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STADT KONSTANZ
Satzung

iiber den Bebauungsplan ,,Hermann-Hesse-Weg / Alpsteinweg”
und (ber die értlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg i. V. m.
% der Gemeindeordnung filr Baden-Wirttemberg hat der Gemeainderat der Stadt Konstanz am
226, 2.3...... den 0. g. Bebauungsplan und die 8rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsberaich

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

§2
Bestandteile der Satzung
Bestandtaile:
des Bebauungsplanes
1. zeichnenscher Tell VOIT) 28.10.2002/14.11.2002/22.05.03
2. planungsrechtliche Festsetzungen VOIT 28.10.2002
der Ortlichen Bauvorschriften
3. ortliche Bauvorschriften VOM 28.10.2002
Baigafiiat sind:
4. Begriindung VOIT! 28.10.2002/14.11.2002
5. Gronordnenscher Beitrag | VOIM 28.10.2002
&3
Qrdnunagswidrigkeiten

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

§4

Teilungsgenehmigung

Geman § 19 Abs. 1 Baugesetzbuch bedarf die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach § 1 zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung.



§5

Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan und tiber die drtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

....................................

Fouguet
Elrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten;
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Stadt Konstanz

Bebauungsplan ,Hermann-Hesse-Weg / Alpsteinweg*

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

& 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Plangebiet ist ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Ausnahmen 1., 4. und 5. entsprechend § 4 Abs.
3 BauNVO werden ausgeschlossen.

Somit sind folgende Nutzungen zulassig:

1. Wohngebiude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Lé-

den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbaetriebe,

3. Anltagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:
1. Sonstige nicht stbrende Gewerbebetriebe,

2. Anlagen fir Verwaltungen.

§9 (1) Nr. 1 BauGB

§ 9 (1) Nr.1 BauGB
& 4 BauNVvO

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ):
Flr das gesamte Gebiet wird eine GRZ von 0,2 als

Hochstmal festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundfiache sind die Grund-

flachen von

1. Garagen und Steliplatzen und ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberfla-
che, durch die das Baugrundsttick lediglich unter-
baut wird,

mitzurechnen.

Die GRZ von 0,2 darf durch die Grundfiachen der im

vorigen Satz bezeichneten Anlagen bis zu 50 von

Hundert tberschritten werden. Weitere Uberschrei-

tungen sind unzulassig.

GescholiMlachenzahl (GFZ):
FOr das gesamte Gebiet wird eine GFZ von 0,4 als

Hochstmal fesigesetzt,

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

§ 16 (2) Nr. 2 BauNVO

§ 19 (4) BauNVvO

§ 16 (2) Nr. 1 BauNVOQ




Die Zahl der Vollgeschosse ist auf 2 als Hochstmal
festgesetzt.

Bei 5attel- oder Walmdéchern wird die maximal zu-
l2ssige Trauthdhe auf 6,0 m (ber der gemittelten
Gelandehdhe des Grundstiicks festgesetzt, Die
Traufe ist dabei der Schnittpunkt zwischen Dach-
haut und Aufienwand.

Far alle Dachformen wird die maximal zulassige
FirsthGhe auf 8,0 m Uber der gemittelten Gelande-
hOhe des Grundstiicks festgesetzt,

§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO

§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO

1.3 Bauwelise

Im gesamten Gebiet ist nur der Bau von Einzel- oder
Doppelh&usern zulassig.

Es wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer
offenen Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel-
hauser und Doppelhauser mit einer maximalen Ge-
baudeldnge von 20 m zuldssig.

§9 (1) Nr. 2 BauGB
§ 22 (4) BauNVO

1.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grund-
stiicksflachen

Die tberbaubare Grundstiicksflache wird durch
Baugrenzen gemaR Planeintrag vorgegeben.

Eine Bebauung der Flachen zur Erhaltung von
Baumen und Stréuchern — auch mit Nebenanlagen
— ist nicht zulassig (siehe dazu 1.7 Erhaltung von
Baumen und Striuchern).

Ein- und Ausfahrten durch die Flache zur Erhaltung
von Baumen und Strduchemn entlang des Alpstein-
weges sind zuldssig.

§9 (1) Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

1.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebaude ist Ober die Haupffirstrich-
tung gemal Planeintrag vorgegeben.

Von der eingetragenen Richtung darf bis zu 5° ab-
gewichen werden. -

§9 (1) Nr. 2 BauGB

1.6 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen

Pro Einzelhaus oder pro Doppelhaushalfte sind
hochstens 2 Wohnungen zulissig.

§9 (1) Nr. 6 BauGB




1.7 Erhaltung von Biumen und Strauchern

Innerhalb der fesigesetzten Flachen zur Erhaltung

von Baumen und Strauchern sind die vorhandenen
Stréucher und Baume dauerhaft zy pflegen, zu er-

halten und bei Abgang zu ersetzen,

Entsprechend ,1.4 Uberbaubare und nicht tiberbay-
bare Grundsticksflache® ist eine Bebauung dieser
Flachen — auch mit Nebenanlagen - nicht zulassig.
Ein- und Ausfahrten sind zulassig auf der Fiache
entlang des Alpsteinweges,

Die im Plan als ,zu erhalten* entsprechend gekenn-
zeichnetet Baume aulerhalb der Flachen zur Erhal-
tung von Baumen und Strauchern sind ebenfalls
dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersefzen.

Alle Bdume — auch innerhalb der Baugrenzen -, die
durch die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz
geschltzt sind, sind nach dieser Baumschutzsat-
zung zu behandeln. Dies ist bei Baugesuchen ent-
sprechend zu beriicksichtigen,

Bei Baumafinahmen sind die Vorgaben der DIN 18
920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbastinden und
Vegetationsflichen bei Baumalnahmen* zu beach-
ten. '

§ 9 (1) Nr. 25b BauGB |

1.8 Zu verwendende Biume und Straucher bei
Neupflanzungen

Auf den Grundstiicken dtirfen nur einheimische
Laubgehblze angepflanzt werden. '

Eine Liste mit entsprechenden Vorschl&gen ist im
Grinordnerischen Beitrag® zu finden.

§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

1.9 Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Décher mit einer Dachneigung bis 10° sind extensiv
Zu begriinen.

Stellplétze sowie Haus- und Garagenzuginge sind
mit wasserdurchléssigen Beldgen herzustelien.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGRB




2. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufillige
Funde) ist das Landesdenkmalamt, Archiologi-
sche Denkmalpflege, Marienstr. 10 a, 79098 Frei-
burg, Tel.: 0761/20712-0 unverziiglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in die-
sem Gebiet zutage treten. Auch ist das Landes-
denkmalamt hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine ader dhnliches von den
Baumalinahmen betroffen sein sollten,

§ 9 (6) BauGB

3. WEITERGEHENDE EMPFEHLUNGEN

Bei der Baustoffauswahl ist auf die Verwendung von
umweltvertraglichen und recyclingfahigen Baustof-
fen zu achten,

Bei AuBenwandflachen wird eine Begriinung mit
kletternden oder rankenden Pflanzen empfohlen.

Nach Moglichkeit ist der vorhandene Griinbestand,
auch wenn er im Bebauungsplan nicht als zu erhal-
ten dargestellt ist, in die Planung zu integrieren.

Konstanz, den 28.10.2002




Stadt Konstanz

Bebauungsplan ,,Hermann-Hesse-Wegq / Alpst&‘einwegsi

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 74 LBO

1.1 Auere Gestaitung baulicher Anlagen

1.1.1 Dachformen

Als Dachform wird einheitlich fir alle Geb&ude ein
geneigtes Dach festgesetzt.

Dies gilt nicht fur Nebengebaude, Carports und Ga-
ragen.

1.1.2 Dachneigung
Die Dachneigung darf maximal 35° betragen.
1.1.3 Dachaufbauten

Pachaufbauten (z. B. Gauben) oder Dacheinschnitte
sind nicht zulassig.

§ 74 (1) Nr. 1 LBO

1.2 Stellplatze

Im gesamten Gebiet sind maximal zwei Stellptatze
pro Wohneinheit zuléssig.

§ 74 (2) LBO

1.3 Regenwasserversickerung

Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick in ge-
eigneten Anlagen zu versickern.

Die Bemessung der Versickerungsanlagen muss

nach den Vorgaben des ATV-DVWK — Arbeitsblat-
tes 138 erfolgen (ATV-DVWK = Deutsche Veraini-
gung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.

V.)

§ 74 (3) Nr. 2 LBO

Konstanz, den 28.10.2002

88 AUG 7nnz




Stadt Konstanz

Bebauungsplan ,,Hermann-Hesse-Weg / Alpsteinweg*
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1. Rahmenbedingungen

1.1 AnlaR der Planaufstellung

Daf} im Bereich des Hermann-Hesse-Weges Planungsbedarf besteht, zeigte sich zum
ersten Mal , als das stadtische Grundstiick Nr. 4199/30 Hermann-Hesse-Weg 12) zum
Verkauf ausgeschrieben wurde. Die Untersuchung, welches MaR der baulichen Nutzung
auf diesem (grunclstUck vertréglich sei, brachte neben stadtebaulichen Aspekten vor al-
lem den dkologischen Aspekt ins Blickfeld, da der l.andschaftsplan der Stadt Konstanz
das Plangebiet als Bestandteil eines Griinzuges zur Biotopvernetzung ausweist.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat am 13.04.2000 klar umrissene Vorgaben fir die
Art und das MaB der baulichen Nutzung des stadtischen Grundstiickes besohlossen.
Aus den gleichen Griinden hat der Gemeinderat am 28.09.2000 das Einvernehmen hach
§ 36 BauGB fir ein Bauvorhaben auf Fist.Nr. 4199/28 zur Erstellung von drei Mehrfamili-
enhdusern versagt und stattdessen den Aufstellungsbeschiuss fiir den Bebauungsplan

«Hermann-Hesse-Weg / Alpsteinweg® gefasst.

Diese Beschlisse sind gefalit worden, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und vor allem die Forderungen des Landschaftsplanes der Stadt Konstanz zu sichern,

. 1.2 Lage und GréRe des Plangebietes, Eigentumsverhiiltnisse

Das Plangebiet umfasst ca. 1,66 ha und wird durch die Eichhornstrafie, den Hermann-
Hesse-Weg und den Alpsteinweg begrenzt. Bestandteil des Bebauungsplanes sind die
Flurstcke 4199/8, 4199/27, 4199/28, 4199/29, 4199/30, 4199/31, 4199/33. 4199/34,

4199/35 und 4199/38,
Das Grundstiick 4199/30 ist im Besitz der Stadt Konstanz, das Grundstick 4199/39 ge-

hort den Stadtwerken Konstanz, die restlichen Grundstiicke sind im Besitz privater
Eigentimer (Stand September 2002).

.1.3 Vorgaben des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan vom 21.09.2000 weist fir das gesamte Plangebiet eine beste-
hende Wohnbauflache aus (vgl. Anlage 1).

1.4 Vorgaben des Landschaftsplans und der Griinordnung

Gemal dem Landschaftsplan der Stadt Konstanz liegt der Bereich in einem Griinzug mit
Bedeutung fiir die Biotopvernetzung (vgl. Anlage 2) und ist daher vor einer weiteren U-
bermé&figen Nachverdichtung freizuhalten, da sonst die im Landschaftsplan vorgegebe-
nen Malinahmen nicht mehr erfillt werden kénnen.

Das Plangebiet steht im Zusammenhang mit dem zentralen Grlnzug ,Lorettowald-
Hockgraben-Universitatswald®. Kernstiicke dioses Grunzuges sind der Lorettowald sowie
das Bachtal des Hockgrabens. Dieser Grinzug steht in enger Verbindung mit dem Griin-
zug Bodenseeufer. Seine Funktionen sind auRerordentiich vielféltig, wie beispielsweise
Erholungsfunktion, lokalklimatische Ausgleichsfunktion, Skologische Funktion sowie

stadtgliedernde Funktion.

Im Landschaftsplan wurden bewusst die Uberbauten Flachen zwischen Schmieder Klinik
und Freizeitbad Jakob in den Griinzug integriert, also auch das Plangebiet ,Hermann-
Hesse-Weg / Alpsteinweg®. Es handelt sich dabei grofdtenteils um locker bebaute parkar-
tige Grundstlicke mit Skologisch wertvollem alten Baumbestand. Dort ist aufgrund des
hohen Griinftichenanteils mit altem Baumbestand die Biotopvernetzungsfunktion zwi-
schen Lorettowald und Bodenseeufer noch gegeben.



Eine bermé&lige Nachverdichtung hatte den Verlust dieser Eunktion zur Folge. Auf eine
weitere Verdichtung dieser ,Streusiedlungen® sollte ferner verzichtet werden, da bereits
erhebliche Einschrankungen in der Funktion des gesamten Griinzuges gegeben sind.
Insbesondere ist hier der Bereich Maria-Hili-Platz zu nennen. Durch die sehr nah an den
Hockgraben heranriickende Bebauung und die Bundesstralle ist dort die Biotopvernet-
zung zwischen dem geschlitzten Griinbestand Jungerhalde-Hockgraben sowie dem Lo-
rettowald bereits erheblich vermindert. Im Rahmen der geplanten Uberbauung Tannen-
hof wird bereits der Forderung nach méglichst optimaler Offenhaltung dieses Bereiches
Rechnung getragen. Diese Forderung ist auf das Plangebiet Hermann-Hesse-Weg /

Alpsteinweg® zu ibertragen.

Weitere Eingriffe, die den Griinzug storen, sollen in Zukunft vermieden werden, damit die
Isolation des Griinzuges von Siden her nicht verstarkt und seine Funktion nicht erheblich

vermindert wird.

1.5 Einordnung in iibergeordnete Strukturen und Planungen

Das Gebiet liegt aullerhalb des stidtischen Siedlungskdrpers (vgl. Anlage 3) bzw. wird
durch seine Lage im und am zentralen Grinzug ,Lorettowald-Hockgraben-
Universitatswald® vom eigentlichen Siedlungskdrper abgetrennt. Es ist stadtebaulich nicht
winschenswert, eine solche ,Splittersiedlung® weiter auszubauen.

Dies vor allem auch nicht, weil das vorliegende Gebiet zum Bodenseeuferbereich zu z3h-
len ist und daher die Leitsstze und Ziele des Bodenseeleitbildes und des Landesentwick-

lungsplanes beriicksichtigt werden missen. -

Im Bodenseeleitbild der Internationalen Bodenseekonferenz haift es unter V.1.1.2: ,Im
Uterbereich des Bodensees soll die Siedlungstatigkeit grundsatzlich seeabgewandt er-
folgen; eine uferparallele Siedlungsentwicklung soll vermieden werden, (...). Einer weite-
ren Siedlungskonzentration ist entgegenzuwirken.”

Der |.andesentwicklungsplan 2002 formuliert in Kapitel 6.2 4 als Ziele:
- die Lenkung der Siedlungsentwicklung vorrangig in das angrenzende Hinterland zur

Milderung des Siedlungsdrucks im Uferbereich, . . o
- die Lenkung der Siedlungsentwickiung innerhalb des Uferbereichs auf geeignete see-

abgewandte Standorte,
- die Freihaltung der engeren Uferzone von weiterer Bebauung und Verdichtung.

schlieflilich ist zu berlicksichtigen, dal das Baugebiet im Bereich des Naherholungsge-
biets ,Homle" liegt. Eine ibermafige Nachverdichtung wirde sich negativ auf die Naher-

holungsfunktion des Gebietes auswirken.

1.6 Stadtebauliche Struktur, GrundstiicksgréBen, Art und MaR der baulichen Nut-
zung

Das ganze Plangebiet hat einen homogenen Charakter,

Nur das Grundstlick 4199/27, auf dem sich ein privates Schulungs- und Bildungszentrum
befindet, fallt dabei aus dem Rahmen. Es bildet in allen Belangen (Uberbaute Grund-
stlicksflache, Dachform, Geschossigkeit usw.) eine Ausnahme.

Das restliche Plangebiet zeichnet sich durch eine sehr lockere Bebauung bei sehr gro-
Ben Grundstlicksgrofien aus. Die Grundstiicksgréien liegen bei ca. 1.000 bis 3.450 m?.
Die GRZ liegt zwischen 0,09 und 0,186,



Die Bebauung besteht tiberwiegend aus Einzelh&usern: lediglich auf 4199/28 steht ein
Doppelhaus und ein Wohnheim mit & Wohnungen, das dem Bildungszentrum zugeordnet
ist. Grundstilck 4199/30 ist noch unbebaut (Stand September 2002),

Die Hauser haben hdchstens 2 Vollgeschosse. Die Dacher sind nicht ausgebaut.

Als Dachformen kommen nur das Satteldach und das Walmdach vor, Dachaufbauten
gibt es keine,

Die Geb&ude stehen jeweils an den nérdlichen Grundsiiicksgrenzen, so dal die siidii-
chen Grundstiicksbereiche als Freiflachen genutzt werden kénnen.

Die Hauser entlang des Hermann-Hesse-Weges stehen nicht parallel zur Strae. Es er-
gibt sich daher (iber das Plangebiet hinaus eine ~abgetreppte” Raumkante, die charakte-
ristisch flir den Hermann-Hesse-Weg ist.

Bestandsaufnahme vgl. Anlage 4.

1.7 Bastehende Griinstrukturen

Das Plangebiet ist durch einen alten Baumbestand gepragt, Dieser wurde in einer
Baumbestandsaufnahme erhoben und bewertet ( Sommer 2001, val. Anlage B).

Okologisch besonders wertvoll sind dabei die linearen Elemente entlang der Grund-
sticksgrenzen in Nord-S{id-Richtung, die eine Biotopvernetzung besonders gut unter-
stitzen. Diese Strukturen sind besonders erhaltenswert (vgl. Anlage 5).

Stadtebaulich (und dkologisch) pragend sind die ,griinen Raumkanten” entlang des Alp-
steinweges. Diese sind zu erhalten (vgl. Anlage 5).

Das Gebiet zeichnet sich bisher durch eine sehr lockere Bebauung bei sehr grolen
Grundstiicksgrofien aus, was zu grofien unversiegelten Granflachen fihrt, Dies soll or-
halten werden und dazu soll deshalb das Gebiet nur malbig nachverdichtet werden.



2. Planung

2.1 Ziele der Planung

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Forderungen des Landschaftsplanes, des Um-
welischutzes und der Griinordnung umzusetzen.

Fermer soll ein einheitliches stadtebauliches Konzept entstehen, das dem Charakter und
der Lage des Plangebietes entspricht. Die bestehende Strukiur des Plangebiet soll in Art
und Maf forigeschrieben werden.

2.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Forderungen des Landschaftsplanes und der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur werden folgende Festsetzungen getroffen:

2.2.1 Art der Baulichen Nutzung

Das gesamte Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Ausnahmen
1., 4. und 5. entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen.

somit sind folgende Nutzungen zuléssig:

1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen far kirchliche, kulturelie, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulissig sind: -

1. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

2. Anlagen fir Verwaltungen.

2.2.2 Mal} der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ):

Fur das gesamte Gebiet wird eine GRZ von 0,2 als Hochstmal festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundfache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen und ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV O,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
Die GRZ von 0,2 darf durch die Grundflachen der im vorigen Satz bezeichneten Anlagen

bis zu 50 von Hundert Giberschritten werden. Weitare Uberschreitungen sind unzulassig.

Diese Festsetzungen stellen eine maRige Versiegelung der Grundstticke sicher.
So kann der grtine” Charakter des Gebietes erhalten werden und den Vorgaben des

l.andschaftsplanes entsprochen werden.

GeschoRflachenzahl (GF7):

Fur das gesamte Gebiet wird eine GFZ von 0,4 als HéchstmaR festyeset=t.



Zahl der Voligeschosse:

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf 2 als HochstmaR festgesetzt.

Traufhdhe:

Bei Sattel- oder Walmdacherm wird die maximal zulassige Traufhhe auf 6,0 m Uber der
gemiiteften Gelandehthe des Grundstiicks festgesetzt. Die Traufe ist dabei der Schnitt-

punkt zwischen Dach und Aultenwand.

Firsththe:

Far alle Dachformen wird die maximal zuldssige Firsthéhe auf 9,0 m (iber der gemittelten
Gelandehdhe des Grundstlicks festgelegt.

2.2.3 Bauweise

Im gesamten Gebiet ist nur der Bau von Einzel- oder Doppelhusern zulgssig.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Bauweise ist zwar im Sinne einer
offenen Bauweijse, weicht aber von den Vorgaben des § 22 BauNVO insofern ab, als nur
Einzelh&user und Doppelhauser mit einer maximalen Geb&udelénge von 20 m (statt 50

m) zuldssig sind.

2.2.4 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksfiichen

Grundsitzlich ist das gesamte Gebiet bebaubar: dies wird jedoch eingeschrénkt durch
die Freihaltung von Vorgartenzonen, die Fiachen zur Erhaltung von Baumen und Strau-
chern und durch Aussparungen fiir sehr wertvolle Baume. Die Uberbaubare Grundstiicks-

flache wird tiber den Eintrag von Baugrenzen festgesetzt.

Fir das Grundstiick Flst.Nr. 4199/28 (stdlich des Betriebs Christiani) wurde zusammen
mit dermn Grundstlckseigentitmer ein Architekturworkshop durchgefiihrt. Die Aufgaben-
stellung des Workshops mit drei Architekturbiiros war, eine Bebauung des Grundstiicks
mit Einzel- oder Doppelh&usern zu entwerfen, die der besonderen Lage des Grund-
stiicks entsprechen sollte (z.B. Blickbeziehungen zum See, Nord-Sid- Ausrichtung, Ge-
baudestruktur im Obrigen Plangebiet). Der Technische und Umweltausschuss hat aus
den Ergebnissen des Workshops eine bestimmte Variante ausgewahit und beschlossen,
sie als feste Vorgabe zur Bebauung des Grundstiicks Flst.Nr. 4199/28 zu verwenden. Sie
wird daher durch Baugrenzen in Form von ,Einzelbaufenstern® im Lageplan festgesetzt.
Im (brigen Plangebiet wird dagegen die (berbaubare Flache durch Baugrenzen in Form

von ,Bauflachen” gebildet.

Um die grolien bestehenden Grinstrukturen, die fir die Biotopvernetzung basonders
wertvoll sind, zu sichern, werden Flachen zur Erhaltung von Baumen und Struchern
festgesetzt. In diesen Flachen sind die vorhandenen Straucher und Baume dauerhaft zu

pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Eine Bebauung dieser Flachen — auch mit Nebenaniagen — ist nicht zulassig. Allerdings

sind Ein- und Ausfahrten auf der Flache entlang des Alpsteinweges zuléssig, um eine
sinnvolie Nutzung der Grundstiicke zu ermdglichen

Um den wertvollen Baumbestand zu schiitzen muss die Uberbaubare Grundsticksflache
eingeschrankt werden. Sollen die B3ume bei Bauarbeiten eine Uberlebenschance ha-



ben, muss vorn Kronen- und Wurzelbereich ein ausreichender Schutzabstand eingehal-
ten werden.

Alle Baume im Gebiet, die durch die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz geschiitzt
sind, sind im Bebauungsplan eingetragen.

Der Bebauungsplan sieht zu ihrem Schutz zusatzliche Regelungen vor. Dazu werden im
Bebauungsplan drei Kategorien von Baumen unterschieden. Diese Kategorisierung er-

gab sich aus der Baumbestandsaufnahme:

In der ersten Kategorie sind die Baume zusammengefasst, die ganz besonders
schutzenswert sind. Diese sind dkologisch und/oder stadigestalterisch besonders
wertvoll und pragend. Diese Baurmne werden gesichert, in dem sie als zu erhalten
eingestuft sind (teilweise stehen sie auch in den Flchen zur Erhaltung von Baumen und
Strauchem). Das bedeutet, diese Baume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen, Zusétzlich sind sis durch die Ziehung von Baugrenzen besonders
freigestellt, so dass sie einen Schutzraum von 1,5 m um den Kronenbereich haben.
Ferner gelten auch flr diese Baume die Vorgaben der Konstanzer Baumschutzsatzung
und der DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen

bei Baumafinahmen* (siehe Anlage 7).

Zur zweiten Kaiegorie gehoren alle Bdume, die mit ihrem Stamm innerhalb der Flachen
zur Erhaltung von Badumen und Strauchern oder aulerhalb der Baugrenzan stehen. Das
bedeutet, diese Baume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Konstanzer Baumschutzsatzung und DIN 18 920 (siehe Anlage 7) gelten naturlich

auch in diesen Fallen.

In der dritten Kategorie sind schlielich die Baume innerhalb der Baugrenzen erasst, die
nach der Konstanzer Baumschutzsatzung zu behandeln sind. Dies ist bei Baugesuchen
entsprechend zu berlcksichtigen. Im Baugesuch ist abzuwagen, ob und wie die Baume
Zu erhalten sind (beispielsweise durch Anderung oder Verschiebung des Bauvorhabens.
Ist dann eine Baugenehmigung erteilt, sind bei Baumalnahmen die Vorgaben der DIN
18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumag-

nahmen” (siehe Antage 7) zu beachten.

Mit dieser Abstufung wird Baumschutz und Bebaubarkeit der Grundstiicke gew&hrleistet,
Die wichtigen Strukturen und wichtigsten Einzelbdume sind explizit geschitzt und wer-
den durch Baumalnahmen nicht gefahrdet.

2,2,5 Stellung der baulichen Anlagen

Entlang des Hermann-Hesse-Weges bilden die Geb&ude eine fiir das Plangebiet charak-

teristische ,abgetreppte” Raumkante (vgl. Anlage 4).
Um diese dauerhaft zu erhalten, wird fir die Geb&ude entlang des Hermann-Hesse-
Weges die Geb&udeausrichtung tiber den Eintrag einer Firstrichtung festgesetzt. Von der

eingetragenen Richtung darf bis zu 5° abgewichen werden.

2.2.6 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen

Pro Einzelhaus oder pro Doppelhaushélfte sind hdchstens 2 Wohnungen zujassig. Dies
wird festgesetzt, um eine Gbermafige Verdichtung des Gebiets zu verhindern. Hauser
mit mehr Wohneinheiten entsprechen nicht mehr dem Gebietscharakter. Ferner fihirten
die ndtigen Steliplatze zu weiterer Uberbauung.



2.2.7 Erhaltung von Bdumen und Striuchern

Wie schon in Kapitel 2,2.4 ,Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
ausgefithrt kommt dem Schutz bestehender Griinstrukiuren ein hoher Stellenwert zu.
Deshalb werden Flachen zur Erhaltung von Bdumen und Striuchern ausgewiesen, in
denen die vorhandenen Striucher und Baume dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei

Abgang zu ersetzen sind.

Fine Bebauung dieser Fidchen — auch mit Nebenanlagen - ist nicht zulédssig.
(Ein- und Ausfahrten sind auf der Flache entlang des Alpsteinweges zul3ssig.)

Alle Baume — auch innerhalb der Baugrenzen -, die durch die Baumschutzsatzung der
Stadt Konstanz geschitzt sind, sind nach dieser Baumschuizsatzung zu behandeln. Dies

ist bei Baugesuchen entsprechend zu berficksichtigen.
Bei Baumalinahmen sind die Vorgaben der DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen-

bestinden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen* (siche Anlage 7) zu beachten.

Darliber hinaus sind fur die meisten Baume und Griinstrukturen noch weitergehende
Festsetzungen zu ihrem Schutz getroffen worden (vgl. Kapitel 2.2.4).

2.2.8 Zu verwendende Biume und Striucher bei Neupflanzungen

in Anbetracht der Funktion des Gebietes als Baustein der Biotopvernetzung sind Fest-
setzungen Gber die zu verwendenden Baume und Straucher bei Neupflanzungen getrof-
fen worden. Es dirien nur einheimische Laubgehflze verwendet werden. Die
Pflanzenliste, in der entsprechende Baume und Straucher vorgeschlagen sind, richtet
sich dabei nach den Kriterien der HPNV (Heutige potentielie natlriche Vegetation). So
soll sicher gestelit werden, dass das Gebiet seine Funktion der Umgebung angepasst gut

erfilien kann.

Die Liste mit den Vorschl&gen der zu verwendenden Pflanzen ist in Kapitel 5 des griin-
ordnerischen Beitrags zum Bebauungsplan zu finden.

2.2.9 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Dacher mit einer Dachneigung bis 10° sind extensiv zu begriinen. |
Dies ist eine Festsetzung, die beitragen soll, die dkologische Wertigkeit des Gebiates zu

sichern und weiterzuentwickeln,
Einemn Teil der Auswirkungen der Bodenversiegelung kann damit entgegengesteuert

werden. Das Kleinklima wird verbessert, Lebensraum flr Pflanzen und Tiere wird ge-
schaffen und die Regenwasserriickhaltefihigkeit des Gebietes wird gastarkt.

stellplatze sowie Haus- und Garagenzuginge sind mit wasserdurchlassigen Belégen

herzustellen.
Auch diese Festsetzung soll die dkologische Wertigkeit des Gebietes sichern und den

Versiegelungsgrad des Gebietes niedrig halten.
Denkbare Bodenbelage sind wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengitter- oder

Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster oder ahnliches.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

2.3.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen



Die folgenden Bauvorschrifien sind aus dem Bestand im Gebiet abgeleitet.

| Dachform:

Als Dachform wird einheitlich fir alle Gebaude ein geneigies Dach festgesetzt.
Dies gilt nicht fir Nebengeb&aude, Carports und Garagen.

Dachneigund:

Die Dachneigung darf maximal 35° betragen.

Dachaufbauten:

Dachaufbauten (z. B. Gauben) oder Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Die bislang ruhige Dachlandschaft soll erhalten bleiben.

2.3.2 Stellplétze

Nachgewiesen werden muss nach l.andesbauordnung ein Steliplatz pro Wohneinheit.
Um die Versiegelung in Grenzen zu halten, wird die Zahl der Stellplatze auf maximal
zweij Stellplatze pro Wohneinheit begrenzt. Dies ist maglich, da das Gebiet an das Rad-
wegenetz und vor allem an das Busnetz der Stadt gut angeschlossen ist.

2.3.3 Regenwasserversickerung

Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick in geeigneten Anlagen zu versickern. Auf-
grund der geringen Bebauung der Grundsticke ist dies gut umsetzbar. Auch geologische

Fakioren stehen dem nicht entgegen.
Die Bemessung der Versickerungsaniagen muss nach den Vorgaben des ATV-DVWK —

Arbeitsblattes 138 erfolgen (ATV-DVWK = Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschatt,
Abwasser und Abfall e. V.).

2.4 Umweltschiitzende Belange , Grilnordnung, Natur- und Landschaftsschutz

Um die bestehenden Griinstrukturen zu sichemn, werden entlang der wichtigen und pré-
genden Grinstrukturen (vgl. Anlage 5) Fldchen zur Erhaltung und Pflege von Baumen

und Strauchern ausgewiesen. Gleiches wird fiir die raumbildenden Griinstrukturen ent-
lang des Alpsteinweges festgesetzt. Allerdings werden hier Unterbrechungen der Griin-

struktur durch Grundstlickseinfahrten zugelassen.

Die Baumbestand sind aufgenommen und bewertet worden (vgl. Anlage 6).
Entsprechend der Schutzwiirdigkeit der Baume und in Abwagung mit Griinden der Nutz-
barkeit der Grundsticke sind abgestufte Schutzmechanismen festgesetzt, um den
Baumbestand zu sichern und zu entwickealn. Dies ist in Kapitel 2.2.4 der Begriindung um-

fassend ausgefOhrt.

Auf den Grundstiicken diirffen nur einheimische und standortgerechte Baume und Strau-
cher angepflanzt werden. Diese Pflanzenlisten orientieren sich an der heutigen natirli-
chen potentiellen Vegetation (HPNV). Siehe dazu Kapitel 5 des Grinordnerischen Bej-

trags.

Regenwasser st auf dem Grundstliick in geeigneten Systemen zu versickern.



Die Bodenbelage fur Stellplatze, Wege, Zufahrten, Terrassen usw. miissen in wasser-
durchlassigen Belégen ausgeflihrt werden.

2.5 Eingriffe in Natur und Landschaft

Fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft wurde eine entsprechende Bilanzierung
durchgefihit. Diese im grinordnerischen Beitrag zum Bebauungsplan dokumentiett.

Ergebnis der Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung:

Der Sicherung des hohen Griinflachenanteiles sowie des wertvollen Baumbestandes
wird héchste Prioritét eingerumt. Die Eingriffe sind durch die Festsetzungen (GRZ 0,2)
im Bebauungsplan von untergecrdneter Bedeutung. Die Funktion als Griinzug bleibt
durch die nur sehr geringfilgige Nachverdichtung erhalten. Der wertvolle Baumbestand
bleibt erhalten. Ersatzpflanzungen einheimischer standortgerechte Baume ist filr die
Baume, die durch die zuklinftige bauliche Entwicklung gefalit werden missen, maglich.
Zukinftlg sind im Bebauungsplangebiet 802 m? Flache weniger versiegelt. Die massive
Uberbauung auf dem Flurstiick 4199/27 wird durch die Vorgaben des Bebauungsplanes
deutlich aufgelockert und wertet dort das Ortsbhild erheblich auf.

In diesem Bebauungsplan hat das Vermeidungs- und Minimierungsgebot des Natur-
schutzgesetzes Vorrang. Erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht erkenn-
bar. Durch die Entsiegelung von Flichen sowie das Gebot der Ersatzpflanzung von

Baumen sind alle Eingriffe ausgeglichen.

2.6 Erschlieung

Die Ersohlieﬂ.ung aller Grundstiicke ist sichergestellt, da das Plangebiet ganz von Stra-
fen umgeben ist.

2.7 Entsorgung

Die Entsorgung des Gebietes ist gesichert.

Die Millabfuhr kann alle Grundstiicke problemlos anfahren.

Abwasserkanale liegen im Hermann-Hesse-Weg und im Alpsteinweg, so dass alle
Grundstiicke an die Kanalisation angeschlossen sind.

2.8 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist in diesem Gebiet nicht erforderlich.

2.9 Kosten

Fur die Stadt Konstanz entstehen aus diesem Bebauungsplan keine haushalisrelevanten
Kosten.

Konstanz, den 28.10.2002/14.11.2002


mrochen
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