche Entwurf nochmals überarbeitet werden; die Bebauung im V1 wurde von 
den Bäumen abgerückt und die Bebauung im V2 deutlich zurückgenommen, so dass 
hier entweder das Reihenhaus verkürzt wird oder alternativ ein Doppelhaus erstellt 
werden kann.  

 Im Nordosten zum Schlössle-Areal hin wird eine Bepflanzung vorgesehen, die einen 
Beitrag zu einem harmonischen Übergang zur freien Landschaft des Seeufers leisten 
kann. Diese Bepflanzung wird verknüpft mit der Grünzone zwischen der kleinen Sied-
lung und den meisten der verbleibenden, der historischen Bebauung im Dorfkern von 
Egg vorgelagerten Baugrundstücken. 

 
 In diesem „sonstigen Geltungsbereich“ wird eine auf die bestehenden Grundstücke 

bezogene Einzel- und Doppelhausbebauung ergänzt. Sie bildet mit ihren an die histori-
sche Bebauung angelehnten zweigeschossigen, mit einem Satteldach abgeschlosse-
nen Baukörpern einen weichen Übergang zum Dorfkern. 

 
 
6. Erschließung 
 
6.1 Straßen und Wege 
 
 Das Planungsgebiet wird über die Mainaustraße und die Straße Zum Schlössli an das 

Verkehrsnetz angebunden.  
 Ziel des Erschließungskonzepts ist die weitgehende Freihaltung des Gebietes vom moto-

risierten Verkehr und die Minimierung der Versiegelung. Aus diesem Grunde werden im 
Vorhabenbereich die Autos in eine direkt von der Mainaustraße abzweigende Tiefgarage 
gelenkt, die mit 38 Stellplätzen für max. 21 Wohneinheiten den gesamten ruhenden Ver-
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kehr aufnehmen kann. Für die unterbauten Wohnhäuser gibt es einen unmittelbaren Zu-
gang aus der Tiefgarage, zwei weitere Ausgänge befinden sich im Eingangsbereich in 
das Gebiet und am Quartiersplatz. Die Wohngebäude werden soweit erforderlich durch 
auf der Nordostseite angelegte, 2,5 m breite Zuwegungen erreicht. Lediglich die Gebäu-
de im V4 werden auf dem dem V3 vorgelagerten Weg über die südliche Gartenzone er-
schlossen zugunsten einer erweiterten Gartenzone zur freien Landschaft des Bodensee-
ufers.  

 
Über der Tiefgarage befindet sich eine 3,20 schmale Stichstraße, die circa in der Ge-
bietsmitte nach Nordosten abknickt und in einem kleinen Wendehammer endet. Über 
diesen Stich werden lediglich die beiden Einzelhäuser im WA 9 und 10 sowie drei Besu-
cherstellplätze erschlossen, so dass die verkehrliche Belastung minimiert ist.  
Die Mitte des Vorhabenbereichs wird durch einen Quartiersplatz betont, von dem aus ein 
Fuß- und Radweg bis an die nördliche Planungsgebietsgrenze führt und weiter nach 
Nordosten zur Straße Zum Schlössli. Das östliche Teilstück dieses Weges übernimmt 
auch Erschließungsfunktion für die Bebauung im WA 8. Die Gebäude im WA 11 und 12 
sind unmittelbar an die Mainaustraße angebunden.  
 
Da die Stichstraße nahezu vollständig und der Geh- und Radweg im vom Quartiersplatz 
abzweigenden Teilstück teilweise mit der im Privateigentum verbleibenden Gemein-
schaftstiefgarage unterbaut ist, werden sowohl die Stichstraße als auch der Fuß- und 
Radweg als private Verkehrsflächen festgesetzt. 
Die dauerhafte Erschließung der Grundstücke im Planungsgebiet wird soweit erforderlich 
öffentlich rechtlich über Baulasten und privatrechtlich über Dienstbarkeiten gesichert. Im 
Bebauungsplan werden entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingetragen 
(siehe unten). 
 
 

6.2 Geh-und Fahrrechte  
 
 Im Bebauungsplan sind auf der Stichstraße und auf dem Weg zur Straße Zum 

Schlössli Gehrechte sowie Fahrrechte für Fahrräder zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt. 

 Auf dem Weg abzweigend von der Straße „Zum Schlössli“ bis zur westlichen Grenze 
von WA 8 sowie auf der Stichstraße abzweigend von der Mainaustraße bis zum Wen-
dehammer ist ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt. 

 Jeweils nordöstlich der geplanten Gebäude im V1, V2, V3 und V7 sind 2,5 m breite 
Gehrechte zugunsten der angrenzenden Grundstückseigentümer festgesetzt.  

 
 
6.3 Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Oberflächenwasserableitung 
 
 Die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das 

vorhandene Netz sichergestellt werden. 
 
 Die Abwasserbeseitigung erfolgt im modifizierten Trennsystem. Die an der Mainau-

straße angeordneten Gebäude (V1, WA 11 und 12) können direkt über die bestehen-
den Kanäle in der Mainaustraße entwässert werden. Die übrigen Wohneinheiten kön-
nen an die neu zu verlegenden Kanäle angeschlossen werden. Im Einzelnen wird dies 
im Entwässerungsgesuch dargestellt. 

 
 Das Oberflächenwasser aus den privaten Flächen muss entsprechend den Vorgaben 

des Landeswassergesetzes vorbehandelt und versickert werden. Die Überläufe aus 
den Versickerungsanlagen können an den Regenwasserkanal angeschlossen werden. 
Das Entwässerungskonzept wird rechtzeitig mit den zuständigen Behörden abge-
stimmt. 
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 Leitungsrechte: 
 Für die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Oberflächenentwässerung, Gas, 

Strom) des sonstigen Geltungsbereichs sind Leitungsrechte (LR) zugunsten der jewei-
ligen Versorgungsträger festgesetzt. Die Leitungen befinden sich innerhalb des Vorha-
benbereichs und zweigen in die zu versorgenden Grundstücke ab.  

 Die Eigentümer der betroffenen Grundstücke dürfen keine Maßnahmen vornehmen, 
die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen gefährden. Der jederzeitige 
Zugang zu den Leitungen und Schächten ist zu gewährleisten. 

 Bei Baumpflanzungen im Umfeld der Leitungsrechte sind gemäß DIN 18920 Wurzel-
schutzmaßnahmen vorzusehen. 

 
 Für die Ver- und Entsorgung im Vorhabenbereich selbst wurde auf den Eintrag von 

Leitungsrechten im Plan verzichtet. Diese werden im Entwässerungsgesuch, das für 
den gesamten Vorhabenbereich zusammengefasst gestellt wird, dargestellt. 

 
 
6.4 Abfallbeseitigung 
 
 Die Abfallbeseitigung im Vorhabenbereich soll zentral erfolgen. Im Eingangsbereich 

neben der Tiefgaragenzufahrt wird dafür eine eingehauste Sammelstelle geschaffen. 
Die Gestaltung der Einhausung ist auf die Architektursprache der Wohngebäude abge-
stimmt. 

 
 
6.5 Anlage zur Nahwärmeversorgung 

 
Zur Unterstützung einer nachhaltigen energetischen Bauweise der Gebäude und um 
dem Ziel der CO2 -Reduzierung zu entsprechen, wird im Vorhabenbereich eine Anlage 
zur Nahwärmeversorgung errichtet. Vorgesehen ist eine Anlage, die mit Holzpellets be-
trieben wird.  
Die Anlage wird unterirdisch in Verbindung mit der Tiefgarage im Anschluss an die 
Mainaustraße errichtet.  

 
 Kommunale Energiestandards 

Im Durchführungsvertrag wird eine energetisch nachhaltige Bauweise, die eine Unter-
schreitung der Energiekennwerte der EnEV 2002 um mindestens 30% vorsieht, ver-
einbart. Darüber hinausgehend plant der Vorhabenträger die Unterschreitung des 
Kommunalen Energiestandards durch eine Bauweise gemäß KfW 60. Optional werden 
auch Gebäude im Energiestandard KfW 40 und Passivhausbauweise angeboten. Das 
Energiekonzept sieht darüber hinausgehend solare Nutzungen vor. 
 

 
7. Festsetzungen des Bebauungsplans im Einzelnen 
 
7.1 Art der baulichen Nutzung 
 
 Für den Vorhabenbereich ist die beabsichtigte Nutzung konkret festgesetzt; zulässig 

sind max. 18 Wohngebäude mit max. 21 Wohneinheiten. 
 Der sonstige Geltungsbereich ist entsprechend den angrenzenden Nutzungen als All-

gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. 
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7.2 Maß der baulichen Nutzung 
 
Zur Bestimmung des Maßes der baulichen Nutzung sind festgesetzt: 
- die max. zulässige Größe der Grundfläche 
- die max. zulässige Anzahl der Vollgeschosse 
- die Höhe der baulichen Anlagen. 

 
 
7.2.1 Grundfläche 
 

Mit der Festsetzung der Grundfläche als absolute Größe wird sichergestellt, dass eine 
maßstäbliche Entwicklung unabhängig von der Grundstücksgröße bzw. der zukünftigen 
Grundstücksteilung erfolgen kann. 
 
Nach der BauNVO darf die Grundfläche für Garagen und Stellplätze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der 
Geländeoberfläche, durch die das Baugrundstück lediglich unterbaut wird, um bis zu  
50 % überschritten werden.  
Da die festgesetzten Grundflächen insbesondere im Vorhabenbereich relativ knapp 
bemessen sind, würde eine Einhaltung dieser Vorschrift zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundstücksnutzung führen. Es wird deshalb 
festgesetzt, dass insgesamt eine Versiegelung der Baugrundstücke von bis zu 55 % 
zulässig ist. Im Vorhabenbereich ist dieser Wert auf das Gesamtgrundstück zu bezie-
hen. Weitere Abweichungen nach § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO bleiben unberührt.  
 
 

7.2.2 Zahl der Vollgeschosse 
 
 Entsprechend der vorhandenen Bebauung im historischen Ortskern wird die Zahl der 

Vollgeschosse überwiegend auf zwei begrenzt. 
 Im Vorhabenbereich ist eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem Attikage-

schoss möglich. Um den gewünschten Rhythmus zwischen Attikageschossen und 
Dachterrassen zu erzielen, ist im V3 eine Einheit mit 3 Geschossen zugelassen. 

 
 
7.2.3 Höhe der baulichen Anlagen  

 
Die Höhe der baulichen Anlagen wird in Metern über NN bestimmt. Die NN-Höhe ist im 
Plan eingetragen. Um die gewünschte Gebäudestaffelung im Vorhabenbereich sicher-
zustellen, sind Höhen für die verschiedenen Gebäudeteile (eingeschossige Gebäude-
teile, zweigeschossige Gebäudeteile, Höhe der Brüstungen der Dachterrassen, Trauf- 
und Firsthöhen der Attikageschosse) im Einzelnen festgesetzt. Die mögliche Staffelung 
ist insbesondere durch die Tiefgarage, die mittig unter der Erschließungsstraße bis un-
ter die an diese angrenzenden Gebäude angeordnet ist, vorgegeben.  
 
Im Sonstigen Geltungsbereich sind für die dort zulässigen zweigeschossigen Gebäude 
mit Satteldach Trauf- und Firsthöhen entsprechend festgesetzt. 

 
 
7.3 Bauweise  

 
Im Vorhabenbereich ist die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt, wobei gemäß 
Planeintrag entweder Einzelhäuser (V1), Doppelhäuser (V7) oder Hausgruppen (V3, 
V5 und V6) bzw. alternativ Einzelhäuser oder Hausgruppen (V4) und alternativ Dop-
pelhäuser oder Hausgruppen (V2) zugelassen sind. Die Festsetzungen entsprechen 
damit der vorgesehenen städtebaulichen Figur. 



Stadt Konstanz Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Egg-West“ 
 Begründung 
 

10 
 Stadtplanung Nocke 

 
Für den sonstigen Geltungsbereich sind entsprechend der Struktur im historischen 
Ortskern auf den größeren Grundstücken alternativ Einzel- oder Doppelhäuser (WA 8, 
11 und 12), auf den kleineren Grundstücken (WA 9 und 10) ausschließlich Einzelhäu-
ser vorgesehen.  
Sofern auf den größeren Grundstücken Einzelhäuser gebaut werden, können diese zur 
optimalen Gestaltung der Grundstücke als einseitige Grenzbauten (abweichende Bau-
weise) errichtet werden. 

 
 
7.4 Überbaubare Grundstücksfläche  
 

Die überbaubare Grundstücksfläche wird gemäß Planeintrag durch Baulinien und Bau-
grenzen bestimmt. 
Baulinien werden im Vorhabenbereich dort festgesetzt, wo dies zur Sicherung der Ent-
wurfsidee sinnvoll ist.  

 
Im sonstigen Geltungsbereich dürfen die überbaubaren Grundstücksflächen mit je-
weils einem eingeschossigen Anbau von max. 30 m² überschritten werden. Die Lage 
dieser Anbauten kann frei gewählt werden, sie dürfen aber die Flächen für Anpflan-
zungen zwischen Vorhabenbereich und sonstigem Geltungsbereich nicht überlagern. 
Die Dächer der Anbauten können als Terrassen genutzt werden; sofern dies nicht er-
folgt, sind sie extensiv zu begrünen. 
Mit dieser Anbaumöglichkeit wird eine größere Flexibilität bei der Grundrissgestal-
tung ermöglicht und eine an die historische Struktur angepasste Auflockerung er-
reicht. 
 
 

7.5  Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden 
 
Für den Vorhabenbereich ist insgesamt eine maximal zulässige Anzahl an Wohn-
einheiten festgesetzt.  
Im sonstigen Geltungsbereich dürfen je Einzelhaus bzw. Doppelhaushälfte maximal 
2 Wohneinheiten realisiert werden. Damit soll der Egg prägende Haustyp über-
nommen und dezidiert eine unangemessene Entwicklung von Mehrfamilienhäusern 
verhindert werden. 
 
 

7.6 Flächen für Stellplätze und Garagen mit ihren Zufahrten 
 

Im Vorhabenbereich sind sämtliche erforderliche Stellplätze in einer Gemeinschafts-
tiefgarage unterzubringen, die direkt von der Mainaustraße aus angefahren wird. Die 
Lage der Tiefgarage ist im Bebauungsplan festgesetzt. Oberirdisch werden lediglich 3 
Besucherstellplätze im vorderen Bereich der schmalen Erschließungsstraße zugelas-
sen.  
 
Im sonstigen Geltungsbereich dürfen Garagen und Carports nur auf den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Flächen errichtet werden. Stellplätze sind auch außerhalb der 
überbaubaren Flächen zugelassen, so dass hier eine gewisse Flexibilität in der Freibe-
reichsgestaltung der Grundstücke eröffnet wird. Nicht zulässig sind sie innerhalb der 
Flächen für das Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
zwischen Vorhabenbereich und sonstigem Geltungsbereich sowie in dem Grünstreifen 
an der Mainaustraße. 
Zur Erschließung des Gebäudes im WA 11 darf die Fläche für das Anpflanzen von 
Bäumen entlang der Mainaustraße und der Grünzug jeweils auf eine Breite von max. 3 
m unterbrochen werden.  
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7.7 Nebengebäude 
 

Nebengebäude sind im Vorhabenbereich nur in den für diese festgesetzten Flächen 
mit einer Größe von max. 10 m² je Grundstück zugelassen. Sie liegen unmittelbar an 
der Grenze zu den jeweils auf der Gartenseite anschließenden Gebäudezugangswe-
gen. Von diesen Wegen aus können sie auch begangen werden. Sie sollen in die die 
Wege begleitenden Einfriedigungen integriert und aus gleichem Material (Holz) gestal-
tet werden. Sie werden mit einem extensiv begrünten Flachdach abgeschlossen. 
 
Im sonstigen Geltungsbereich ist ebenfalls je Grundstück ein max. 10 m² großes Ne-
bengebäude zulässig. Die Standorte sind hier aber nicht festgelegt. 
 
Mit der Begrenzung der Anzahl und Größe der Nebengebäude soll verhindert werden, 
dass eine Vielzahl solcher Anlagen die Durchlässigkeit der Grünflächen beeinträchtigt. 
Außerdem wird damit ein Beitrag zur Minimierung der Versiegelung geleistet. 
 
 

8. Örtliche Bauvorschriften 
 
Für das Planungsgebiet werden örtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Bei-
trag zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des 
Baugebietes geleistet werden. 

 
 
8.1 Äußere Gestaltung der Gebäude 
 
 Bei den örtlichen Bauvorschriften zur äußeren Gestaltung der Gebäude wird unter-

schieden zwischen dem Vorhabenbereich und dem sonstigen Geltungsbereich. Wäh-
rend im Vorhabenbereich durch gleichartige Elemente der Charakter einer in sich ge-
schlossenen Siedlung angestrebt wird, sollen im sonstigen Geltungsbereich individuel-
le Einzelhäuser mit deutlicher Anlehnung an das historische Siedlungsbild ermöglicht 
werden. 

 
 Im Vorhabenbereich sind abgestimmt auf die Geschossigkeit Pult- und Flachdächer 

zugelassen. Mit wenigen wiederkehrenden Oberflächenmaterialien und einer zurück-
haltenden Farbigkeit soll das Gesamterscheinungsbild geprägt werden.  

 
 Im sonstigen Geltungsbereich beziehen sich die örtlichen Bauvorschriften zur äußeren 

Gestaltung der baulichen Anlagen in erster Linie auf die zulässige Gestaltung der Dä-
cher, da die Dachlandschaft eine besondere Bedeutung für das Gesamterscheinungs-
bild der Siedlung hat. Es soll eine Nutzung des Dachraumes ermöglicht werden, diese 
soll aber durch die Vorschriften auf ein Maß begrenzt werden, dass insgesamt eine ru-
hige Dachlandschaft erreicht werden kann. Dachterrassen können hier entweder durch 
Zurückversetzen des Daches auf der Längsseite (Dacheinschnitt) oder der Schmalsei-
te des Gebäudes vorgesehen werden. 
 
Im sonstigen Geltungsbereich ist je Gebäude ein eingeschossiger Anbau außerhalb 
der Baugrenzen zulässig. Damit soll zum einen die mögliche Geschossfläche erwei-
tert werden, zum anderen wird durch die Flexibilität der Lage eine dorfgemäße Auf-
lockerung erreicht. Auf diesen eingeschossigen Bauteilen werden alternativ begrünte 
Flachdächer oder Terrassen zugelassen.  
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8.2 Einfriedigungen 
 
 Einfriedigungen werden hinsichtlich ihrer Höhe begrenzt. Im Vorhabenbereich sollen 

die Einfriedigungen mit senkrechten Holzlatten einheitlich gestaltet werden mit integ-
rierten Nebengebäuden. Dies ist vor allem wegen der angestrebten Dichte für ein har-
monisches Gesamterscheinungsbild von Bedeutung. 

 
 
8.3 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flächen 
 
 Die Vorschriften zur Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flächen der Bau-

grundstücke (z.B. Begrünung, Gestaltung von Stellplätzen, Garagenzufahrten und We-
gen) sollen sowohl einen Beitrag zur Gesamtqualität des Baugebietes leisten, als auch 
dazu dienen, die Eingriffe zu minimieren.  

 
 Zur Überwindung des Höhenversatzes zum Grundstück Flst. Nr. 3308/4 (Schlössli und 

Schlössli-Areal) ist eine Stützmauer aus Sichtbeton oder aus Natursteinmauerwerk bis 
zu einer Höhe von max. 1,4 m zugelassen. Die Mauer soll mit hängenden Pflanzen be-
grünt werden, um den Eingriff in das Landschaftsbild zu reduzieren. Diese Maßnahme 
ist durch den Bau der Tiefgarage bedingt. 

 
 
8.4 Erhöhung der Stellplatzverpflichtung 

 
Da erfahrungsgemäß im Mittel mehrere Fahrzeuge je Haushalt vorhanden sind und 
gleichzeitig, aufgrund der Straßenbreiten und des intensiven Radverkehrs, im öffentli-
chen Straßenraum die Möglichkeit zu parken äußerst eingeschränkt ist, wird die Stell-
platzverpflichtung für Wohnungen erhöht: für die erste Wohneinheit sind zwei Stell-
plätze und für die 2. Wohneinheit ein Stellplatz auf den Baugrundstücken nachzuwei-
sen. Für die 2. Wohneinheit wird dieser geringere Stellplatzbedarf angenommen, da 
nach den Festsetzungen hier von kleineren Wohnungen ausgegangen werden kann. 
 
Im Vorhabenbereich werden insgesamt 38 Stellplätze in der Tiefgarage für max. 21 
Wohnungen geplant. Damit können je Wohneinheit im Mittel 1,8 Stellplätze angeboten 
werden.  
 
 

8.5 Niederspannungsleitungen 
 
Aus städtebaulichen Gründen ist vorgeschrieben, dass Niederspannungsleitungen zu 
verkabeln sind, da insgesamt großer Wert auf die Gestaltung und Begrünung des Bau-
gebietes gelegt wird, und im Umfeld des Kulturdenkmals Egger Schlössli der Eindruck 
oberirdischer Leitungen äußerst störend wäre. 
Der wirtschaftliche Aufwand einer unterirdischen Verlegung kann durch das gleichzeiti-
ge Verlegen verschiedener Leitungen (Strom, Telekom usw.) minimiert werden. Lang-
fristig gesehen ist erfahrungsgemäß die unterirdische Verlegung von Leitungen weni-
ger unterhaltungsintensiv. 
 
 

8.6 Abstandsflächen 
 
Um die günstig gelegenen und gut nutzbaren Gartenbereiche auf der Südost- bzw. 
Südwestseite der Gebäude im Vorhabenbereich so groß wie möglich zu halten, wird 
die den Gebäuden zugeordnete Erschließungsfläche auf der Eingangsseite minimiert 
und auf die nachbarschützende Tiefe von 2,5 m reduziert.  
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9. Flächenbilanz 
 
 Größe des Planungsgebietes  ..………...............0,92 ha  

 davon: 

Vorhabenbereich (V) ……………………………. 0,56 ha   

davon 
- Vorhabenbereich Wohngebäude ……… 0,49 ha  
- private Straße …………………………… 0,03 ha  
- Quartiersplatz …………………………… 0,01 ha  
- Fuß- und Radweg ………………………. 0,03 ha  
 

Sonstiger Geltungsbereich ……………………… 0,36 ha  

 
 
10. Umweltbericht  

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 
 
 Zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 

vom Büro Faktorgrün, Denzlingen, erarbeitet. Auf die dortigen Ausführungen wird ver-
wiesen. 

 
 
11. Freiflächengestaltungsplan 
 
 Zum Bebauungsplan wurde ein Freiflächengestaltungsplan vom Büro Faktorgrün, 

Denzlingen, erarbeitet. Er bezieht sich insbesondere auf den Baumschutz, die Flächen 
für Anpflanzungen und die zu begrünenden Teile der Gemeinschaftstiefgarage. Soweit 
erforderlich und sinnvoll sind die Vorschläge in den Bebauungsplan übernommen wor-
den. Außerdem ist der Freiflächengestaltungsplan Bestandteil des Durchführungsver-
trags. 

 
 
Konstanz, den 18.05.2009 / 19.08.2009 
 
DIPL.-ING. BETTINA NOCKE 
Freie Stadtplanerin  Reg.Bau.M 
78462 Konstanz  Gottlieberstr. 2 
Tel +49.7531.991035  Fax +49.7531.991036 
      E-Mail: bettina.nocke@t-online.de 
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