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STADT KONSTANZ
» Satzung
iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Konstanzer Strale 41“ (K11)
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung flr Baden-Wrttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am

23.09.10 den o. g. Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes

1. zeichnerischer Tell vom 28.07.2010
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 28.07.2010
3. Vorhaben- und Erschliellungsplan vom 26.02.2010
4. Durchfiihrungsvertrag vom 30.09.2010

Beigefligt sind:
5. Begriindung vom 28.06.2010

. _ g g3 - el
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Stockécker, Breitenried, Wetzstein 1.And.”

Der am 8.3.1993 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Stockacker, Breitenried, Wetzstein 1.And.” ein-
schlieRlich seiner értlichen Bauvorschriften wird im Uberlagerungsbereich durch diese Satzung voll-
inhaltlich ersetzt und aufgehoben.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieser Satzung vorsétz-
lich oder fahrlassig zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten

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

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 30y Sep. 2010

STA ONSJTANZ - Dezernat Ilff h Bekanntmachung / Inkrafttreten:

Wernegr
BlUrdermeister

01.10.2010




STADT KONSTANZ

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Konstanzer Strafle 41"

Anderung des Bebauungsplanes

«Stockacker, Breitenried, Wetzstein 1. Anderung"
im Bereich des Flurstiickes Nr. 967/13
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Im Original M. 1 : 500

A. Zeichnerische Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO)

2. Maf} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

GR Grundflache
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

GF Geschol¥flache
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

N E—
- (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

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

\ Bereich der Ein- und Ausfahrt
N (§ 9 Abs.1 Nr. 4, 11 und Abs.6 BauGB)

...... L Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs.1 Nr. 4, 11 und Abs.6 BauGB)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs.6 BauGB)

©00000000q

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern

0000009,

o
o
o
o

6000000005 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

% (§ 9 Abs.1 Nr.25a und Abs.6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

=== 15.3 Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
I 1 Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

B o

Carport Zweckbestimmung: Carport

Stellpl. Zweckbestimmung: Stellplatze

E......i 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9Abs. 7 BauGB)

Erdgeschossfulbodenhdhe

EFH 452,00

—— Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs, 1 Nr.2 BauGB)

Fullschema der Nutzungsschablone

1 2 1. Art der baulichen Nutzung 2. Zahl der Vollgeschosse
3 4 3. Grundflache in m? 4. Geschossflache in m?
51 6 5. Bauweise 6. Dachform

1 8 7. Wandhdhe 8. Firsthdhe

B. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Q bestehendes Gebaude
% bestehende Grundstlicksgrenze

Entwurf vom 25.11.2009 Planer/in Meinel / S
geéndert 28. 06.2010 Graphik Meinel / S

geandert 28.07.2010 Meinel /'S

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 6.August 2009 S. 2542)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung 1990 - BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletz geandert 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 10. November 2009 (GBI. I, Nr. 19, S. 615) in
Kraft getreten am 1. Marz 2010

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 27.07.2000 (GBI. S. 582; ber. GBI. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 1 G vom zur Reform des
Gemeindehaushaltsrechts vom 04.05.2009 (FGBI. S. 185)
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Amt fur Stadtplanung und Umwelt

Fachbereich Stadtplanung - Untere Laube 24 - 78459 Konstanz

Vorhabenbezogener Bebauungsplan MaRstab Aktenplanzeichen

Konstanzer StraBe 41  1:500 K 11
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und Umwelt der Stadt Konstanz
llona Meinel
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vom 01.12.2009

Unterschrift Stempel Unterschrift (Siegel)

Verfahrensiibersicht und Ausfertigung

17.12.2009 30.12.2009

Aufstellungsbeschluss am 6ffentliche Bekanntmachung am

Offentl. Auslegung 22.05.2010
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Konstanz Dettingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~Konstanzer Strasse 41"

Textliche Festsetzungen

1. Art und Ma8 der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB
1.1 Art der baulichen Nutzung

WA = Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Zuléssig sind Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerkshetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.

GemaB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass im ,Allgemeinen Wohngebiet” die in § 4 (3) BauNVO aufge-

fihrten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 (2) BauNVO bestimmt durch die im Vorhaben- und Er-
sch]ieBungspién eingetragene maximale GréBe der Grundfléchen, die Zah! der Vollgeschosse sowie der Hohe
baulicher Anlagen durch die maximal zuldssige AuBenwandhdhe. Bei der Berechnung der Grundflachen
werden die Grundflachen von Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO nicht mitgerechnet. Die Ermdchtigungsgrund-
lage ist §19 (4) Satz 3 BauNVO. '

1.2.1 Hthe der baulichen Anlagen § 18 BauNVQ

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der Gesamthéhe {iber die Firsthohe und der maximalen Wand-
hohe oder der Hohe der Traufe sowie der Fixierung des Bezugspunktes fiir die Bemessung der Héhen. '

Bezugspunkt fiir die Bemessung der Héhen ist die Erdgeschoss-FuBbodenhdhe. Die zuldssige Erdgeschoss-
FuBbodenhthe wird auf max. 50 cm tiber dem gewachsenen Gelénde, gemessen im Schnittpunkt der Diagona-

le des Baufensters festgesetzt,

1.2.1.1 Firsthdhe

Als Firsthéhe gift das MaB, gemessen von der festgelegten Erdgeschoss-RohfuBbodenhdhe EFH (z.B. bezo-
gen auf den Eingangsbereich} bis zur Oberkante Dachhaut des Firstes bei Sattelddchern. Die Hohe von
460.26 m/NN darf nicht (iberschritten werden,
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1.2.1.2 Wandhdhe

Als Wandhdhe gilt das MaB, gemessen von der festgelegten Erdgeschoss-Rohfubodenhdéhe bis zum uBe-
ren Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut hei geneigten Dachern.

Bei zweigeschossigen Gebduden mit Sattelddchern darf die Héhe von 6.50 m nicht iiberschritten werden.
GemdB Einschrieb in die Nutzungsschablone sind die maximal zuldssigen Werte als Hochstgrenze festge-

setzt.

2. Bauweise §9 (1) Nr.2 BauGB

Fiir die Grundstlicke mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet” wird die Bauweise nach § 22 (4)
BauNVO als ,.abweichende Bauweise” festgesetzt. '

Abweichende Bauweise: Fiir das Grundstiick mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet” sind die tiber-
haubaren Grundstiicksfidchen durch die mit Baugrenzen gezeichneten Baufelder umgrenzi bzw. festgesetzt.

Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind die Hauptbaukorper ohne Grenzabstande zu errichten.

3. Fldchen fiir Stellplatze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

‘Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie Stellplétze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie auf den hierflir festgesetzten Flachen zuldssig. Abstellplatze fiir Boote, Wohnwagen und Mobil-

heime sind auBerhalb von Gebduden nicht zulassig.

4. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO0)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der Bauflachen zuldssig.
Anlagen fiir die Kleintierhaltung und Abstellfidchen filr Boote, Campingwagen und Wohnmobile Gber 3,5 Ton-

nen sind nicht zulassig.
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5. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fléichén-an die Verkehrsfliche § 9 (1) Nr. 4,
11 und (6) BauGB .

hier: Bereich der Ein- und Ausfahrt

Entsprechend der Planzeichnung ist entlang der L 220 der Bereich der Ein- und Ausfahrt geregelt. In einer

Breite von 3,00 m ist dort die Zufahrt zu Flurstiicknummer 967/13.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder sonstigen Gefahren
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetz § 9 (1) Nr. 24 BauGB

An der Siidwestfassade des geplantes Gebaudes werden in schiitzenswerten Riumen nach DIN 4109 sowohl

im Erdgeschoss, wie im ersten Obergeschoss Fenster und Balkontliren mit Larmschutzverglasung festgesetzt.

7. Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen § 9 (1) Nr. 25 a BauGE; Nr. 13.2.1 PlanzV

Die nicht {iberbauten privaten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht fiir Zufahrten und Stellplatze ge-
nutzt werden, als naturnahe Garten- und Griinflachen anzulegen und zu pflegen. Es sind nur standortgerech-
te Gehdlzarten zu verwenden. Jegliche Bebauung und Versiegelung ist auf diesen Fléchen unzuldssig. Das
anfallende Niederschlagswasser ist hier (iber eine belebte Bodenschicht zu versickern.

Als Einfriedungen sind Hecken, Holzziune mit senkrechter lattung, Metallziune sowie Maschen- und
Spanndrahtzéune zulssig. ,Tote” Einfriedungen wie z.B. Holzzdune mit senkrechter Lattung, Metallziune
sowie Maschen- und Spanndrahtzéune sind transparent zu gestalten. Maschen- und Spanndrahtzdune sind
mit geschnittenen Hecken, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen gemaB Pflanzliste 1 {siche Anlagen}.
Nade%gehélzé zur Begriinung sind ausgeschlossen. Die maximale HShe von Einfriedungen betrdgt 1,70 Me-

ter.

8. Anpflanzen von Baumen und Striuchern (§ 9 {1) Nr. 25 a BauGB)

Auf dem Grundstiick sind zur Konstanzer StraBe hin zwei standortgerechte Bdume anzupflanzen. Eine
PflanzgroBe fiir Laubgehdlze von 18 bis 20 cm Stammumfang ist zu verwenden, Nuss- und Obsthochstamme
sind mit einer handelstiblichen Krone (2-jéhrig) zu pflanzen. Sie sind mittels Zweipflock zu befestigen und
durch eine 5-jdhrige Erziehungspflege dauerhaft zu pflegen. Bei den durch Planeintrag festgelegten, neu zu

pflanzenden Bdumen sind Abweichungen vom Standort méglich, sie sollten sich jedoch an der Konstanzer
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StraBe orientieren, um den StraBenraum zu pragen und zwischen privatem und 6ffentlichem Raum gestalte-

risch zu vermitteln. Bei Abgang der B&ume sind sie artgleich zu ersetzen.

9. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind § 9 (1) Nr. 10 BauGB

Die Fléchen des Grundstiicks FISt-Nr.967/13 entlang der Konstanzer StraBe sind auf einer Lange
von 28.00 m und in einer Breite von 1.25 m in nordwestliche Richtung, gemessen ab der Grund-
stiicksgrenze zwischen dem oben bezeichneten Flurstiick und dem Flurstiick-Nr. 976/16, sténdig
von allen Sichtbehinderungen (Bebauung, blickdichten Einfriedigungen, blickdichten Bepflanzungen
oder sichtbehindernden dauerhaften Benutzung) ab einer Hohe von 0,80 m dber der Fahrbahnober-
flache und bis 2,50 m freizuhalten.

Innerhalb dieser Flachen sind sonstige untergeordnete Nebenanlagen mit Ausnahme von nicht
sichtbehindernden Elementen nur bis zu einer Hohe von 0,80 m liber der StraBenoberfldche zulds-
sig. '

Innerhalb dieser Fliche diirfen somit Bepflanzungen wie Biische, Stauden, und Hecken eine Héhe
von 0,80 m iiber der Fahrbahnoberfléche nicht {iberschreiten. Dies gilt nicht fir die Pflanzung von
hochstammigen Laubbdumen, deren Kronendurchmesser mindestens 2,50 m iiber der Fahrbahn-

gberflache liegt.

ausgefertigt:

Anlagen: Pflanzlisten



Anlage

Pflanzlisten fiir Gehdlzpflanzungen im Plangebiet

Pflanzliste Nr. 1

Naturmnahe Stréucher und Rosen mit extensivem Pflegeanspruch fiir Hecken in privaten Griinflachen

Hedera helix Efeu

Kornelkirsche . Komelkirscha

Ligustrum vilgare Liguster

Parthenodissus spec, Wilder Wein

Carpinus betufus Hainbuche

Rosa Strauchrosen {Wildarten)
Sambucus nigra Schwarzer Holunder




Hinweise

Penkmalschutz

Da mdglicherweise mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von Erschlie-
Bungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Kreisarchdologen {(Am Schioss-
garten 2, 78224 Singen, 07731/61220 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz
sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbun-
gen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungsprésidium Freiburg, Ref. 26, Denkmalpflege
{79083 Freiburg, 0761/2083570} zu melden und his zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im
Boden zu helassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundber-

gung einzurdumen.

StraBenbenutzungsvertrag

Fiir das Erfordernis der Nutzung der LandesstraBe mit Ver- oder Entsorgungsleitungen sind mit dem Bauantrag
die notwendigen Angaben zu machen. Dafiir ist mit den zustédndigen Ver- oder Entsorgungsunternehmen ein
StraBenbenutzungsvertrag abzuschfieBen. Ghne diesen Vertrag werden keinerlei bauliche Eingriffe in das Stra-

Bengrundstiick gestattet.
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1). Ubersichtsplan
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2). Lage und raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Konstanz, im Stiden des Stadtteils Dettingen. Im Westen
begrenzt die Konstanzer Strasse das Gebiet. Den nordlichen, dstlichen und siidlichen Abschluss bil-
den die zu Wohnzwecken genutzten Flurstiicke 957/1, 957/2, 957/16 und 957/12. Der Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 967/13.
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3). GroBe des Plangebietes und Anzahl der Baugrundstiicke

Das Areal des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beinhaltet eine Flache mit einer GesamtgréBe
von 694 m2 Das Grundstiick ist schon im Bebauungsplan enthalten, aber ohne Baufenster. Es soll

nun fir eine Neubebauung herangezogen werden.
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4). Planungserfordernis und Planungsziele

Das Planungsgebiet, das Flurstiick Nr. 967/13, liegt an der Konstanzer Strasse in Dettingen. Es ist
Bestandteil des Bebauungsplanes , Stockécker, Breitenried, Wetzstein 1. Anderung”.

Das zur Uberplanung anstehende Flurstiick war urspriinglich Bestandteil einer gréBeren Parzelle. Die
Urparzelle war mit einem ca. 450 m? groBen Hallengebdude bebaut. Es handelte sich um eine Aus-
stellungshalle fiir Wohnwagen mit Verkaufs- und Wartungsflachen sowie Biiroraumen. Das Gebaude
wurde abgebrochen und das Urgrundstiick parzelliert. Bis auf das nun zur Uberplanung anstehende
Areal sind auf den Ubrigen gebildeten Grundstiicken bereits zweigeschossige Wohngebaude errichtet
worden. Das Plangebiet selber war noch nie baulich genutzt. Der Bebauungsplan , Stockacker, Brei-
tenried, Wetzstein 1. Anderung” sah hier auch keine iiberbaubare Flichen vor. Das Grundstiick soll
nun mit einem Wohnhaus bebaut werden.

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bereitstellung einer zusatzlichen Wohn-
bauflache unter Beachtung der grundstiicksspezifischen Situation, der Umgebungsnutzung sowie der
zu beriicksichtigenden Rahmenbedingungen geschaffen werden. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan soll als Bebauungsplan der Innentwicklung i.S.v. § 13 a BauGB die Bebauung des Grundstiicks
976/13 mit einem Wohngebaude planungsrechtlich ermdglichen.

Durch den Bebauungsplan wird kein UVP - pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 UVPG vorbereitet
oder begriindet und es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6)

Nr. 7 b genannten Schutzgiiter (Natura 2000 Gebiete).
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5). Einordnung in die Bauleitplanung / in den Flichennutzungsplan

LN

3

e \

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2010 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick-Untersee

Das innerhalb des Plangebietes liegende, fiir eine Bebauung vorgesehene Flurstlick 967/13 ist im
genehmigten Flachennutzungsplan 2010 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick-
Untersee (FNP genehmigt am 21.07.200) als , Wohnbauflache” dargestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan entspricht somit dem ,Entwicklungsgebot” nach § 8 (2)
BauGB.

6). Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Areal des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt am siidwestlichen Rand des Bebauungs-
plangebietes ,Stockacker, Breitenried, Wetzstein 1. Anderung”. Die Satzung sieht hier keine iiber-

baubare Flachen vor. Der Bebauungsplan ist seit Marz 1993 rechtsverbindlich.
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Er enthalt fiir den Bereich des nun aufzustellenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes die Festset-
zungen WA - Allgemeines Wohngebiet, 2 Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0.3, Geschossflachenzahl
0.6. Fiir die Bauweise ist eine offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig, sowie fiir die
Dachneigung 25° — 30° vorgesehen. Die maximale Traufhéhe ist mit 6,50 m gemessen von der Stra-
Benoberkante aus und die maximale Firsthéhe mit 460,26 (iber Normal Null geregelt. Dariiber hinaus
ist fir das Gebiet WA 4 festgesetzt worden, dass die vorhandene Hallenriickwand, die die Funktion
einer Stiitzmauer hat, bestehen bleiben muss. Auch ist entlang der Konstanzer Strasse grundsatzlich
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fixiert. Fir die Nutzung des Urgrundstiickes war aber eine Ein-
fahrt vorgesehen und die Regelung -Sichtdreieck jeweils 70 m nach rechts und links freihalten—
planerisch beriicksichtigt. Die Grundstiicke im Bereich dstlich Konstanzer- und westlich Wetzstein-
straBe sind auBerdem als Larmschutzzone laut Gutachten Prof. Bergmann im Bebauungsplan festge-
setzt worden. In den Ortlichen Bau-vorschriften ist in der Nr. 15 -Bauen an einer klassifizierten Stras-
se- abermals angefiihrt, dass fiir das Grundstiick Flurstiick Nr. 967/13 sowie fiir die Grundstiicke
Flurstiicke Nr. 983/1, 983/2, 98313, 983/4, 983/5, 983/6, 98617, 967111, 967110, 967/8, 967/4,
967/12, 957/1, 957/2, 95713, 95714, 957/5, 957, zwischen der Konstanzer StraBe und der Wetzstein-
straBe innerhalb und auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze zu berlicksichtigen ist, dass Wohnbauvor-
haben in diesem Bereich im Einzugsbereich einer klassifizierten StraBe, der L 220 liegen. Den Bauher-
ren ist dies bekannt. Sie haben sich nach dem bestehenden Larmschutzgutachten von 17.9.1991 von

Herrn Prof. E. Bergmann zu richten.
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Durch die nun anstehende Uberplanung des Flurstiicks Nr. 967/13 wird der Bebauungsplan ,Stock-
acker, Breitenried, Wetzstein 1. Anderung” dort aufgehoben, als er vom Geltungsbereich der neuen

Satzung , Konstanzerstrasse Flst. Nr. 967/13" (iberlagert und erfasst wird.

7). Bestehende Situation

Bei dem Areal des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes handelt es sich um eine ehemals gewerb-
lich genutzte, unbebaute Flache. Heute stellt sie sich als abgerdumte Brachflache ohne raumbilden-
den, okologisch wertvollen Bewuchs dar, die als Parkplatz und Lagerflache genutzt wird. An der ost-
lichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine ca. 2,00 m hohe Mauer, die zu erhalten ist, um ein Ab-
rutschen des Erdreiches auf dem Nachbargrundstiick zu verhindern.

Westlich grenzt die Konstanzer Strasse, die L 220, an. Daran schlieBen sich Ackerflachen und eine
Kleingartenanlage an.

Die Umgebungsbebauung ist durch in der Regel zweigeschossige, mit Satteldachern gedeckte Wohn-
gebaude, sowohl freistehende Einzel- als auch Doppelhduser, gepragt. Die alteren Gebaude sind
i.d.R. traufstandig zur StraBe orientiert. Die neueren Holzhduser am Ortseingang stehen giebelstan-
dig zur StraBe. Die alteren Gebaude sind von relativ groBen Hausgarten mit teilweise groBvolumigem
Bewuchs umgeben. Auf dem Grundstiick Nr. 967/13 sind keine erhaltenswerten Gehdlzbestande.

Mit Altlasten ist aufgrund der vormaligen Nutzung nicht zu rechnen. Die Annahme, dass sich auf dem
Flurstlick Nr. 967/13 eine stillgelegte Tankstelle befunden haben soll, hat sich aufgrund der Stellung-
nahmen des Landratsamtes Konstanz Amt fiir Baurecht und Umwelt Technische Fachabteilung Was-
ser und Abwasser vom 16, 17 und 21. Juni 2010 nicht bestatigt. Aus den Schreiben geht hervor, dass
keine Informationen Uber eine Tankstelle vorliegen. Auf einem anderen Teil der Urparzelle hat man
einen Heizoltank entfernt. Weitere Belastungen sind nicht bekannt.

Die Vorhabenflache liegt nicht in einer Schutzzone eines rechtskraftigen Wasserschutzgebietes.

8). Planung und Planverfahren

Durch die geplante MaBnahme soll das heute am Ortsrand von Dettingen befindliche, brachliegende
Grundstiick einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Die Eigentiimerin des Flurstiicks Nr. 967/13 mdch-
te auf der Parzelle ein Einfamilienhaus errichten. Das geplante Gebaude ist im Bereich der nord-
ostlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen. Es werden so ausreichend Freiflachen im Westen und Si-

den beriicksichtigt. Dariiber hinaus ist durch die Lage des Gebaudes gewabhrleistet, dass vorhandene
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Sicht- und Griinverbindungen in der Umgebung durch die Neubebauung nicht tangiert und somit
erhalten bleiben. AuBerdem kann durch die Lage des Gebaudes auf dem Grundstiick die vorhandene

Bebauung durch die neueren Holzhduser angenahert werden.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine innerdrtliche Nachverdichtung eines bestehenden Siedlungs-
korpers handelt, wird das Verfahren gem. § 13a BauGB — so genannte Bebauungsplane der Innen-
entwicklung — im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager éffentlicher Belange sowie eine

Umweltpriifung wird gem. § 13a Il Ziff.1 i.V.m. § 13 11 Ziff. 1 und § 13 Il BauGB verzichtet

8.1). Gebaudebezogene Festsetzungen

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des seit Marz 1993 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes ,Stockécker, Breitenried, Wetzstein 1. Anderung” , Allgemeines Wohnge-
biet" nach § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Regelung bezieht auch das Grundstiick des aufzustel-
lenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit ein. Fiir die klare Nutzungsaussage auf dem Ur-
grundsttick, Flurst. Nr. 967/13 sind damals Baufenster festgesetzt worden, die eine Wohnbebauung
auf der Urparzelle erméglichten. Allerdings war kein Baufeld fiir das Areal des jetzt aufzustellenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes definiert worden. Durch die Beibehaltung der Festsetzung
+Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO und der Ausweisung einer tiberbaubaren Flache wird
die Moglichkeit einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung des Grundstlicks durch den Bau eines
Wohngebaudes mit maximal zwei Wohneinheiten geschaffen. Die notwendigen Stellplatze sind in
einem Carport im dstlichen Bereich des Grundstiicks und auf einer speziell dafiir vorgesehenen Fla-

che im Bereich der Zufahrt fixiert.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflache (GR), die Zahl der Vollge-
schosse sowie der Hohe baulicher Anlagen durch die maximal zulassige AuBenwandhéhe bestimmt.
Die festgesetzte Grundflache mit 145 m? liegt deutlich unter dem zuldssigen Wert des Bebauungs-
plans ,Stockécker, Breitenried, Wetzstein 1. Anderung”. Die Grundflachen von Anlagen gemaB §19
(4) BauNVO werden nicht mitgerechnet. Ermachtigungsgrundlage ist § 19 (4) Satz 3 BauNVO. Die
Festsetzung einer Grundflachenzahl wiirde den Wert 0,19 bzw. 0,2 ergeben. Die Regelung im Be-

bauungsplan , Stockacker, Breitenried, Wetzstein 1. Anderung” liegt bei 0,3.
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Bei dem geplanten Baukdrper sind 2 Vollgeschosse festgesetzt. Die getroffene baufeldspezifische
Regelung der ErdgeschossfuBboden-, der AuBenwand- und der Firsthéhe beriicksichtigt die Hohen-
festsetzungen des Bebauungsplanes ,Stockacker, Breitenried, Wetzstein 1. Anderung”. Eine Uber-
schreitung ist nicht vorgesehen. Die (iberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung eines

Baufeldes durch Baugrenzen bestimmt.

Fur die Bebauung gibt es eine konkrete Planung. Ein Teil des Gebaudes ist ohne seitlichen Grenzab-
stand zum Nachbargrundstiick geplant. Hierbei handelt es sich aufgrund der Hangsituation um unter-

irdische Bauteile, die keine Abstandsflachen nachweisen miissen.

8.2). ErschlieBung

Das Grundstiick des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Konstanzer Strasse 41 ist bereits durch die
Lage an der Konstanzer StraBe und die bestehende Zu- bzw. Einfahrt erschlossen. Weitergehende,
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu regelnde, MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Es darf vom Grundstlick nicht riickwarts auf die Konstanzer StraBe ausgefahren werden. Auf dem
Grundstiick muss im Bereich des Carports und der Stellplatze genug Platz sein, um ein Fahrzeug wen-
den zu kénnen, um vorwarts auf die Konstanzer StraBe ausfahren zu kdnnen. Das ist durch die Zu-
fahrt und die Lage der Stellplatze beriicksichtigt. Selbst wenn auf den Stellplatzflachen Fahrzeuge
stehen, kann aus dem Carport riickwarts herausgefahren werden, im Bereich der Stellplatze gewen-
det und dann vorwarts aus dem Grundstiick herausgefahren werden.

Die Stellplatze und die Zufahrt werden aus wasserdurchlassigen Materialen hergestellt. Dadurch wird
der Versiegelungsgrad reduziert, die Moglichkeit verbessert Niederschlage zu versickern und ein ge-
stalterischer Ubergang zu den anzulegenden Gartenflachen geschaffen.

In der Stellungnahme des Amtes fiir Nahverkehr und StraBen (Landratsamt) vom 22.06.2010 wurde
gebeten zu priifen, inwieweit die Grundstlickszufahrten gebiindelt werden kénnen bzw. welche Zu-
fahrten in der Vergangenheit genehmigt wurden.

Am 28.06.2010 wurde im Zuge einer Besprechung im Landratsamt Konstanz mit dem Vertreter des
Amtes fiir Nahverkehr und StraBen (Landratsamt) festgestellt, dass bereits am 27.10.2005 eine Bau-
genehmigung unter Beteiligung der StraBenverkehrsbehdrde mit 3 Zufahren zu den neu errichteten
Gebauden an der Konstanzer StraBBe erteilt wurde. Eine Biindelung ware demnach weder nachtrag-

lich sinnvoll noch eigentumsrechtlich méglich.
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Fur das heutige Baugrundstiick und das siidostlich. angrenzende Grundstiick 967/16 (damalige Bau-
grundstiick 2005) wurde demnach ein Zufahrtskorridor festgelegt.

Auf der Grundlage der entsprechenden Unterlagen wurde die ablehnende Stellungnahme vom
22.06.2010 bei der Besprechung am 28.06.2010 mit dem Vertreter des Amtes fiir Nahverkehr und
StraBen (Landratsamt) korrigiert. Es wurde unter Bezugnahme der am 27.10.2005 vom Amt fiir Nah-
verkehr und StraBen (Landratsamt) bereits erteilten Genehmigung fiir die direkte Zufahrt zur Landes-
straBe die Stellungnahme dahingehend geandert, dass keine Einwande bestehen bzw. vorgebracht
werden und dass, das Vorhaben straBenrechtlich genehmigungsfahig ist, wenn die Zufahrtsbereite
auf 3,00 m begrenzt wird und textlich ein Sichtfenster von 28,00 m Lange ab Grundstiicksgrenze in
nordwestliche Richtung mit 1,25 m Tiefe und 0,80 m Hohe festgesetzt wird. Mit dieser Regelung sind
sowohl die Belange des Landratsamtes als auch die Interessen des Bauherrn sachgerecht abgewogen
worden.

Zur Beriicksichtigung der erforderlichen Sichtfreiheit im Bereich der Grundstiicksausfahrt zur Kon-

stanzer StraBe ist in den textlichen Festsetzungen folgende Regelung aufgenommen worden.

9. Flichen, die von Bebauung freizuhalten sind § 9 (1) Nr. 10 BauGB

Die Flachen des Grundstiicks FISt.-Nr.967/13 entlang der Konstanzer StralBe sind auf einer Lange
von 28.00 m und in einer Breite von 1.25 m in nordwestliche Richtung, gemessen ab der Grund-
stiicksgrenze zwischen dem oben bezeichneten Flurstick und dem Flurstiick-Nr. 976/16, standig
von allen Sichtbehinderungen (Bebauung, blickdichten Einfriedigungen, blickdichten Bepflanzungen
oder sichtbehindernden dauerhaften Benutzung) ab einer Hohe von 0,80 m dber der Fahrbahnober-
flache und bis 2,50 m freizuhalten.

Innerhalb dieser Flachen sind sonstige untergeordnete Nebenanlagen mit Ausnahme von nicht sicht-
behindernden Elementen nur bis zu einer Hohe von 0,80 m dber der Strallenoberflache zuldssig.
Innerhalb dieser Flache diirfen somit Bepflanzungen wie Blische, Stauden, und Hecken eine Hohe von
0,80 m dber der Fahrbahnoberflache nicht tberschreiten. Dies gilt nicht fir die Pflanzung von hoch-
stammigen Laubbaumen, deren Kronendurchmesser mindestens 2,50 m dber der Fahrbahnoberflache

liegt.

8.3). Griinordnung

Firr das ca. 700 m? groBe Plangebiet wurde vom Biiro Seeconcept, Frank Nowotne in Unteruhldingen

eine Grobeinschatzung der ékologischen Situation und Wertigkeit vorgenommen.
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Einschiatzung des Plangebietes aus naturschutzfachlicher Sicht

Plangebiet
Das eigentliche Plangebiet weist infolge der vorhandenen Flachennutzung (vor allem liickige Rude-

ralfluren und befahrenen Schotterflachen) und seiner straBennahen Ortsrandlage keine besonderen
Biotopstrukturen auf, so dass mit dem Auftreten ,besonders und streng geschiitzter” Arten (allen-
falls Nahrungsgaste) nicht gerechnet werden muss. So fehlen beispielsweise fiir Brutvogel wichtige
Gehdlzstrukturen weitgehend.

Eine nach Siidwesten exponierte Boschung ware prinzipiell z.B. als Habitat der Zauneidechse (Lacerta
agilis) geeignet. Die geringe Ausdehnung derselben und der mangelnde Deckungsrad, in Verbindung
mit der isolierten Lage, lasst ein Vorkommen jedoch kaum zu.

Dem Plangebiet kann daher, auf Grundlage des vorliegenden Kenntnisstandes, in der Summe eine

aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt geringe bis mittlere Wertigkeit zugewiesen werden.

Abb. : Plangebiet aus siidlicher Richtung (28.11.2009)

Umgebung

Etwa 50 m siidostlich des Plangebietes befindet sich ein flachenhaftes Natura 2000-Gebiet, dass sich
aus dem FFH-Gebiet , Bodanriick und westlicher Bodensee” (Nr. 8220-341) sowie dem Vogelschutz-

gebiet , Untersee des Bodensees” (Nr. 8022-402) zusammensetzt (vgl. Abb.).
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Im Bereich dessen Abgrenzung findet sich zudem das nach § 32 NatSchG geschiitzte Biotop , Hasel-
hecke Ortseingang Dettingen” (Nr. 82203350135).
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Abb. : Natura 2000-Gebiet und geschiitzte Biotope im Umfeld des Plangebietes
(rote Kreissignatur)

LR 11 Rt L

Auswirkungen auf die nahe liegenden Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte (Natura 2000-Gebiet, § 32
Biotop) miissen ebenfalls nicht befiirchtet werden, da sich das Planvorhaben auBerhalb dieser Fla-
chen befindet. Besondere funktionale Beziehungen konnen aufgrund der Biotopstrukturen, der iso-
lierten Randlage und der Vorbelastungen ausgeschlossen werden.

Aufgrund der geringen GroBe des Grundstiicks und der geringfligigen Bebauung sind keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten. Durch die vorgesehene Bebauung und die vorzunehmen-
den, geplanten PflanzmaBnahmen auf dem Grundstiick tritt keine Verschlechterung der Situation

ein.
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8.4). Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird von der Konstanzer StraBBe aus an das Leitungsnetz der Versorgungstrager ange-
bunden.

Allerdings stimmt diese Aussage nicht aus Entwasserungstechnischer Sicht. In diesem Bereich ver-
lauft kein Kanal. Dass im Plangebiet anfallende Schmutzwasser muss analog zur Entwasserung der
Anwesen der Konstanzer Strale 43 — 49 iiber eine private Hebeanlage mit Druckleitung in den
Mischwasserkanal in der Wetzsteinstrasse gefiihrt werden. Das anfallende Oberflachenwasser muss
entsprechend der Vorgaben des Wassergesetzes im Plangebiet vorgereinigt und versickert werden.
Der Notiiberlauf der Versickerungsanlage konnte in den bestehenden Regenwasserkanal der im nérd-
lichen Gehweg der Konstanzer Strale verlauft eingeleitet werden. Der Regenwasserkanal befindet
sich im Eigentum des Landes

Fir das Erfordernis der Nutzung der LandesstraBe mit Ver- oder Entsorgungsleitungen sind mit dem
Bauantrag die notwendigen Angaben zu machen. Dafiir ist mit den zustandigen Ver- oder Entsor-
gungsunternehmen ein StraBenbenutzungsvertrag abzuschlieBen. Ohne diese Vertrage werden kei-

nerlei bauliche Eingriffe in das StraBengrundstiick gestattet.

8.5). Immissionsschutz

In der Stellungnahme des Amtes fiir Stadtplanung und Umwelt vom 27.10.2009 wurde auf die beste-
hende Larmproblematik hingewiesen. Stidwestlich grenzt die Konstanzer Strasse, Landesstrasse 220,
an. Das Plangebiet liegt zwar innerhalb der geschlossenen Ortschaft, dokumentiert durch das Orts-
schild. Allerdings ist aufgrund des LKW-Besatzes und der gefahrenen Geschwindigkeit der Pkws das
Plangebiet mit Larm beaufschlagt.

Notwendig sind passive Larmschutzmassnahmen am Immissionsort, also z.B. Larmschutzverglasung
an Fenstern oder Glastiiren. Durch die in den textlichen Festsetzungen enthaltene Regelung an der
Stidwestfassade des geplantes Gebaudes in schiitzenswerten Raumen nach DIN 4109 sowohl im Erd-
geschoss, als auch im ersten Obergeschoss Fenster und Balkontiiren mit Larmschutzverglasung ein-

zubauen, sind die notwendigen passiven Larmschutzmassnahmen ber{icksichtigt.
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9). Plandaten

Flachennutzung Qm %

Baugebiet

Allgemeines Wohngebiet

davon {iberbaubar (Baugrenzen) 122 qm

694 qm 100,00

694 qm 100,00

17,5

10). Durchfiihrungsve

Zwischen dem Investor

zu schlieBen, in dem sick

Frist verpflichtet.

Konstanz, den ...3.9..2 ... .

........ VN

Kurt Werner, Blirgermeister

ngsheschluss ein Durchfiihrungsvertrag

Vorhabens innerhalb einer hestimmten

B-Plan Bilro fiir Stadtebau und Bauleitplanung
llona Meinel Alte Owinger StraBe 80 88662 Uberlingen Tel. 07551 / 63887
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