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Satzung

Uber den Bebauungsplan
,Sonnenbiihl-West, 5. Anderung® siidlich Werner-Sombart-Strasse
und uber die ortlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg i.V.m. § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz

am __27.11.2003 den 0.g. Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

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

§2

Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes
1. zeichnerischer Teil vom 26.Februar 2003 / 13.November 2003
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 26.Februar 2003 / 13.November 2003

der Ortlichen Bauvorschriften
3. ortliche Bauvorschriften vom 26.Februar 2003 / 13.November 2003

Beigefiigt sind:
4. Begriindung vom 26.Februar 2003 / 13.November 2003

(nur bei értlichen Bauvorschriften)
§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§4
Teilungsgenehmigung

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




§5
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Sonnenbihl"

Der am 19.Mai 1970 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Sonnenbihl* einschlieflich der ortlichen Bauvorschriften wird im
Uberlagerungsbereich durch diese Satzung vollinhaltlich ersetzt und aufgehoben.

§6
Inkrafttreten

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

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den  07.01.2005

STADT KONSTANZ - Dezernat |l
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Planungsrechtliche Festsetzungen

26. Februar 2003

1.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNV
1.2 MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB
Als zuldssiges MalB der baulichen Nutzung gelten die in der
Nutzungsschablone im Bebauungsplanentwurf festgesetzten
Hochstwerte.
1.3 Bauweise § 9 (1) 2 BauGB
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. § 22 (2) BauNVO
———— 14 Baugrenze § 9 (1) 2 BauGB
§ 23 (3) BauNVO
|| L5 FHldchen fiir Nebenanlagen § 9 (1) 4 BauGB
| | Fldachen fur Nebenanlagen sind nur in den ausgewiesgnen (1) BauNVO
L - Fladchen moglich. Die Tiefe der einzelnen Gartenhduser ist
verbindlich mit 2,20 m festgelegt
1.6 Verkehrsfldchen § 9 (1) 11 BauGB
Die Einteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich,
dargestellt sind:
1.61 StraBenverkehrsfldchen
1.62 ruhender Verkenr
1.65 Verkehrsgrin
1./1 Offentliche Grinfldchen § 9 (1) 15 BauGB

J
x

Offentlicher Spielplatz § 9 (1) 15 BauGB




Sonstige nicht verbindliche Darstellungen
26. Februar 2003

Bestehende Gebaude

Flursticksgrenze
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Nutzung auweise urstiicknummer
OK Attika VollgeschoR GRZ / GFz

OK Attika Dachgescholy

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt
Stadt Konstanz

Konstanz. den 07.01.2005

iV.

Fouquet, Birgermeister




Ortliche Bauvorschriften

26. Februar 2003

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher A§l@4¢t) 1 LBO

Gebaudehdhen und Gebaudeform §74(1)1LBO
Bei allen Gebauden ist eine Hochstgrenze der Attika festgelegt;

die jeweils festgelegten Attikahdhen sind fiir alle Einzelgscholie

umlaufend gleichbleibend auszufiihren. Die jeweiligen

Hochstgrenzen sind in der Nutzungsschablone festgelegt.

Das jeweils oberste Geschof} jedes Einzelhauses ist als

Dachgechoss auszubilden.

Dachformen §74 (1) 1LBO
/uldssig sind Flachddcher, die extensiv begrunt werden.

Einfriedungen §74 (1) 3LBO
Als Abtrennung zu den 6ffentlichen Griin- oder Verkehrsflachen

sind nur Hecken aus heimischen Hoélzern zuldssig. Zwischen

den Einzelgrundstiicken sind Hecken aus heimischen Hoélzern

oder Einfriedungen aus bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt

Stadt Konstanz
Konstanz. den 07.01.2005

i.V. gez. Fouquet

Fouquet, Birgermeister




Il Bebauungsplan — Begrindung
26. Februar 2003
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Bebauungsplan Sonnenbiihl-West, 5. Anderung
Sudlich Werner-Sombart-Strasse s 16.5

Begrundung nach § 9 BauGB

1. Lage des Plangebietes

Im Stadtteil Kénigsbau nordlich der Sonnenbihl- und stdlich der Werner-Sombartstrasse. Westlich schlief3t das
Flurstiick 4670 und ostlich das Gebaude Werner-Sombartstrasse Nr. 11 an.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke Nr. 4671, Nr. 4668, einen Teil der Werner-Sombartstrasse, sowie einen
Teil des Weges Flurstiick Nr. 4667.

Das Flurstiick 4671 soll geteilt werden.

2. Flachennutzungsplan

Grundsétzlich sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der
Bedarf fir ein Gemeindezentrum ( Kath. Kirchengemeinde) ist entfallen, der Flachennutzungsplan sieht deshalb
auf dem Grundstuck bereits eine Wohnbauflache vor.

Nach dem Entscheid des Gemeinderates auf dem Grundstiick eine Bebauung mit Reihenhdusern vorzusehen,
wurde ein Wettbewerb ausgelobt.

Die Planung des mit dem Ersten Preis ausgezeichneten Wettbewerbsbeitrages bildet die Grundlage des
Bebauungsplanes.

3. Dringender Wohnbedarf in Konstanz
Die Bebauungsplanénderung dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung.

4. Anzahl der Gebdude und Wohneinheiten
Geplant sind insgesamt 15 Reihenh&user, aufgeteilt in drei Reihenhausgruppen.



5. Erschlieffung

Das Gelande wird fiir den Fahrverkehr ausschlielich von der Werner-Sombartstrasse aus erschlossen. Ein
FuRweg quert das Gelande in nord-sidlicher Richtung und verbindet die Werner-Sombartstrasse mit der
Sonnenblihistrasse.

6. Gelande

Der im Planungsbereich vorhandene Gelandeverlauf bleibt prinzipiell erhalten. Abgrabungen sind entlang der
Werner-Sombartstrasse geplant um die erforderliche Fahrspur fir die ErschlieBung der Reihenhauser zu sichern.
Aufschittungen und Stitzmauern sind im Bereich des neu ausgewiesenen Spielplatzes zwischen den
Reihenhauszeilen, sowie im sldlichen Teil des ehemaligen Spielplatzes geplant.

7. Baugrundverhéltnisse
Die erforderlichen Erkundungen erfolgen im Verlauf der Baugesuchsplanung.

8. Verkehrskonzept

8.1 Die private ErschlieBung der Garagen, Stellplatze und der Carports erfolgt tiber eine parallel zur
Werner-Sombartstrasse verlaufende Strasse, die einen ,WohnstraRencharakter” erhalten soll.
Die Parkierungsflachen fir die Fahrzeuge der Bewohner der nérdlich gelegenen
12 Reihenhduser sind in Garagen im jeweiligen Reihenhaus untergebracht.
Die Parkierungsflachen fir die drei stidlich gelegenen Reihenhauser sind in einem Sammelcarport an
der oben beschriebenen ,inneren ErschlieBungsstrasse” vorgesehen.

8.2 Die Besucherstellplatze werden ebenfalls tiber die private ErschlieBungsstrasse angefahren.

8.3 Die bestehenden Parkplatze fir die Nachbarbebauung auf dem Grundstlick Nr. 4671, sowie die
vorhandenen &ffentlichen Stellplatze bleiben in der Zahl erhalten.

9. Ver- und Entsorgung

Die detaillierten Erschliefungsmalinahmen fiir das Planungsgebiet sind vor Baubeginn im Einvernehmen mit
dem Tiefbauamt, sowie den Stadtwerken zu klaren und mit in die Planung einzubeziehen. Entsprechendes gilt fiir
alle Fragen der Entsorgung (Schmutz- und Regenwasser, Milll, etc.)



10.

Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstlick Nr. 7671 befindet sich vollstandig im Eigentum der katholischen Gesamtkirchengemeinde
Konstanz.
Das Flurstlck Nr. 4668 befindet sich vollstandig im Eigentum der Stadt Konstanz

1.

111

11.4

11.4.1

11.4.2

1143

Grenzabstande, Nutzungsmaf und stadtebauliche Gestaltung

Gebaudehdhen

Bei allen Gebauden soll die maximale Gebaudehdhe als Obergrenze bezogen auf Oberkante Attika der
jeweiligen Dachflache festgelegt werden.

Die jeweils festgesetzten Attikahdhen sollen umlaufend gleichbleibend ausgefiihrt werden.

Zwischen den beiden Reihenhausgruppen an der Werner-Sombartstrasse soll ein offentliches Gehrecht
eingetragen werden.

Stédtebauliche Gestaltung

Reihenhduser entlang der Werner-Sombartstrasse

Die Reihenhauser entlang der Werner-Sombartstrasse sind als Reihenhausgruppen vorgesehen. Das
Eingangsgeschoss auf Hohe der Werner-Sombartstrasse nimmt Garage, Windfang, Flur und
Kellerrdume auf. Die sich jeweils dariiber befindlichen zwei Vollgeschosse, sowie das Dachgeschoss
nehmen die Wohnraume auf. Der Zugang zum sUdlich gelegenen Garten befindet sich, bedingt durch
den vorhandenen Gelandeverlauf ein Geschoss Uber der Zugangsebene. Die Fassade zur Werner-
Sombartstrasse wird durch ein Vordach (liber die gesamte Hausbreite des Einzelgrundstiickes) im
Bereich der Eingangsebene, sowie einen Gebauderlicksprung im Bereich des Dachgeschosses
gegliedert. Die Stdfassade wird durch vorgehangte, zweigeschossige Loggien gegliedert. Die
Flachdachflachen sollen jeweils extensiv mit einem niedrigen Bewuchs aus Grasern und Krautern
begrint werden; auf den Flachdéchern kénnen Solarkollektorflachen, sowie Fotovoltaikzellen zur
Nutzung solarer Energie angebracht werden.

Reihenhduser im Bereich des aufgelassenen Spielplatzes im Siiden

Der Zugang zu den einzelnen Reihenhdusern erfolgt von einem Fulweg am Rande des
neuzuschaffenden Spielplatzes. Der Gartenzugang ist bedingt durch den Geléndeverlauf ein Geschoss
tiefer vorgesehen. Die Nordfassade zum neugeschaffenen Spielplatz wird durch ein Vordach im Bereich
der Eingangsebene gegliedert. Die Sudfassade wird durch vorgehéngte, zweigeschossige Loggien
gegliedert.

Die Flachdachflachen sollen jeweils extensiv mit einem niedrigen Bewuchs aus Gréasern und Krautern
begriint werden; auf den Flachdachern kénnen Solarkollektorflachen, sowie Fotovoltaikzellen zur
Nutzung solarer Energie angebracht werden.

Nebenanlagen

Sammelcarport und Millsammelstelle



11.5

12.0

Der Sammelcarport fiir die Reihenhausgruppe im Stiden nimmt 3 Stellplatze auf.

Die Millsammelstelle nimmt die beweglichen Abfallbehalter (Bio-, Rest-. und Papiermdill) aller
Reihenh&user auf.

Das Erscheinungsbild von Sammelcarport und Millsammelstelle soll einheitlich sein.

Eine Berankung der Wandflachen ist erwiinscht.

Gartenhauser und Pergolen

Im Bereich 1 1,12, sowie Il sind Gartenh&user und Pergolen in den im Bebauungsplan
ausgewiesenen Flachen zulassig. Das Erscheinungsbild der Gartenhduser und Pergolen

soll in Hohe und Tiefe einheitlich sein. Eine Berankung der Wandfléchen ist erwlinscht.

Einfriedungen und Hecken

Die Abgrenzung der privaten Gartenflache zu den offentlichen Verkehrsflache soll tiber die
Gartenh&user und Hecken aus heimischen Holzern erfolgen.

Als Trennung der einzelnen privaten Gartenflache sind Hecken aus heimischen Hélzern, aber auch
Zaune vorgesehen.

Flachenspiegel

Flache allgemeines Wohngebiet 3.151,41 m2
offentliche Verkehrsflache 718,60 m2
offentliche Griinflache 478,88 m2
Flache Planungsgebiet Gesamt 4.348,89 m2
Flache aufgelassener Spielplatz 457,05 m2

Flache neugeschaffener Spielplatz 478,18 m2



Bebauungsplan Sonnenbiihl-West, 5. Anderung Berechnung GRZ und GFZ Stand 26.Februar 2003
Flache allgemeines Wohngebiet 2.528,47m2
622,94 m2
Summe 3.151,41m2
Offentliche Griinflache 478,88 m2
Offfentliche Verkehrsflache (einschl. ruhendem Verkehr und Verkehrsgriin) 315,03 m2
35,50 m2
15,43m2
352,64 m2
Summe 718,60 m2
Flache Planungsgebiet Gesamt 4.348,89m2
Massgebliche Grundstlicksflache 3.151,41m2

Breite Lange Stck. Anzahl VG
Gebéude 5,35m 10,6m 9 510,39 m2
547m 10,6m 4 231,93m2
6,47m 10,6m 2 137,16 m2
Nebenanlagen 5,35m 2,2m 9 105,93 m2
547m 22m 4 48,14 m?2
6,47m 22m 2 28,47 m2
1.062,02m2 0,34 GRz

Gebéude 5,35m 10,6m 9 2 1.020,78 m2
547m 10,6m 4 2 463,86 m2
6,47m 10,6m 2 2 274,33m2

1.758,96 m2

0,56

GFz



13.0  Eingriffs- und Ausgleichsplanung
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 a BNatSchG in Verbindung mit § 1 a BauGB sind zu
vermeiden bzw. nicht vermeidbare Eingriffe sind auszugleichen.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren (§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB). Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes sind die
Eingriffe durch die bisher zuldssige Bebauung laut rechtskraftigem Bebauungsplan mit den Eingriffen durch die
zukiinftig zuldssige Ausnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu vergleichen.

Fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Sonnenbiihl-West, 5. Anderung siidlich Werner-Sombart-Strasse s 16.5*
liegt der rechtskraftiger Bebauungsplan ,Sonnenbiihl* vor. Die zuldssige Uberbauung im rechtskraftigen
Bebauungsplan Sonnenbiihl betrug 1790 m2. Aufgrund der geplanten Anderung werden dort nur noch 1077 m2
Flache dberbaut:

Flachenbilanzierung

Festsetzungen im Bebauungsplan Festsetzungen im Bebauungsplan
Sonnenbihl (gm) Sonnenbiihl-West, 1. Anderung (gm)
Gebaude Neben-anlagen | Griinfliche | Gebdude |Neben-anlagen | Grinflache
und befestigte und befestigte
Flachen Flachen
Gesamt 1790 m2 175 m2 1077 m2 | 611 m2
1965 m2 3099 m2 1688 m2 3376 m2
Differenz -227 m2

Die Gesamtflache des Planungsgebietes umfasst 5064 m2. Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Sonnenbiihl
konnte eine Flache von 1965 m2 flir die Gebaude und Nebenanlagen sowie befestigte Flachen in diesem Bereich
in Anspruch genommen werden. Durch die Bebauungsplananderung Sonnenbiihl-West, 5. Anderung siidlich
Werner-Sombart-Strasse s 16.5 sind hierflir nur noch 1688 m2 beansprucht. Dies bedeutet einen geringeren
Flachenverbrauch von 227 m2. Dies hat zur Folge das auf der Grundlage des geanderten Bebauungsplanes 227
m2 Flache weniger versiegelt wird.

Auf den Grundsttlicken war urspringlich ein Gemeindezentrum geplant, welches aus einem geschlossenen
Gebaudekomplex bestand. Durch die Planungsanderung entstehen an dieser Stelle Reihenhauser, welche sich
im Vergleich zum Gemeindezentrum besser in die bereits vorhandene umgebende Bebauung einfligen.

Durch die geplanten Dachbegriinung wird eine Verbesserung im Hinblick auf die Retention von
Niederschlagswasser im Vergleich zum verbindlichen Bebauungsplan erzielt.

Im Rahmen der 5. Anderung wurde eine Baumbestandserhebung durchgefiihrt. Der Baumbestand ist nur als
mittelwertig zu bezeichnen. Es handelt sich im wesentlichen um Obstbaume, die z. T. bereits abgéngig sind.
Aufgrund der Anderung miissen alle 8 Baume gefallt werden, 6 kdnnen wieder ersetzt werden. Der
rechtswirksame Bebauungsplan macht zum Baumbestand bzw. -erhalt keine Aussagen. Ware das Vorhaben
Gemeindehaus durchgefiihrt worden, hatten 4 Bdume entfernt werden missen, welche an Ort und Stelle nicht
wieder ersetzt werden konnten.




Der vorhandene Spielplatz als zusammenhé&ngende Grinflache wird auf einen neuen Standort verlagert. Es
handelt sich dabei um eine zweigeteilte Griinflache mit ahnlichen GréRenverhaltnissen wie im Bestand. Die
bisherige sehr unglnstige Lage und die geringe Attraktivitat des Spielplatzes kann durch die Verlagerung und
Neugestaltung erheblich verbessert werden.

In der Gesamtschau verursacht die vorliegende Planung keinen zusétzlichen auszugleichenden Eingriffe.
Zusammen mit den vorgesehenen griinordnerischen Malnahmen sind die Belange des Naturschutzes i.S. von §
1a BauGB gewahrt bzw. im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungsplan verbessert.
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