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STADT KONSTANZ

Bebauungsplan ,Uferstrale-Ost" _
(Teilanderung des Bebauungsplanes Kapellenweg-Hafen” rv. seit 0B.08.1969 mit Anderung rv. seit
18.08.1988)

Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wiirt-
temberg i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg hat der Gemein-
derat der Stadt Konstanz am 27.06.96 den o. g. Bebauungsplan als Satzung
beschlossen.

g1
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan vom 18. Juni 1996.

Bestandteile der Satzung

1. Lageplan des Planungsamt der Stadt Konstanz vom 18. Juni 1996.
2. Textliche Festsetzungen vom 18. Juni 1996.

Beifugungen:

~ Begriindung v. 18. Juni 1996

_ Griinordnung v. 04,10.1995 mit Baumbestandsplan u.-Baumbestandsliste incl.
Bewertung

~ Ubersichtsplan M 1 : 15 000

— Auszug aus dem Flachennutzungsplan M 1 : 5 000

§3
Bebauungsplan-Teilaufhebung

Der am 08. August 1969 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Kapellenweg-Hafen" mit
seiner am 18. August 1988 in Kraft getretenen Anderung wird, soweit er durch den
Bebauungsplan ,Uferstrale-Ost" raumlich Gberlagert wird, vollinhaltlich ersetzt und
aufgehoben.

§4
Qrdnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§56
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB
am in Kraft.

T
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt. ~_+ S C‘.-‘u_.?‘j-\
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Bebauungsplan ,,Uferstrale-Ost"

in Dettingen-Wallhausen
(Teilanderung des Bebauungsplanes ,Kapellenweg-Hafen" rv. seit
08.08.1968 mit Anderung rv. seit 18.08.1988)

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB i.V.m. BauNVO und LBO

1. Art der baulichen Nutzung §9(1) Nr. 1 BauGB
iV.m. §§1-15
BauNVO
1.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

1.1.1 Ausschluf} allgemein zuldssiger Nut- § 1 (5) BauNVOQ
zungsarten:
Die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nichtsto-
rende Handwerksbetriebe (§ 4 (2)
Nr. 2) sind unzul&ssig

1.1.2 Ausschluf® von Ausnahmen: § 1 (6) BauNVO
Als Ausnahmen kénnen nur Betriebe
des Beherbergungsgewerbes (§ 4
(3) Nr. 1) zugelassen werden.

2. Mabl der baulichen Nutzung §§16-21=a
BauNVO
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVO

als Hochstgrenze im WA,

2.2 Groéhe der zuldssigen Grundflache § 19 BauNVO
in m* als Héchstgrenze im WA,

2.3 Geschoflflachenzahl (GFZ) § 20 BauNVO
als Hochstgrenze im WA,

2.4 (Gebdudehbhen § 18 BauNVO
Jeweils bezogen auf Normal-Null

2.4 1 Traufhthe
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Anzeige-Exemplar

2.4.2 FirsthGhe
2.4.3 Gebdudehthe

2.5 Zahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze im WA,

2.6 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzun-

gen
hier: GeschofRzahl, GRZ, GFZ, Grund-

flache

2.7 Filllschema der Nutzungsschablone

Baugebiet GescholRzahl
Gebaudehdhen
(TH, FH, GH)

Grundflachenzahl/| Gescholiflachenzahl
Grundflache

Bauweise Dachneigung
Bauweise

3.1 Offene Bauweise
in WA1

3.2 Abweichende Bauweise
im WAZ orientiert sich am Gebaudebea-
stand

Uberbaubare Grundstiicksflidche

Baugrenze

Stellung baulicher Anlagen

Satteldach mit Firstrichtung

Walmdach mit Firstrichtung

§ 20 BauNVO

§ 16 (5) BauNVO

§ 22 BauNVO

§ 22(2) BauNVvO

§ 22 (4) BauNVO

§ 23 BauNVO

§ 23 (3) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
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6. Stellpldtze und Garagen
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7. Pflanzgebot, Pflanzbindung

Garagen
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Pflanzgebot bei Abgang nach Pflanzliste §9(1)Nr.25a

und Ausfilhrung der Grinordnung BauGB

Pflanzbindung §9(1)Nr.25b
BauGB

Sehr wertvoller zu erhaltender Baumbe-
stand mit Kennummer der Bestandsliste

Erhaltenswerter bis wertvoller Baumbe-
stand mit Kennummer der Bestandsliste

Der Baumbestand ist dauerhaft zu pflegen.
Abgrabungen im Wurzelbereich der
Béaume - Kronendurchmesser + 1,5 m
rundum (+ 5,00 m bei Saulenformen) -
durfen nicht vorgenommen werden.

8. Nachrichtliche Ubernahme § 9 (6) BauGB

8.1

8.2

Deutsche Telekom AG
Strallenbaumafnahmen und Anpflanzun-
gen_im Bereich der Fernmeldeanlagen
sind mit dem Fernmeldebaubezirk 22,
78224 Singen, abzusprechen.

Sicherung von Bodenfunden § 20 Denkmal-
Falls Bodenfunde in diesem Gebiet zu- schutzgesetz
trage treten, ist das Landesdenkmalamt,

Archaologische Denkmalpflege,

Marienstralie 10 a, 79098 Freiburg,

Tel.; 0761/205-2781, unverzilglich zu be-

nachrichtigen. Dies gilt auch, wenn Bild-

stdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine o.&.

von Baumalnahmen betroffen sind.

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

§ 9 (1) Nr. 25 BauGB
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mmmmmmm 9 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs § 9 (7) BauGB
des Bebauungsplanes ;

T I 1 | Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Kapellenweg - Hafen"
10. Ortliche Bauvorschriften § 9 (4) BauGB
10.1 Einfriedigungen § 74(1) Nr. 3LBO

Bei Umgestaltungsmaflnahmen ist die
Héhe der strafenseitigen Einfriedigungen
auf 1,30 m zu beschrénken oder sie sind
lickenhaft zu gestalten.

Stadt Konstanz, 18.06.1996
Planungsblro




3 Wgnnfnlggginrichtuuggn

Die Festschreibung des Bestandes erfordert keine weiteren Wohnfolgeeinrichtun-
gen.

4. Stidtebayliche Daten

4.1 Flache des Plangebietes 0.97 ha

Diese Fléche ist identisch mit der Nettobauflache.

4.2 Maximale Bebayungsmiiglichkeit

[Fist. Nr. Ftache m® GRZ Uberbaubare Flache m? |
1665 73 0,40 310
1212/16 | 1038 0,40 415
1667 _ 1426 0.40 570
(121274 4528 0,06 250
1212/8 T 1928 ~{0,06 110
insgesamt | 9694 _ 16855

Die sich aus der Null-Lésung ergebende zulassige bauliche Nutzung der Flur-
stlcke weist erhebliche Unterschiede auf, :

Dieses Milverhaltnis wird insbesondere durch die Schutzwilrdigkeit des vor-

handenen wertvollen Baumbestandes und der sich anschlielenden Flachwas-
serzone begriindet.

5. Die der Gemeinde vorgussichtlich entstehenden Kosten

Kosten sind nicht zu erwarten.

-

6. Bodenordnende Malnahmen

sind nicht erforderlich.

Stadt Konstanz
Planungsbiiro, 18. Juni 1998

erganzt am 01, Oktober 1996

fUte
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Bebauungsplan ,,\HerstraRe-Ost" in Dettingen-Wallhausen

(Teilanderung des Bebauungsplanes Kapelienweg-Hafen" rv. seit 08.08.68 mit Ande-
rung rv. seit 18.08.88)

Begrindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

Ergdnzung in Ziffer 2.6 gemiR Abwigung im Gemeinderat am 27.06.96 {Fettdruck)

1. Blanungsabsichien
1.1 Antall der Planaufstellung

Aus der Beflrchtung, im Uferbereich von Wallhausen kénnte eine bauliche
Verdichtung eintreten, die den wertvollen Baumbestand gefahrdet und die Be-
lastung der Wallhauser Burger erhéht, hat der Ortschaftsrat von Dettingen-
Wallhausen in der Sitzung vorm 06.10.1994 dem Gemeinderat empfohien, fur
das Gebiet zwischaen Uferstralle, Hafenanlage, Bodensesufer und Freibad
Wallhausen einen Bebauungsplan aufzustellen.

Des weiteren empfahl er dem Gemeinderat in der vorgenannten Sitzung, einen
Bebauungsplanentwurf ausschlief8lich auf der Grundlage der sogenannten

Null-Variante (Festschreibung des Bestandes) in die frihzeitige Burgerbeteili-
gung zu geben,

TUA und Gemeinderat sind dieser Empfehlung gefolgt.

1.2 Lage des Plangehietes

Das Plangebiet umfalt den Bereich zwischen der Hafenanlage im Westen,
dem Bodensesufer im Norden, dem Strandbad Wallhausen im Osten und der
Uferstrade im Slden.

1.3 Flachennutzungsplan

Der Flidchennutzungsplan weist den vorgenannten Bereich vorwiegend als Wohn-

bauflache aus mit einem bestehenden Uferweg ais Verbindung zwischen Hafen und
Strandbad.



2. Planung

2.1

2.2

2.3

2.4

Rechiggrundlagen
2.1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

in dér Fassung der Bekanntmachung vam 08.12,1986 (BGBI, | S. 2253),
Zuletzt gedndert durch Art. 1 Investitionserieichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

2.1.2 Baunytzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1980 (BGBL I 5. 132},
zuletzt gedindert durch Arf. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04,1993 (BGBI. | S. 466)

2.1.3 Planzejchenverordnupng (PlanzV)
vom 18.12.1890 {BGEI|. 19911 S. 58)

2.1.4 Landesbauorgnung flir Badep-Worttemberg (LBQ)
in der Fassung voim 08.08.1985 (GBI §. 617)

Anderyng bestehender Bebauungsvarschriften

Die vom Orischaftsrat geforderte Bestandssicherung im betreffenden Uferbe-
reich erfordert die Einbeziehung der Fist. Nm. 1665, 1212716, 1667, 1212/4
und 1212/8 in den Bebauungsplan. Daraus folgt die notwendige Anderung des
Bebauungsplanes ,Kapellenweg-Hafen" fiir die drei erstgenannten Flursticke.

Beschreibung des Planungsgehietes

Die nahere Beschreibung des Planungsgebistes erfolgt in der Griinordnung.
Bauliche Nytzung

2.4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nachbarschaft zur Hafenanlage und zum Strandbad sowie dia
Larmbelastung aus Parkplatz und Uerstrale sprechen fur die Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebletes,

Um den Druck auf den Ufarbreich und die Betastung der Wallhauser Be-



2.3

2472

2473
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voikerung nicht zu erhéhen, sind Einrichtungen nach § 4Abs. 2 Nr. 2
BauNVQ (die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe} unzu-
lassig.

Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuge-
lassen werden,

Damit wird der derzeitigen Nutzung Rechnung getragen.

Ma_li der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Das Mal der baulichen Nutzung auf den Flst. Nrm. 1665, 1212/16 und
1867 crientiert sich am Bebauungsplan ,Kapellenweg-Hafen®, um die
Geltendmachung von Planungsschidden zu vermeiden. Dabei richtet
sich die Oberbaubare Flache nach dem derzeitigen Bestand, der auf-
grund von Befreiungen die urspriinglichen Baugrenzen zum Teil erheb-
lich iberschreitet.

Allgemeines Wohngepiet 2 (WA 2)

Nicht zuletzt zur Erhaltung des Orts- und Landschaftshildes wird eine
sogenannte Nuli-Losung gefordert. Zur Festschreibung des Bestandes
wird das Mal der baulichen Nutzung durch die GroRe der Grundflache
baulicher Anlagen und durch die Héhe der baulichen Anlagen
{Traufhihe und Firsthithe) definiert.

Bauweise

I WA 1 wird die offene Bauweise entsprechend dem Bebauungsplan
Kapellenweg-Hafen® beibehalten.

Aus der Bestandssicherung ergibt sich fur die Flursticke im WA 2 eine
abweichende Bauweise: Die Abstiande zu den Nachbargrundsticken
uberschreiten die Abstandsforderungen der Landesbauordnung zum Teil
erheblich.

Erhaltungsgebot/Pilanzgebot

Erhaltungsgebot und Planzgebot werden durch die Griinordnung be-
grindet.

Siédtebaulichg Gestaltung

Der vorhandene Baumbestand der Parkanlage Haus Roland pragt Gebiet und
Seeufer nicht zufetzt aufgrund seiner Fernwirksamkeit.

Jede weitere bauliche Verdichtung konnte diesen Eindruck gefihrden und
sollte deshalb vermieden werden,
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Nach dem Regionalplan 2000 (Entwurf) wird dje Siedlungsentwickiung zur
Erhaltung des Bodenseeuferbereichs als bedeutender Erholungs- und
empfindlicher Skologischer Raum und zur Vermeidung von Uberla.
stungserscheinungen auf den Innen- und seeabgewandten Bereich der
Zentralorte gelenkt.

In Kensequenz der Verfolgung dieses Zieles steht die Mullésung - Erhal-
tung des Bestandes - im Planungsgebiet.

Die Trager &ffentlicher Belange haben keine Bedenken gegen diese Lo-
sung vorgebracht bzw. stimmen dieser zu. '

Der Verzicht auf eine weitere Verdichtung im Planungsgebiet stiitzt sich
auBerdem auf Griinde des Arten- und Biotopschutzes (siehe GOP}.

Nach Vorberatung in den Ortschaften hat der Gemeinderat schlieBllich ein
leithild fiir die Fortschreibung des Flichennutzungsplanes beschlossen,
das eine seezugewandte Siedlung vermeidet.

Verkehr

Das Gehbiet wird ausschlieRlich von der Uferstrale erschlossen. Sie nimmi Bo-
densee-Rundwanderweg und -Radwanderweg auf. '

Der im Flachennutzungsplan eingetragene Uferweg existiert nicht, Wegen der
Eigentumsverhaltnisse - das Gebiet ist ausschlieRlich in privater Hand - und
wegen der zu erwantenden Stérung der schutzwiirdigen Flachwasserzone er-
scheint der Bau eines ufernahen Weges wenig sinnvoll. Der fortzufuhrende
Landschaftsplan wird sich dieses Problems annehmen.

Der ruhende Verkehr wird durch Stellplatze und Garagen aufgenommen. Die
Vermehrung der Stellplatze kénnte den Druck auf den Uferbereich erhdhen
und den Baumbestand gefshrden. Schon deshalb sollte auf eine weitere bauli-
che Verdichtung verzichtet werden.

Ver- und Entsargung

Die Versorgung mit Gas und Wasser ist von der Uferstralle aus dewahrleistet,
Bei Anschlul an die Gasversorgung wird ein Baukostenzuschuf gewahrt,

Die Elektrizitatsversorgung des Plangebistes erfolgt niederspannungsseitig von
der Uferstralie aus,

Da nach Auffassung der Wasserwirschaft die Klaraniage Dingels-
dorfiWallhausen iberiastet ist, sehen die EBK sine AnschluBleitung zur Klar-
anlage Konstanz vor. Entsprechende Antrage sind gestellt. Mit Realisierung
darf in den Jahren 1996/97 gerechnet werden.

Da wir von einer Null-Lésung ausgehen, wird die Abwasserproblematik derzeit
nicht berihrt.
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