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SATZUNG
der Stadt KONSTANZ

Uber den Bebauungsplan
»URISBERG II

im Stadtteil Wollmatingen

Nach 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der jeweils
gultigen Fassung hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am 22.07.1999 den
Bebauungsplan ,URISBERG II“ als Satzung beschlossen.

§1
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Festsetzung im
Zeichnerischen Teil (Blatt 2).

§2
BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der Bebauungsplan besteht aus:

1.  Zeichnerischer Teil (Blatt 2) vom 15.02.99/17.06.99/23.07.99
2.  Textlicher Teil:
2.1 Textliche Festsetzungen vom 15.02.99/17.06.99
2.2 Ortliche Bauvorschriften vom 15.02.99/17.06.99
Beigefigt sind:
3. Abgrenzungslageplan (Blatt 1) vom 15.02.1999
4.  Gestaltungsplan (Blatt 3) vom 15.02.1999
5. Begriindung zum Bebauungsplan vom 15.02.99/17.06.99/23.07.99
6.  Grinplanerischer Beitrag vom Februar 1999
7. Erlauterungsbericht

zur Oberflachenentwasserung (mit Plan 2.3) vom 25.01.1999

§3

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
getroffenen Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan zuwiderhandelt.

§4
Teilungsgenehmigung

Gemall § 19 (1) BauGB bedarf die Teilung eines Grundstiickes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach § 1 zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung.



85
INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Konstanz, den 22.07.1999 / 23.07.1999

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den ..05.. Aug...1999

STADT KONSTANZ

gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 13.08.1999
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STADT KONSTANZ

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan , URISBERG II*
im Stadtteil Wollmatingen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Der Bebauungsplan besteht aus Teilbereichen mit unterschiedlichen planungsrechtli-
chen Festsetzungen:

BEREICH EINFACHER BEBAUUNGSPLAN § 30 (3) BauGB)
ART DER BAULICHEN NUTZUNG 89 (1) Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN 89 (1) Nr. 6 BauGB

Je Wohngebaude sind max. 3 Wohneinheiten zulassig.

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.
Die Ortlichen Bauvorschriften sind sinngemaR anzuwenden.

b)

BEREICH QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLAN § 30 (1) BauGB

Hier gelten alle nachfolgenden Festsetzungen:

1.

11

1.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG 881 - 15 BauNVO
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) § 4 BauNVvVO

Gemall 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) Nr. 5 BauNVO
(Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

NEBENANLAGEN § 14 BauNVO
Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind nur dann aus-
nahmsweise zulassig, wenn sie nicht stérend in Erscheinung treten.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 88 16 - 20 BauNVO

Das MalR3 der baulichen Nutzung wird gemaf den Eintragungen im zeichnerischen Teil
bestimmt durch die Festsetzungen:

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze § 20 BauNVvO
GroRe der Grundflache als Hochstgrenze § 19 BauNVvO
Hohe baulicher Anlagen - Traufh6he (TH) § 18 BauNVvO

- Gebaudehohe (GH)



7.1

7.2

7.3

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Gebaude- bzw. Traufthdhe bezieht sich, so-
fern kein anderer Bezugspunkt angegeben ist, auf die jeweils angrenzende Stra-
Benhthe, gemessen im Mittel an der strafl3enseitigen AuZenwand.

Die im WA 5 und im WA 8 festgesetzten Gebaude- und Traufhéhen beziehen sich
auf das im Mittel gemessene, vorhandene Gelande.

BAUWEISE 89 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Festgesetzt ist die offene Bauweise.

Im Zeichnerischen Teil (Nutzungsschablonen) sind Flachen festgesetzt, auf denen nur
Einzelhauser (E), nur Doppelhauser, nur Hausgruppen (H) oder alternativ Einzelhauser
oder Doppelhduser (ED) bzw. Doppelhauser oder Hausgruppen (DH) zuldssig sind.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

§9 (1) Nr. 6 BauGB
Im zeichnerischen Teil (Nutzungsschablonen) ist die maximal zulassige Zahl der
Wohneinheiten (WE) in Wohngebauden festgesetzt;
die jeweilige Anzahl bezieht sich bei Doppelhausern auf die Doppelhaushélfte und bei
Hausgruppen auf die Hausgruppeneinheit.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVvVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 89 (1) Nr. 2 BauGB
Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Eintragung der First- bzw. Gebauderich-
tung festgesetzt.

Eine Anderung der Gebauderichtung aus Griinden der Solarenergienutzung ist aus-
nahmsweise zulassig.

GARAGEN UND CARPORTS 89 (1) Nr. 4 BauGB
Garagen (Ga) und Carports (Ca) sind fiir die neu geplanten Gebéaude nur in der Uber-
baubaren Grundstiicksflache bzw. innerhalb der im Plan dafiir festgesetzten Flachen

zulassig.

Fur das gesamte Planungsgebiet gilt: Mehrere Garagen oder Carports auf einem
Grundsttick sind zu Gruppen zusammenzufassen und einheitlich zu gestalten.

Festsetzungen zur Gestaltung von Garagen und Carports siehe Ziff. 1.2 der Ortlichen
Bauvorschriften.
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9.1

9.2

9.3

10.

10.1

10.2

VERKEHRSFLACHEN §9 (1) Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen fiir die dffentlichen StralBen und FuRwege.
Die StraRenrandsteine sowie deren Fundamente sind auf den angrenzenden Grund-
stucksflachen zu dulden.

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON
NIEDERSCHLAGSWASSER

MULDEN-RIGOLEN-SYSTEM
(siehe auch Ziff. 4 der Ortlichen Bauvorschriften)

Im Planungsgebiet sind auf den Privatgrundstiicken Flachen fir die Anlage eines Mul-
den-Rigolen-Systems festgesetzt zur Versickerung und Sammlung von Nieder-
schlagswasser von den

offentlichen Verkehrsflachen,

offentlichen Verkehrsflachen und Privatgrundstiicken,

den Privatgrundstiicken.

Sofern in den straBenbegleitenden Mulden sowohl das von den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen als auch von den Privatgrundsticken zuflieRende Regenwasser gesammelt
wird, ist im zeichnerischen Teil dargestellte Muldengré3e dafir ausgelegt.

Die Lage der Mulden kann innerhalb des im Plan festgesetzten Leitungsrechts ver-
schoben werden, sofern dies die Gebaudezugange und -zufahrten erfordern (siehe
auch Ziff. 11.1 - Leitungsrechte).

Fur die Regenwasserbehandlung auf den Privatgrundstticken sind 15 % der befestig-
ten Flachen (Gebaudegrundflache, Garagen, befestigte Terrassen, Wege und Zufahr-
ten usw.) als Muldenflachen vorzusehen.

Auf die dem Bebauungsplan beigefiigte Erschlielungsplanung zur Oberflachenent-
wasserung wird verwiesen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT §9 (1) Nr. 20 BauGB

BEPFLANZUNG UND PFLEGE DES MULDEN-RIGOLEN-SYSTEMS

Die Mulden sind mit Rasen anzusden und jahrlich 2 x (Juni, Oktober) zu mahen. Das
Mahgut muf3 nicht entfernt werden.

Zur Erhaltung der Sickerfahigkeit ist eine regelmafiige Bodenauflockerung sowie das
regelmafige Entfernen von Laub im Herbst erforderlich.

Bei der Bepflanzung im unmittelbaren Umfeld der Mulden sind die Empfehlungen in
der beigefligten ErschlieBungsplanung zur Oberflachenentwéasserung zu beachten.

Es ist sicherzustellen, daf3 den Mulden keine Wasserschadstoffe zugeleitet werden.
Sofern Wasserschadstoffe in die Mulden gelangen, ist den Entsorgungsbetrieben
Konstanz (EBK) unverziglich Anzeige zu erstatten und sind erforderliche Malinahmen
zur Schadensbegrenzung / Schadensbeseitigung unmittelbar einzuleiten.

Der Kontroll- und Regelschacht ist bis zur Schadensbeseitigung ablaufseitig zu sper-
ren. Zuwiderhandlungen werden als Umweltstraftat geahndet.

§ 9 (1) Nr.
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11. MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN (GR, FR, LR) ZU BELASTENDE
FLACHEN § 9 (1) Nr. 21 BauGB

11.1 LR FUR MULDEN-RIGOLEN

Im Bebauungsplan sind, soweit erforderlich, fur die Herstellung und Unterhaltung des

Mulden-Rigolen-Systems Leitungsrechte zugunsten der Entsorgungsbetriebe Kon-

stanz bzw. der hinterliegenden Grundstiicke festgesetzt:

- fir Mulden-Rigolen, die Regenwasser von den offentlichen Verkehrsflachen auf-
nehmen,
fur Mulden-Rigolen, die Regenwasser sowohl von den 6ffentlichen Verkehrsflachen
als auch von Privatgrundstiicken aufnehmen,
fur Mulden-Rigolen auf Privatgrundstiicken in den gartenseitigen Flachen der
Hausgruppen.

An dem System darf keine Verrichtung vorgenommen werden, die dieses gefahrdet
oder beschadigt. Im Bereich der Leitungsrechte sind bauliche Anlagen und Nebenan-
lagen unzuldssig. Die jederzeitige Zugéanglichkeit ist zu gewahrleisten.

Die Grundstiickseigentiimer der Grundstiicke, auf denen Flachen fir Mulden-Rigolen
bzw. entsprechende Leitungsrechte festgesetzt sind, missen dulden, daf} auch das
Niederschlagswasser von den angrenzenden o6ffentlichen und privaten Grundstiicks-
flachen auf ihr Grundstiick zuflief3t.

11.2 GEH- UND FAHRRECHTE
Im Bebauungsplan sind folgende Rechte eingetragen:

Geh- und Fahrradfahrrecht (GR, FR-Rad) zwischen Léwengasse und neuer Er-
schlieBungsstraf3e (Flst. Nrn. 5060 und 5061),
Geh- und Fahrrecht (GR, FR) Uber Grundstiick Flst. Nr. 9002/1 zugunsten Grund-
stiick Flst. Nr. 9002,
Gehrecht (GR) Uber Grundstiick Flst. Nr. 5043 zugunsten Grundstiick Flst. Nr.
5044/1.

12. ANPFLANZEN VON BAUMEN 89 (1) Nr. 25a BauGB

12.1 Zur Durchgriinung und Gestaltung werden durch Planeintrag Baume in den dem 6f-
fentlichen Strallenraum zugeordneten, privaten Vorgartenbereichen festgesetzt.
Es sind hochstdammige, mittelgroRe Baume entsprechend der Artenliste zu pflanzen.

12.2 Darlber hinaus ist je angefangene 100 gm Gartenfliche mindestens ein kleinerer bis
mittelgroRer Laubbaum zu pflanzen; auf dieser Flache bereits vorhandene Baume
werden hierauf angerechnet.

13. ERHALTUNG VON BAUMEN § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die im Plan gekennzeichneten, bestehenden Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten.

Bei BaumaRnahmen sind sie entsprechend den Vorgaben der DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen* zu schiit-
zen.

Soweit zu erhaltende Baume abgéngig sind, sind sie durch neue zu ersetzen.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 6 BauGB
UND HINWEISE

HINWEISE ZUR ANLAGE DES MULDEN-RIGOLEN-SYSTEMS
(siehe auch Ziff. 4 der Ortlichen Bauvorschriften)

1. Bei Anlagen auf privaten Grundstiicken, die nur der Bewirtschaftung des auf diesen
Grundstiicken anfallenden Regenwassers dienen, sind diese vom Grundstiicksei-
gentimer zu erstellen und zu unterhalten.

2. Bei Anlagen von mehreren angeschlossenen privaten Grundstiicken wird der
Rigolenkdrper und Regelschacht von den Entsorgungsbetrieben Konstanz (EBK)
hergestellt.

Die Herstellung der Mulde erfolgt durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer.
Die Unterhaltung der Mulden-Rigolen erfolgt durch den jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer.

3. Bei Anlagen auf privaten Grundstiicken, die sowohl der Bewirtschaftung des auf
diesen Grundstiicken anfallenden Regenwassers wie auch der Bewirtschaftung von
Zuflussen von offentlichen Flachen dienen, erfolgt die Herstellung der Mulden-
Rigolen und des Regelschachts durch die EBK.

Die Unterhaltung der Mulden erfolgt durch den jeweiligen Grundstickseigentiimer.
Die Unterhaltung der Rigolen und des Regelschachts bleibt bei den EBK.

4. Die Mulden-Rigolen sind nach den Vorgaben der ErschlieBungsplanung zur Ober-
flachenentwasserung, die dem Bebauungsplan beigefligt ist, anzulegen und Uber
einen Kontroll- und Regelschacht an die offentliche Entwéasserung anzuschliel3en.
Zur Herstellung des Mulden-Rigolen-Systems siehe Hinweise in den Textlichen
Festsetzungen.

5. Die Planung der vorgenannten privaten Anlagen der Versickerung ist den Entsor-
gungsbetrieben Konstanz im Rahmen des Entwé&sserungsgesuchs zur fachlichen
Prifung als Voraussetzung fur die Erteilung einer Anschlu3genehmigung an die 6f-
fentlichen Anlagen vorzulegen.

Folgende Anlagenteile der grundstickseigenen Mulden-Rigolen sind bauseits ab-
nahmepflichtig:

- Rigolenkdrper und Schachtanbindung

- Anbindung an die offentliche Anlage.

Die Bauabnahme erfolgt durch die EBK.

KULTURDENKMALE - ZUFALLIGE FUNDE

Stellungnahme des Landesdenkmalamtes vom 14.08.1997

Der Bebauungsplan berthrt das Archaologische Kulturdenkmal ,Ortskern Wollmatin-
gen“. Es ist davon auszugehen, dafd sich im Bereich um die Kirche archaologische Be-
funde aus dem frihen und hohen Mittelalter erhalten haben. Wahrscheinlich stammen
aus diesem Bereich die 1885 gemachten merowingerzeitlichen Grabfunde. An der Er-
haltung dieses Kulturdenkmals besteht ein 6ffentliches Interesse.

Der Bebauungsplan bertihrt nach der ,Liste der Kulturdenkmale* das Kulturdenkmal im
Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 5061, 5062, 5063, 5064, 5067 und 5082/2. Auf ei-
ne Darstellung im Plan wird zugunsten dessen Lesbarkeit verzichtet.

Das Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, Marienstr. 10 a, 79098 Frei-
burg, Tel 0761/20712-0, ist mind. 4 Wochen vor Beginn von Erd- bzw. ErschlieBungs-
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arbeiten zu unterrichten, um Kontrollbegehungen durchfihren zu kénnen. Sollten da-
bei Funde zutage treten, behélt sich das Landesdenkmalamt eine Untersuchung des
fraglichen Areals vor. In diesem Fall muR3 die notwendige Zeit flr eine ordnungsgema-
e Dokumentation und Bergung eingeraumt werden. Weitere Funde im Zuge von Erd-
arbeiten sind gemaR § 20 DSchG unverziglich dem Landesdenkmalamt zu melden.

3. BAUGRUND
Stellungnahme des Geologischen Landesamtes vom 19.08.1997

Als Baugrund stehen im Planungsgebiet eiszeitliche Ablagerungen (Moranen-
sedimente, randlich auch Kiese) an. Mit uneinheitlichen Baugrundverhaltnissen muf3
gerechnet werden.

Gegebenenfalls werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Konstanz, den 15.02.1999 / 17.06.1999

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den ...09. Aug. 1999

gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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STADT KONSTANZ

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan , URISBERG II*
im Stadtteil Wollmatingen

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 8§74 (1) Nr.1LBO

DACHER:

Dachform: Satteldacher oder Pultdacher gemald Planeintrag (Nutzungs-
schablone)

Dachneigung: 30° - 35° bei Satteldachern,

10° - 16° bei Pultdachern.
Bei bestehenden Gebauden ist die vorhandene Dachneigung auch
fur Um- und Anbauten maRgebend.

Dachdeckung: Dachziegel in den Farben rot bis rotbraun;
Pultdacher kdnnen alternativ eine Blecheindeckung erhalten.
Die Dachdeckung (Material und Farbe) ist bei Doppelhausern und
Hausgruppen einheitlich vorzunehmen.

Dachgaupen: Dachgaupen missen als untergeordnete Bauteile des Gesamtda-
ches erscheinen und daher mind. 0,6 m vom First und mind. 1,5 m
von der Giebelwand entfernt sein. lhre Gesamtlange darf max. die
halbe Lange des Hauptdachfirstes erreichen.

Unterhalb der Dachgaupen missen mind. 3 Reihen Ziegel durch-
laufen.

Dachgaupen unterschiedlicher Ausformung dirfen nicht auf einer
Dachflache angeordnet werden. Dies gilt entsprechend fir Dop-
pelhduser und Hausgruppen, die jeweils als eine Einheit zu be-
trachten sind.

Aus brandschutztechnischen Griinden durfen die Fenster der
Dachgaupen nicht mehr als 1,0 m Uber der anleiterbaren Dach-
traufe entfernt sein. Bei gréReren Abstanden sind gesicherte U-
berstiege auf der Dachflache zu installieren.

Dacheinschnitte:  (sog. Negativgaupen) missen mind. 1,0 m vom First und mind.
1,5 m von der Giebelwand entfernt sein. Ihre Lange darf in beiden
Richtungen (waagerecht und parallel zur Dachneigung gemessen)
max. 3,0 m betragen.

Querhauser: dirfen eine Gesamtbreite von 5,0 m nicht Uberschreiten.
Der First des Querhauses muf3 mind. 50 cm unter dem Hauptffirst
liegen.

Gaupen und Einschnitte dirfen nicht gemeinsam auf der gleichen Dachseite angeord-
net werden.

Aufenthaltsrdume tber dem 1. Dachgeschol3 dirfen nur tber die Giebelseiten belichtet
werden. Dachéffnungen tber dem 1. Dachgeschol3 sind unzulassig.



1.2 GARAGEN UND CARPORTS

Garagen sind mit Satteldachern zu versehen, die annahernd in gleicher Dachneigung
und in gleicher Deckung wie das Wohngebaude auszuflhren sind.

Bei Wohngebauden mit Pultdachern kénnen die zugehdrigen Garagen ausnahmswei-
se mit Flachdachern bis zu einer Neigung von 5° versehen werden. Sie miissen gestal-
terisch mit den Wohngeb&auden eine Einheit bilden.

Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen und die Gebaude mit rankenden Pflanzen
einzugriinen.

Carports sind mit rankenden Pflanzen einzugrtinen.

Garagen und Carports, die eine Gruppe bilden oder von 2 Seiten direkt an die Grund-
stiicksgrenze gebaut sind, sind in einer Flucht aneinanderzubauen und einheitlich zu
gestalten. Ziff. 1.3 ist sinngemal anzuwenden.

1.3 GESAMTGESTALTUNG DER DOPPELHAUSER UND HAUSGRUPPEN

Doppelhauser und Hausgruppen sollen jeweils in Form und Gestaltung, insbesondere
der Traufhdhe, Sockelhdhe, Dachform, Dachneigung, Dachgesimsausbildung sowie in
der Art und Farbe des Dachdeckungsmaterials einheitlich gestaltet werden.

2. EINFRIEDIGUNGEN 8§74 (1) Nr.3LBO

2.1 Einfriedigungen entlang offentlicher Strafen und Wege sind bis zu einer H6he von
1,20 m in transparenten Baumaterialien (z.B. Maschendraht) zuléssig.
Grundsatzlich ist die Einfriedigung einzugriinen. In beengten Verhéaltnissen ist eine
Begriinung mit Kletterpflanzen vorzunehmen.
Nicht zulassig sind: Nadelgeholze, Sichtschutzzaune und Sockelméauerchen.

2.2 Im Bereich von Sickermulden ist die Einfriedigung zwischen der Mulde und der StralRe
zu errichten.
Im Ubrigen sind Einfriedigungen 50 cm hinter den Straenrand bzw. Fuwegrand zu-
riickzuversetzen. Die Zwischenflache ist zu begriinen und zu pflegen.

3. GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN § 74 (1) Nr. 3LBO

3.1 Die Versiegelung der nicht Gberbauten Teile der Baugrundstiicke ist auf das zwingend
erforderliche MalR3 zu begrenzen.

3.2 Die Garagenvorplatze und Stellplatze sind in offenporiger Bauweise (Schotterrasen,
Rasenpflaster, wassergebundene Materialien, wasserdurchlassiges Pflaster) herzu-
stellen.

3.3 Hausvorbereiche, die nicht fir Stellplatze oder Zugange bendtigt werden, sind gartne-
risch zu gestalten. Sofern die fir Stellplatze und Zufahrten genutzte Flache 50 % der
Vorgartenflache Uberschreitet, sind diese mit Rasenpflaster oder Schotterrasen be-
griint herzustellen.

3.4 Aufschittungen und Abgrabungen dirfen den natirlichen Gelandeverlauf nicht beein-
trachtigen. Sie sind bis zu max. 1,0 m zulassig.
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3.5

4.1

4.2

4.3

Ausgenommen hiervon ist die Zufahrt zu im Untergeschol3 zulassigen Garagen bei
dem auf Grundstiick Flst. Nr. 9002 neu geplanten Wohngebaude bis zu einer max.
Breite von 10 m.

Im Ubrigen sind Ausnahmen zuldssig, sofern dies die Gelandeverhaltnisse zwingend
erfordern.

Stltzmauern sind grundsatzlich unzulassig. Ausnahmen sind nur zuldssig, wo es die
Gelandeverhaltnisse im Bereich der Gebaudezugdnge und Garagenzufahrten zwin-
gend erfordern und der Regenwasserabflul? nicht behindert wird.

HERSTELLUNG VON ANLAGEN ZUM SAMMELN, VERWENDEN ODER

VERSICKERN VON NIEDERSCHLAGSWASSER 8§74 (3)Nr.2LBO
(siehe auch ziff. 9 - 11 der Textlichen Festsetzungen)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das auf den befestigten Flachen (Dach-
flachen der Haupt- und Nebengebaude sowie nicht versickerungsfahige, befestigten
Hofflachen, Geb&udezugange, Terrassen usw.) anfallende Regenwasser zu versi-
ckern.

Fur die Versickerung, Retention und Ableitung des Regenwassers ist ein Mulden-
Rigolen-System zwingend vorgeschrieben.

Vorgeschaltete Regenwasserspeicher und Regenwassernutzungsanlagen sind zulés-

sig.
Fur die Regenwasserbehandlung auf den Privatgrundstticken sind 15 % der befestig-
ten Flachen (Gebaudegrundflache, Garagen, befestigte Terrassen, Wege und Zufahr-
ten usw.) als Muldenflachen vorzusehen.

Regenwasser darf, sofern nach der ErschlieBungsplanung zur Oberflachenentwésse-

rung der Anschluf3 an das Mulden-Rigolen-System moglich ist, nicht in den Schmutz-
wasserkanal abgefihrt werden.

NIEDERSPANNUNGSLEITUNGEN 8§74 (1) Nr.5LBO

Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln.
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6.1

6.2

6.3

6.4

BAUVORLAGE

Die Bestimmungen der Bauvorlagenverordnung sind einzuhalten. Grenz- und Gebau-
deabstande sind genau zu vermafien. Vorhandene Baume und Gehélzpflanzungen
sind im Lageplan einzutragen.

Den Bauantragen sind Gelandeprofile beizufiigen, denen die genaue Héhenlage des
Bauvorhabens im Bezug auf die vorhandene oder geplante Strallenhdéhe bzw. Gelan-
dehdhe zu entnehmen ist.

Die Stadt und die Baurechtsbehdrde kénnen zur Beurteilung verlangen, dal das Bau-
vorhaben in Umrissen durch Stangen und Latten auf dem Baugrundstiick dargestellt
wird.

Zur Anlage des Mulden-Rigolen-Systems siehe Hinweise in den Textlichen Festset-
zungen.

Konstanz, den 15.02.1999 / 17.06.1999

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

05. Aug. 1999

Konstanz, den ... 00 2 oo .

gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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1.2

STADT KONSTANZ

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan , URISBERG II*
im Stadtteil Wollmatingen

ALLGEMEIN

Fur den Bereich ,Urisberg” wurde bereits 1985 ein gesamthaftes Entwurfskonzept er-
arbeitet und im Juli eine Birgerbeteiligung durchgefiihrt. Nach diesem ersten Verfah-
rensschritt wurde der Bebauungsplan geteilt; der dstliche Teil ,URISBERG I“, der im
bisher unbebauten Bereich neue Bauflachen erschlie3en sollte, wurde vorgezogen und
am 30.10.1993 rechtskréaftig.

Nachdem die Stadt Konstanz zwischenzeitlich mehr als 50 % der unbebauten
Grundsticke im Bereich ,Urisberg II* erwerben konnte, hat der Gemeinderat am
26.06.1997 beschlossen, das Verfahren fir diesen Teil wieder aufzunehmen. Die frih-
zeitige Burgerbeteiligung wurde vom 21.07.1997 bis 01.08.1997 mit 3 neuen Varianten
wiederholt.

PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet befindet sich im unmittelbaren westlichen Anschlul3 an den histo-
rischen Ortskern von Wollmatingen. Das nach Osten ansteigende Gelande ist teilweise
bebaut. Es wird umschlossen von der Ortskernbebauung im Norden, Westen und Si-
den. Im Gebietsinnern befinden sich einige neuere Gebaude.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan angestrebte Erh6hung der Bebauungsdichte
ist wegen der bisher unzureichenden Erschlieung nur nach Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes maoglich.

Das Planungsgebiet umfafit eine Flache von insgesamt ca. 1,51 ha,
davon sind:

unbebaute Grundstiicke ca. 0,70 ha,
bebaute Grundstiicke ca. 0,56 ha,
StralRen ca. 0,15 ha,
FuRBwege ca. 0,02 ha,
Spielplatz ca. 0,08 ha.

Wegen der bisherigen, lockeren Bebauung weist das Planungsgebiet einen hohen
Grinflachenanteil auf. Zur Nutzung im Planungsgebiet siehe Ausfiihrungen im Grin-
planerischen Beitrag.

ERSCHLIESSUNG

Wasserversorgung - Gasversorgung

Die Wasserversorgung fur die neu geplante Bebauung ist durch Anschluf? an das vor-
handene Leitungsnetz sichergestellt.

Zur Sicherstellung der Erdgasversorgung wird das vorhandene Netz erweitert.

Abwasserbeseitigung und Oberflachenentwasserung
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Das Planungsgebiet soll im modifizierten Trennsystem entwéssert werden, d.h. dald
das anfallende Schmutzwasser in ein Schmutzwasserkanalnetz abgeleitet und das an-
fallende Oberflachenwasser dezentral versickert wird. Das Uberschiissige Oberfla-
chenwasser wird durch den Schwaketengraben in den Mihlenbach und von dort direkt
in den Bodensee abgeleitet. Mit diesem System soll ein weiterer Schritt zu einer ge-
samthaften, 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung getan werden.

MULDEN-RIGOLEN-SYSTEM
Auf die Begrindung zur ErschlieBungsplanung zur Oberflachenentwésserung, die dem Bebauungsplan
beigefugt ist, wird verwiesen.

Um dber die Art der Regenwasserversickerung entscheiden zu kdnnen, wurden an
mehreren Stellen im Planungsgebiet Versickerungsversuche durchgefuhrt. Danach
wurde ein Durchlassigkeitsbeiwert k-Wert von 1 x 10° m/s bis 1 x 10° m/s ermittelt.
Dies bedeutet, dal3 eine Flachenversickerung wegen eines zu grofen Flachenbedarfs
nicht in Frage kommt. Der vorhandene Boden enthélt einen zu grof3en Schluffanteil,
deshalb muf3 unter der Mulde ein notwendiger Speicher mit Kies angebracht werden.
Um ein wirtschaftliches Speichervolumen zu erreichen, muf3 ein gedrosselter Abfluld
erfolgen. Aus der Kombination von Versickerung, Speicherung und AbfluR eignet sich
im Planungsgebiet das Mulden-Rigolen-System.

Das im Planungsgebiet anfallende Regenwasser kann bis auf geringflgige Ausnah-
men (bestehende Bebauung an der Léwengasse und kurze Teile der 6ffentlichen
Strallen und FuRBwege) im Mulden-Rigolgen-System versickert werden (siehe auch
Flachenermittlung zur Oberflachenentwésserung). Sowohl das auf den Privatgrundsti-
cken als auch das auf den offentlichen Flachen (StraRen und Wege) anfallende Re-
genwasser wird einer Versickerung zugefuhrt, wobei samtliche Mulden-Rigolen auf
Privatgrundstticken angelegt und von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern unter-
halten werden mussen.

Fur die Entwasserung der geplanten Hausgruppen und des Doppelhauses stidlich des
ErschlieBungsringes missen die Mulden auf der Gartenseite der Gebaude hinterein-
andergeschaltet und die Rigolen miteinander verbunden werden.

Je nach dem, ob eine Mulde

nur das auf dem jeweiligen privaten Grundstiick anfallende Regenwasser

nur Regenwasser, das von der 6ffentlichen Stral3e zufliel3t

sowohl das auf dem Privatgrundstiick wie auch das von der 6ffentlichen StraRe zu-

flieBRende Regenwasser
aufnehmen wird, richtet sich die Herstellung der Anlagen (siehe hierzu die ,Hinweise
zur Anlage des Mulden-Rigolen-Systems” in der Anlage zu den Textlichen Festsetzun-
gen). Die Unterhaltung liegt in jedem Fall bei dem Eigentiimer des jeweiligen Grund-
stuckes.
Fur die Herstellung und Unterhaltung des Mulden-Rigolgen-Systems sind Leitungs-
rechte zugunsten der Entsorgungsbetriebe der Stadt Konstanz im Bebauungsplan
festgesetzt (Ziff. 11.1 der Textlichen Festsetzungen).

Die erforderlichen Flachen fir die Mulden sind im Bebauungsplan nur festgesetzt,
wenn sie auch oder nur das Regenwasser von 6ffentlichen Flachen aufnehmen mus-
sen. Nehmen Sie das anfallende Regenwasser von den versiegelten Flachen auf den
Privatgrundstticken und das auf 6ffentlichen Flachen anfallende Wasser auf, ist die im
Bebauungsplan eingetragene MuldengrdRe (gemald Fachplanung - Anlage) ausrei-
chend fiir die gesamte anfallende Regenwassermenge.

Sofern Mulden nur fir die Regenwasserbehandlung der Privatflichen ausgelegt wer-
den mussen, missen 15 % der befestigten Flachen als Muldenoberflachen vorgese-
hen werden. Sofern die Mulden von einzelnen Grundstiicken nicht hintereinander ge-
schaltet werden missen, steht es den Grundstiickseigenttimern frei, wo sie die Mulden
anlegen. In jedem Fall muf3 die ingenieurtechnische Planung der Anlagen der entwéas-



1.3

serungstechnischen Versickerung den Entsorgungsbetrieben zur fachlichen Priifung
als Voraussetzung fiur die Erteilung einer AnschluBgenehmigung an die offentlichen
Anlagen vorgelegt werden. Folgende Anlagenteile der grundstiickseigenen Mulden-
Rigolen sind bauseits abnahmepflichtig: der Rigolenkdrper und die Schachtanbindung
sowie die Anbindung an die 6ffentliche Anlage.

Im Bereich der bestehenden Bebauung missen die vorhandenen Hausentwasserun-
gen entsprechend dem geplanten Entwasserungssystem umgebaut werden.

StralRen und FuRwege

Das bisher nur locker bebaute Gebiet ist unzureichend erschlossen. Aus diesem
Grunde und um eine angemessene Entwicklung und Nachverdichtung zu ermdglichen,
ist eine erganzende Erschliel3ung erforderlich.

Das Planungsgebiet wird zum einen Uber die Thomas-Sattele-StraRe aus dem Gebiet
LURISBERG I, zum anderen lber den nérdlichen Bachbohlweg, der in die Litzelstetter
Stralle mindet, erschlossen. Der siidliche Bachbohlweg soll nicht zu ErschlieBungs-
zwecken herangezogen werden, da der Einmiindungsbereich in die Radolfzeller Stra-
e kein weiteres Verkehrsaufkommen verkraften kann.

Beide Anknupfungspunkte werden durch eine ringférmige ErschlieBungsstral3e mitein-
ander verbunden. Sie verlauft im Bereich vorhandener Wege, im noérdlichen und west-
lichen Abschnitt im Bereich bisher sehr schmaler Pfade, die neu ausgebaut werden
missen. Das neue ErschlieBungsstiick ist in direktem Anschlu® an diese Wege mit ei-
ner Breite von 4,75 m geplant, damit ein Begegnungsverkehr moéglich ist. Das in Nord-
Sid-Richtung verlaufende Teilstiick parallel zum dort vorhandenen Spielplatz soll le-
diglich mit einer Breite von 3,5 m ausgebaut werden mit einer kleinen Ausweichstelle
etwa in der Wegmitte. Diese reduzierte Breite soll zu einer weitergehenden Verkehrs-
beruhigung beitragen, und gleichzeitig zur Sicherheit im Spielplatzbereich beitragen.
Da das nordliche Teilstiick des Bachbohlwegs nur eine Breite von 3,5 m aufweist, ist
hier nach der Stellungnahme der Stralenverkehrsbehdrde ebenfalls eine Ausweich-
stelle erforderlich. Auf den urspringlich im Bereich des Grundstiicks Flst. Nr. 5043
vorgesehenen Standort wird verzichtet; statt dessen wird sie aul3erhalb des Planungs-
gebietes auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite im Bereich der dort im Bebauungs-
plan ,URISBERG [“ festgesetzten offentlichen Parkplatze eingerichtet. Dies ist dort mit
demselben Aufwand nach stralRenrechtlicher Widmung mdglich. Die 6ffentlichen Stell-
pléatze werden dadurch nicht tangiert.

Die im Sudwesten vorhandene Scheune mufd zur Realisierung der ErschlieBung ab-
gebrochen werden.

Der Bachbohlweg Sid soll nur fir die unmittelbar an den Weg angrenzenden
Grundstlicke bzw. eine nicht anders zu bewaltigende riickwartige ErschlieBung von
Gebauden an der Radolfzeller Strale ErschlieBungsfunktion bernehmen. Es wird
maximal ein Doppelhaus zuséatzlich durch diesen Weg angebunden. Eine Durchfahrt
soll ermdglicht werden fir die Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge, im Gbrigen muf3 sie
durch angemessene verkehrsregelnde Malinahmen ausgeschlossen werden.

Die vorhandenen Fuliwegverbindungen sollen erhalten bleiben. Am FuBweg zwischen
dem Bachbohlweg Nord und dem Bachbohlweg Siid ist keine Veranderung vorgese-
hen. Die Verknlpfung von der Lowengasse in das Gebiet verlauft Gber ein Privat-
grundstiick. Sie wird als Fu3- und Radweg planungsrechtlich gesichert tber ein Geh-
und Fahrradrecht zugunsten der Allgemeinheit, da sie eine wichtige Verbindung zur
Kirche und in die Ortsmitte darstellt.

Eine weitere wichtige FuBwegverbindung verlauft derzeit Giber den Kinderspielplatz und
einen schmalen Schlupf durch das hinterliegende Gebaude auf Grundstiick Flst. Nr.
5082/2; die Wegfuhrung durch das Gebaude ist durch einen entsprechenden Grund-
bucheintrag gesichert. Im Vorverfahren wurde alternativ eine Wegflihrung zwischen
dem Gebaude und dem Gebaude auf Grundstiick Flst. Nr. 5080/2 untersucht (auch
diese Wegfiihrung wurde im Zuge der Erteilung der Baugenehmigung auf Flst. Nr.



5080/2 durch einen Grundbucheintrag gesichert). Da durch diese Wegflihrung die Be-
nutzbarkeit des Grundsticks Flst. Nr. 5080/2 stark einschranken wirde und sich der
Grundsttckseigentiimer verpflichtet hat, die anfallenden Mehrkosten fiir einen rollstuhl-
und kinderwagengerechten Ausbau an alter Stelle zu Gbernehmen, wird an der alten
Wegfiihrung festgehalten.

GEPLANTE BEBAUUNG UND NUTZUNG

Die geplante Bebauung soll den vorhandenen Gebaudebestand mdglichst behutsam
erganzen. Gleichzeitig soll eine angemessene Verdichtung erreicht werden.

Bei der Anordnung der neu geplanten Gebaude im Gebiet wurden insbesondere die
wenigen vorhandenen, 6kologisch und gestalterisch besonders erhaltenswerten Bau-
me berlicksichtigt. In erster Linie sind dies die Buche auf Grundstlick Flst. Nr. 5076/2,
der NuRBbaum auf Grundstiick Flst. Nr. 5075/5 sowie der Birnbaum auf Grundstiick
Flst. Nr. 5047. Bei der Durchfiihrung der Baumaf3nahmen im Umfeld dieser Baume ist
die DIN-Norm 18920 unbedingt zu beachten.

Bei der stadtebaulichen Planung wurde weiter berlcksichtigt, dal’ in ausreichendem
Maf3e Flachen fir die Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers (das Mul-
den-Rigolen-System) zur Verfiigung stehen.

Auf den neu zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicken wurden, um eine angemes-
sene Verdichtung zu erreichen, vorwiegend Doppelhauser und Hausgruppen (Reihen-
hauser) geplant.

Teilweise sind alternativ Einzel- oder Doppelhduser zugelassen, weil entweder die zur
Bebauung zur Verfligung stehende Flache aufgrund des Erhalts eines ortsbildpragen-
den Baumes gering ist oder die Topographie (steile StralBenbdschung auf Flst. Nr.
9002) diese Abweichung rechtfertigt.

Auf Grundstiick Flst. Nr. 5046 ist nur ein Einzelhaus mit maximal zwei Wohneinheiten
vorgesehen, da es sehr klein ist.

Nach der Darstellung im Gestaltungsplan kénnen auf bisher nicht bebauten Grundsti-
cken

- 3 Reihenhauszeilen mit je 4 Reihenh&usern und max. 2 Wohneinheiten ® 24 WE

- 5 Doppelhauser mit max. 2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte ® 10 WE
- 1 Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten ® 2WE
insgesamt max. 36 WE

neu errichtet werden.

Die geplanten Gebaude sind i.d.R. mit Il Vollgeschossen festgesetzt und mit Sattelda-
chern oder teilweise alternativ mit Pultdachern. Doppel- und Reihenhauser missen je-
weils einheitlich gestaltet werden.

In das Planungsgebiet einbezogen sind 9 bereits bebaute Grundstiicke.

Fur die beiden Gebaude an der Léwengasse (Grundstlicke Flst. Nrn. 5061 und 5062)
ist im Teilbereich ,einfacher Bebauungsplan“ nur die Art der baulichen Nutzung als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Ansonsten richtet sich die Zuléassigkeit von Vorha-
ben nach § 34 BauGB. Die ortlichen Bauvorschriften sind soweit mdglich entsprechend
anzuwenden.

Die Ubrigen bebauten Grundstiicke befinden sich innerhalb des qualifiziert Gberplanten
Teils des Bebauungsplans. Es handelt sich dabei ausschlie3lich um Einzelhduser mit
ein bis drei Wohneinheiten. Mit den festgesetzten MaRen fiir die bauliche Nutzung und
den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der grundsatzlichen Zu-
lassigkeit von Einzel- und Doppelhausern sollen der Bestand gesichert und gleichzeitig



V1.

Entwicklungsspielraume gegeben und die Voraussetzungen fir eine angemessene
Nachverdichtung geschaffen werden.

Das gesamte Planungsgebiet wird entsprechend der vorhandenen und der geplanten
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Dem Bebauungsplan ist ein grinplanerischer Beitrag beigefuigt, aus dem die Ziele und
Maflnahmen der Grinordnung und Freiflachengestaltung hervorgehen.

DarlUber hinaus werden im Grinordnerischen Beitrag die durch die geplante Erschlie-
Bung und Bebauung ausgeldsten Eingriffe in den Naturhaushalt dargestellt und Aus-
gleichsmalBnahmen vorgeschlagen. Im einzelnen wird auf die dortigen Ausfiihrungen
verwiesen.

BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Der vorliegende Bebauungsplan ,URISBERG II“ soll die Grundlage flir eine Bodenord-
nung nach dem BauGB und fir die Erschlie3ung bilden.

Konstanz / Lorrach, den 15.02.1999 / 17.06.1999 / 23.07.1999
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