Anlage 1
STADT KONSTANZ

Satzung

liber den Bebauungsplan ,Kegelstiitzen, 2. Anderung*
und iiber die értlichen Bauvorschriften

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26 April 2022 (BGBI. | S.
674) und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
2010 (GBI. 2010, S.357,358, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.
Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1,4) i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098), hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz
am 02.03.2023 den o. g. Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften als jeweils selbststandige
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 Teil ' vom
08.03.2021/15.11.2021/13.07.2022
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 07.02.2022/04.07.2022
der Ortlichen Bauvorschriften
3. ortliche Bauvorschriften vom 07.02.2022
Beigefugt sind:
4. Begrindung vom 07.02.2022/04.07.2022
5. Umweltanalyse vom 07.02.2022/04.07.2022
6. Natura 2000-Vorprifung vom 04.09.2020
§3
Ordnungswidrigkeiten

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



§4

Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Bebauungsplan und tber die értlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstblichen

Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 7 §, MRZ. 2023
STADT KONSTANZ - Dezernat IlI

Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:



SRR e TSP EE e

Bebauungsplan "Kegelstiitzen, 2. Anderung"

A
67 7/ 3186

Planungsstand  wm  08.033021 Purwtn  Marin Grinmiilier .
B AT IR 7 S T~ —
LEGENDE

et des ramiichen Gelungsbarsiches:
(55, Abs. 7 BauGB}
At dor baulchen Nutrung
{59 Aba, 1N, 1 den BauGa. 55 1 bin 11 dar BausvO}

- Aligemeine Worngetete
1§ 4 Bauhvo)

Nutzungsschatione
At e b et Kutturg Zari dat Volquactoase.
Baswmnn o
Trishéi maims Frvnishn masmsl
Gt S G Dy
Bauwnisa, Baulnien, Baugranzen
(5% Aba. 1 Nr_2 BeuGB. § 22 und 23 BaulivO)

Baugrenze

[nmm: 11 und Abs & BauGE)

-mm

nim Schusz, von Natir und Landschalt
[n.mm: 20, 26 und Abs. & BauGE)

Baum Ermait
Anforcarungen an da Gaataiiung
Fesrichtung

rundlagen:

in der der 03,
Baugesstzbuch (BauGE) Fassung o vt ';'émwa.m 2017 (BABL 1 5. 3834)

il am 21. November 2017
m 14, Juni 2021 (BB, | 8. 1802)

Planzeichanverardnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1060 (BGBL 1861 1 5. ulstzt gandert durch
Artkal 3 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGEL | 5. 1802) i

ma%wm:! m«ml (G Nr. ﬂ:ﬁﬁ”p_.“
8. Januar 2022 )

m‘wmhﬁ,me%umﬁm

L.

“Allman nsdnrf ﬁ ﬁsﬁr

Amt fiir Stadtplanung und Umwelt ..KONSTANZ
Fachbersich Eadiplanung - Uiniess Lauba 24 - TB4SE Konstarg @

Bebauungsplan Malstab Aktenplanzeichen
Kegelstiitzen, 2. Anderung,
Allman

1 kay

1:500 | k2.2

ot

]

U] b R PR TS i

T IS

TR I




KONSTANZ _

Die Stadt zum See l \ l

Stand 07.02.2022

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

»Kegelstiitzen, 2. Anderung“

Ortliche Bauvorschriften




Bebauungsplan ,Kegelstitzen, 2. Anderung*

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, S. 357, 358, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung
vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO BW) in der Fassung vom
24. Juli 2000 (GBI. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)
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1.1

1.2

1.3

1.4

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform

Die Dacher der Gebaude sind gemaR Planeintrag als Satteldacher und aus-
nahmsweise als Flachdacher auszufiihren. Die Dachneigung der Satteldacher
ist von 35 bis 48 Grad zulassig

Dachaufbauten

Dachgauben sind bis maximal 50% der Dachlénge und nur als Schleppgauben
zulassig. Zum First sind in der Senkrechten gemessen mindestens 0,5 m und
von der Traufe waagerecht gemessen mindestens 0,5 m Abstand einzuhalten.
Die Traufe ist der Schnittpunkt aufgehende Wand mit der Dachflache.

Stellpldtze / Garagen
Die Flachdacher von Carports und Garagen sind jeweils als extensiv begriintes
Flachdach auszubilden.

Begriinung von Flachdachern

60 % der Dachflachen sind extensiv (Schichtdicke mind. 10 cm) zu begriinen,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen. Zur Ansaat
geeignet sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (Ansaatstarke:
ca. 2 g/m?). Die FLL-Richtlinien fir Dachbegriinung sind zu beachten.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

(§ 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LBO) Befestigung unbebauter Grundstiicksflachen
Die Versiegelung der nicht iUberbaubaren Grundstiicksflachen ist auf das unbe-
dingt notwendige Mal zu beschranken. Eine Versiegelung muss funktional be-
grundet sein (Fahrradstellplatze, Platze fur bewegliche Abfallbehalter, Zufahr-
ten, Hofflachen und Wege).

Die Flachen sind mit versickerungsfahigen Belagen zu erstellen. Geeignete Be-
lage sind Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster sowie
Pflaster bzw. Platten mit groRem Fugenanteil. Die nicht iberbauten Flachen der

Baugrundstiicke sind als Griinflache gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
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Bebauungsplan ,Kegelstiitzen, 2. Anderung*

Vorgartenzonen

Die Vorgartenzonen sind zu erhalten. Diese Flachen zwischen der Egger
StralRe und den zur Stralle liegenden Gebaudefluchten bis zur Grundstlicks-
grenze der einzelnen Grundstiicke sind jeweils zu mindestens 50 % zu begri-

nen.

Gestaltung von Nebenanlagen

Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind méglichst ins Gebaude zu
integrieren. Wenn dies nicht mdéglich ist, sind sie dauerhaft gegentiber dem
StraRenraum und anderen ¢éffentlichen Raumen abzuschirmen. Die Anlagen
zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdélze (He-

cken) handelt - z.B. durch Kletterpflanzen oder Spalierbaume zu begriinen.

Einfriedungen

Zulassig sind freiwachsende oder geschnittene heimische Hecken oder Holz-,
Draht- oder Metallgitterzadune. Einfriedigungen mit Thuja sowie Kirschlorbeer
sind unzuléssig. Einfriedungen gegeniiber oéffentlichen Verkehrsflachen sind
auf eine Héhe von 1,30 m begrenzt. Gegenuber privaten Nachbargrundstiicken
ist eine Héhe von bis zu 1,80 m zuldssig. Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von

10 cm einzuhalten.

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt:

Konstanz, den 7 8. MRL. 2023

STADT KONSTANZ - Dezernat llI

Karl Lahgens einer—m/

Blrgermeister

Al
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Anlage 3

KONSTANZ

Die Stadt zum See l I l

Stand 07.02.2022 geandert 04.07.2022

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

,Kegelstiitzen, 2. Anderung*”

Planungsrechtliche Festsetzungen




Bebauungsplan ,Kegelstitzen, 2. Anderung®

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000 (GBI. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)
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1.1

2.1

2.2

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig. Ausge-
schlossen sind im Speziellen Ferienwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a
BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird gemaR den Eintragungen im zeichneri-
schen Teil bestimmt durch folgende Festsetzungen:

Grundflachenzahl, zuldassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Gemal Planeintrag gilt die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,35

im gesamten Plangebiet.

Geschossigkeit (§§ 16 Abs. 2 Nr. 3, 20 BauNVO)
Gemal Planeintrag gelten die maximal zulassigen Geschosse im jeweiligen
Teil des Wohngebietes. Im WA 1 Il Geschosse, im WA 2 | Geschoss.

Gebdudehohe (§ 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehéhe wird durch die maximal zulassige Trauf-
héhe bestimmt. Im WA 1 liegt diese bei 6 m. Im WA 2 bei 3,50 m. Bezugspunkt
ist jeweils die Egger StralRe. Die Traufe ist der Schnittpunkt aufgehende Wand
mit der Dachflache.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Bebauungsplan ,Kegelstiitzen, 2. Anderung®

Stellung der baulichen Anlagen, Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die festgesetzten Baugrenzen
definiert.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO, § 14
BauNVO)

In der Vorgartenzone zwischen der Egger StralRe und den zur StralRe liegenden
Gebaudefluchten bis zu den Grundstiicksgrenzen sind Garagen und Nebenan-
lagen ausgeschlossen. Dort ist die Anzahl von offenen Stellplatzen je Grund-

stlick auf maximal zwei begrenzt.

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Egger Strale ist 6ffentliche Verkehrsflache.

Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der zum Erhalt festgesetzte Baum gemaR Planeintrag auf FISt. 3472/3 ist dau-
erhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Eine Verdichtung des Bodens im
Traufbereich ist zu vermeiden. Vor Beginn der Bauarbeiten sind Schutzeinrich-
tungen vor Uberfahren im Kronenbereich zzgl. 1,50 m zu treffen. Es darf keine
Lagerung von Baustellenmaterial in diesem Bereich erfolgen. Die DIN 18920
~Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumal-
nahmen" ist zu beachten. Bei Abgang ist ein Ersatzbaum Hochstamm mit Ballen
(HmB), 3-mal verpflanzt, Stammumfang (StU) mind. 18-20 cm zu pflanzen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG)
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8.1

8.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Reduktion von Lichtemissionen

Fir die private AuRenbeleuchtung sind umwelt- und insektenfreundliche, dimm-
bare Leuchtmittel (warm-weilRe LED-Leuchten) in nach unten strahlenden Lam-
pentragern zu verwenden. Die Beleuchtungsintensitét ist zwischen 23:00 Uhr

und 5:00 Uhr z.B. durch den Einsatz von Bewegungsmeldern zu reduzieren.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

MaBnahmen des passiven Schallschutzes

Fur die Grundstiicke im Plangebiet fir die in der Larmaktionsplanung erhohte
Larmwerte ermittelt wurden (FIst.Nr. 3472/3 und 3472/4) sind ggfls. Larm-
schutzmaBnahmen erforderlich. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erbringen.
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1.1

g &

1.3

Bebauungsplan ,Kegelstiitzen, 2. Anderung*

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB) und Hinweise

Naturschutzfachliche Hinweise

Baufeldfreimachung und Abriss

Die Rodung von Gehdlzen ist nur zwischen 01. Oktober und 28. Februar (au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit) zulassig. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
gemal § 44 BNatSchG ist vor dem Um- und Anbau bzw. Abriss vorhandener
Bauten und der Baufeldfreimachung gutachterlich zu priifen, ob besonders ge-
schutzte Tierarten, wie z. B. Fledermause, Végel (z.B. Mauersegler) oder an-
dere Tierarten, wie z.B. der Siebenschléfer, im Sinne des § 44 BNatSchG be-
troffen sein kénnten. Wird eine Betroffenheit von Tieren festgestellt, ist die zu-
standige Naturschutzbehérde einzuschalten und entsprechende MaRnahmen
zu ergreifen. Die Artenschutziberprifung ist rechtzeitig durchzuflihren, um das

notwendige Zeitfenster fir die Durchfiihrung der MaBnahmen sicher zu stellen.

Schutz des Oberbodens

Zum Schutz des Oberbodens sind ein fachgerechter Abtrag und die Wiederver-
wertung von Oberboden im Plangebiet bzw. in méglichst unmittelbarer Umge-
bung vorzusehen. Die Lagerung von Oberboden soll in Mieten (kontrollierte Auf-
schittungen) von héchstens 2 m Héhe stattfinden. Bei einer Lagerung, welche
langer als ein halbes Jahr andauert, ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung
einzusaen. Die DIN-19731 ist anzuwenden. Die Bauabwicklung (z. B. Baustel-
leneinrichtung, Zwischenlager usw.) ist ausschlieBlich von bereits tiberbauten,
versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die im Zuge der spateren Uber-

bauung in Anspruch genommen werden, durchzufiihren.

Freiflichengestaltung und -pflege

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird ein entsprechender Freifla-
chengestaltungsplan gefordert. Nach der Realisierung sind die Vegetationsfla-
chen regelméRig zu pflegen und ihr Bestand zu sichern. Abgangige Pflanzen
sind zu ersetzten. Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz.

Es wird auf § 21a (Gartenanlagen) Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg
(NatSchG) hingewiesen.
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1.4

1.5

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Hinweise zu den MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

Grundlagen sind insbesondere die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaRnahmen (Ausgabe 2014-07)“ und die DIN-19731 ,Bodenbeschaf-
fenheit — Verwertung von Bodenmaterial (Ausgabe 1998-05)“. Die DIN-Normen
werden im Baurechts- und Denkmalamt — Baupunkt der Stadt Konstanz zur

Einsicht bereitgehalten.

Festlegung von Baumstandorten

Bei der Festlegung von Bauhstandorten ist der im DVGW Arbeitsblatt GW125
genannte Abstand (> 2,50 m) zu Versorgungsleitungen einzuhalten. Wird der
genannte Abstand unterschritten, so sind die Versorgungsleitungen durch ge-
eignete MalBnahmen gemalR Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen (FGSV; Ausgabe 1989) zu schitzen.

Minimierung von Vogelschlag an Glasfassaden / Glasflachen

Verglaste Gebaudeansichten mit fur Végel gefahrlichen Spiegelungs- und
Transparenzsituationen sind méglichst zu vermeiden oder mit entsprechenden
MaRnahmen (z.B. geriffeltes und mattiertes Glas, Milchglas, Glasbausteine) zu
minimieren. Detaillierte Informationen zur bauseitigen Beachtung sind der In-
formationsbroschiire der Schweizer Vogelwarte Sempach zu entnehmen

(http:/lwww.vogelglas.info/).

Denkmalschutz

Da méglicherweise mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss,
ist der Beginn von Erdarbeiten frilhzeitig vor Baubeginn dem Kreisarch@ologen
(Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzu-
teilen. Werden beim Abtrag des Oberbodens archéaologische Fundstellen ent-
deckt, ist gegebenenfalls fir eine archéologische Rettungsgrabung eine 6ffent-
lich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, ver-
treten durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart (Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel.
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Bebauungsplan ,Kegelstiitzen, 2. Anderung*

07735/93777-0) abzuschlieBen, in welcher die Rahmenbedingungen der Ret-
tungsgrabung geregelt werden. Dies ist bei der terminlichen Planung des Bau-
vorhabens zu bericksichtigen. Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind auch
im weiteren Bauverlauf etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Me-
tallgegen-stande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchaologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden und bis
zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit
Unterbrechung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur

Fundbergung einzuraumen.

Nachbarrechtsgesetz Badén-Wl'.irttem berg

Far die Errichtung baulicher Anlagen sowie die Pflanzung von Gehdélzen im Be-
reich von Grundsticksgrenzen sind neben dem &ffentlichen Baurecht die Vor-
schriften des privaten Nachbarrechts (Gesetz liber das Nachbarrecht BW) zu

bericksichtigen.

Konstanz, den 04.07.2022

Amt fur Stadtplanung und Umwelt

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt:

Konstanz, den

2 8. MRZ. 2023
STADT KONSTANZ - Dezernat IlI

Karl Lahgensteiner-Schénborn Bekanntmachung/Inkrafttreten:

Blrgermeister
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