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Satzung
Hach § 10 des Baugesetzbuches und des § ¥3 der Landesbauordnung fiir
Baden-Wirttemberg i.V. m. § 4 der Gemeindecrdnung fiir Baden-Wirttem-
berg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am 17.09.1992 den o.9g.
Behauvungsplan als Satzung beschlossen.

£ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergikt sich aus dem Lageplan {§ 2 Nr. 1).

§ 2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus

1. dem Lageplan (M 1 : 500) wom Juli 1992 und
2. denh textlichen Festsetzungen vom Juli 1992.

Zur Erliuterung ist beigeflgt:

Fl&chennutzungsplanauszug
Begriindung .
Griunordnungsplan M 1 : S00
Eriiunterungen zum Griinordnungsplan
Tiefgaragenpian

Gestaltungsplan M 1:500

-

O b Ld B =
- [ [ ] [ ] a

£ 3
Ordnungswidricgkeiten

ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von
& 71 LBC ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

g 4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung der Durchfilhrung
des Anzelgeverfahrens in Kraft.



Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 26.10.%92

STADT KONSTANZ

iijﬁ;nﬁilIII

Fischer
Blirgermeister

Erlaf des Regierungspridsidiums Freiburg: 27.11.1992
Beitrittsbeschluf im Cemeinderat: 10.12.1992
Bakanntmachung/Inkrafttreten: 03 feb, 1993
Die Satzung wird hiermit in der durch den BeitrittshoschluB

des Gemeinderates vom 10.12.1992 modifizierten Form ausge-
fertigt.

KD;jEiEEL,den 21,12.19%2
i.¥. -

Fisiher
Bilrgermeister
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 Markierung: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Rebauunusplan "Bilischeldcker"

iche Festsetzungen im Sinpe § S BauGB in Verbindumy mit der
EauNVD und der LEO .

1. Art der baulichen Nutzung: § 9 (1) 1 Baugs
- Allgemeines Wohngebiet: § 4 BauNvVO
- Flichen rllr den Gemeinbedarf: § 9 (1) 5 Bauca

- Alten- und Pflegeheim, Wohnheim

— Eindergarten

—@—@—@— - Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 (S5) BauNvO
von Baugebist=n,

2. Nutzungsschablone

Art der baullchan Eaugebiet=/ § 19 (2-4) Baukvo
Mutrung Bauweisa Grundstilcksbez. § 16 (1+2 BauNvo
Traufhiha Firsthihe
Dachneigung in Grad Zshl der Vollgeschossze
3, MaB der baulichen Nutzung: § 9 (1) 1 BauG3
-81170 - Zuldssige Grundfldche in m2 als HOchst-
T wert.

- Alle festgesetzten HEhen beziehen sich auf NN § 18 (1) BauNVO
(Neues System).Definition (TH),b.z.w.Gebiudehdhe
bei Flachdach:Schnittpunkt AuBerwand mit Dachhaut.
Generell ist die TH als allseitig am Gebdude
unlaufen zu betrachten.Die GebZude der Bauteile
I1,1I1 und VIIL sind von dieser Regelung

ausgenammen .
4, Bauweise: § 9 (1) 2 BauGs
o - Qffene Bauweise § 22 (2) BauNVO
A -~ Nur Hausgruppen zuldssig
b - Besondere Bauweise § 22 (4) BauNvo

Hier: Winkelhaustypen in Reihung i. S,
van Gartenhofhdusern ohne
seitlichen Grenzabstand.

5 . Uiberbaubare GrundstlcksflZchen: § 9 (1) 12 BauGB
- Baulinie § 23 (2) BauNVO
- Baugrenze § 23 (3) Baulvo
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6.Stellung der Baul ichen Anlagen § 9 (1) 2 BauGB
- Firstrichtungen

- Firstrichtung mit Pyramidendach § 73 (1) 1 LRO

7. Verkehrsfldchen:

unverbindliche Einteilung*
- Fahrstrafe

§ 9 (1) 11 .,BauGB

- Fuliweg
- Radweg

- Verkehrsberuhigter Bereich

- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

- HBffentliche Parkfliche:

- Verkehrsgrln
B. Flichen fiir Stellplitze und Garagen § 9 (1) 4 BauGB

- Garagen auf Privatgrundstilicken:
In den Baugebieten II und III
ist je Grundstlick eine Einzel- oder
Doppelgarage innerhalb der zuldssigen
Uberbaubaren Grundstlicksflichen zuldssig.
Sonstige Garagen auf Privatgrundstilicken
sind unzuldssiqg.

- Private freie Stellplédtze:
In den Hausvorzonen der Baugebiete II und III
sind héchstens 3 frele Stellplédtze je
Grundstlick zuldssig.
Im Baugebiet VII sind h&chstens 20, in den
Bauﬁebleten VIII sowie IX bis zu jeweils
15 freie Stellpldtze zuldssigq.
Sonstige freie Stellpldtze sind innerhalb
des Geltungsbereiches unzulédssig.
Die befestigten Flichen sind wasserdurchlissig
auszubilden. Fiir 3 Stellplitze ist anteilig
1 Baum vorzusehen.

- stellpldtze (Altenheim)

- Zufahrt zu Einzelgarage oder offenen
privaten stellpldtzen (Lage des Planzei-
chens ist nicht zwingend).

* ergdnzt aufgrund Erlaf des RP Freiburg
vom 27.11.1992 und GemeinderatsbheschluB
vom 10.12.1992

-04-
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9, GrUnfléchen:

- Uffentliche Grlinfldche
Am nord-tstlichen Rand des Geltungs-
bereichs wird eine Ausgleichszone zwi-
schen dem Lorettowald und der gﬂglanten
Bebauung gemdB Planeintrag als 6ffent-
liche GrlUnfliche ausgewiesen.

§ 9 (1) 15 BauGB

Die Fldche ist mls extensive Hiesenfl&cher

mit lockerer Baumpflanzung zu gestalten,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten

(1- bis 2malige Malid pro Jahr, keine
mineralische Dungungl. Der Anteil neu
anzulegender Gehdlzfléchen soll max.

20 % der Gesamtfldche betragen, die Arten-
auswahl ist in Anlehnung an die potentiell

natlrliche Vegetation vorzunehmen.

- Offentlicher spielplatz (Altersgruppen 1-2)

- Private Grlnfléche (Siehe Grinordnungsplan)
Die gemdn Planeintrag gekennzeichneten
Flidchen sind gdrtnerisch zu gestalten
und auf Dauer zu erhalten. Der Anteil
befestigter Fldchen mit wasserundurch-
ldssigen Beldgen darf 10 % der privaten
Grinflichen nicht Uberschreiten.

- Private Hausvorzonen kdnnen allenfalls als

§ 73 (1) 5 LBO

mit Rasenpflaster (offene Fugen, Fugenabstand

mind 3,5 cm) befestigte Flichen angelegt
werden. Die Lage der durch Planeintrag ge-
kennzeichnete Biume sind zu beachten. Freie
Stellpldtze sind im Rahmen der spezifischen
Regelung zullssig. Weitere Abstell- sowie
Lagerflichen sind unzulissig.

10_Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten § 9 (1)
sind: ’ § 4 (3) LBO

Zwischen der geplanten Bebauung und dem

10 BauGB

Lorettowald ist ein Abstand von 30 m einzu-

halten.

1t Versorgungsfldchen:

- Trafostation

- Gasdruckregelanlage

12. Mit beson en Geh- und Fahrrechten zu
elastende .

- Geh- und Fahrrecht im Tiefgaragenbereich
zu Gunsten der Anlieger Bauteil V (siehe
13 . Gemeinschaftsanlagen).

- Geh- und Leltungsrecht oberirdisch
zu Gunsten der Anlieger Bauteil V

§ 9 (1) 12 BauGB

§ 9 (1) 21 BauGB

-05-



i3. Flichen filr Gemeinschaftsaniagen: § 2 (1) 22 BauGH

ﬁGag -

HausmUll
Wertstoffe

®

Gemeinzchaftsantanne

T4,

Tiefgarage: Umgrenzung, Ein- und

Ausfahrt. o

Um elpe starke Durchgrilnung des Bauge- § 73 (1) 5 LBO
bietes zu gewﬁhrleisten, sind die Tief- o
garagendachfiichen zu begrlinen:

Andeckung mit mind. 60 cm Oberboden bzw,
kulturfdhigem Substret und Bepflanzung.

Fldtze flir bewagliche Abfallbehdlter § 73 {1} 5 LBO
(Hausmilll bzw. Wertstoffe).

¥lir die Baugebiete ¥, VI, VII und VIII

ist jeweils eine Hausmill-Sammelstelle

einzurichten, Flir das Baugebiet III ist

eine Hausmlili-abholstelle flir Einzel-

behdlter zur wichentlichen Abfuhr vorzu-

sehen, Im Geltungsbereich des Bebauungs-

planes ist zentral oder aufgeteilt ein
Standplatz zur Sammlung von Wertstoffmilill
jeder Art einzurichten, Die Rbfallbehiilter
sind in geschlossener Boxen bzw. hinter
Schutzwdnden unterzubringen.

Die Boxen und Schutzwinde fir Abfall-
behdlter bzw. Sammelunterstinde sind

mit kletternden bzw., rankenden Pflanzen

zu begrilnen oder mit Geh#lzen einzu-
pflanzen,
Antennen: :
Einzelantennen auf Gebduden sind nicht
2uldssig (Ruspnahme: Abgegrenztes Gehiet
Flst,-Nr. 1900/10 bis 15j.

8 73 (1) 3 LBO

Himweis zur Regelung des Wasserabflusses: %% {17 i6 BauGB

FOr die GebBude der Bauteile WIII sowle 1%
=Tnd nach Absprache mit dem Tlefbauamt der
Stadt Konstanz Regenrickbaltebecken wvor-
zusehen,

_153. anpflanzen wvon Biumen, Striuchern sowie § 9 (1) 25a BauGB
sonstige Bepflanzung:

Zur dulieren Eingrunung sawle zur inmeren
Dure¢hgriinung und Gestaltung des Planungs-
gebietes werden durch Planeintrag Pifanz-
gebote fir B3ume und Striucher festge-
setzt. _

Zwischen der Eichhormstrafe und dem Loretto-
wald ist elne Grinverbindung mit Paumpflan-
zungen ausgewiesen. Entlang der Eichhorn-
strafie und der inneren Erschliefungswege
werdep Baumreihen und im Bereich der wald-
randzone Baumgruppen festgesetzt,

Anmerkung: IFPflanzgebot auch unter Ziff. 8
(Etocllpliatze)

-06-



16, Fldchen mit Bindung filr Bepflanzungen § 8 (1) 257 + b DBauCB

und die Erhaltung von Bdumen, Striuchern
und Gewdsserr:

Die im Plan %ekennzeichneten Gehélze sind
danvernd zu pflegen und zu erhalten. In

jeder Phase der Baudurchiilhrung, besonders
bei Buf- bzw. Abtragungsarbeiten im Wurzel-
bereich sind die zu erhaltenden GehBilze vor
schddigenden Einfiflssen zu bewahren und durch
entsprechende Schutzmafnahmen (z. B. Bauzaun)
Vorsorge zu treffen (DIN 18920 "Echutz von
Biumen, Pflanzenbestdndes und Vegetations-
fldchen bei Baumafnahmen").

=~ Rnzupflanzende grofkronige Biume
- Gehdlzpflanzungen

- Erbalt von Geh&lzbestinden

- Erhalt von Biumen

- Begrilnung von Einfriedungen

17. Flichen fiir Wald:

di. slechen fUr Wald: § 9 (1) 18D Baunes

Die Randzone des Lorettowaldes ist auf
Dauver zu erhalten und 2u schiltzen. Ein-
griffe in den Waldrand, Rodungen, Ahlage-

rungen sowie Ab- und Auftrag von Beden
sind nicht zuldssig.

18. Hinwels zum Bodenschutz: § 1 Nr, > Sarz 3 RauCE

Mit Grund und Boden ist sparsam und achomend
umzugehen, Die Versliegelung 1st gemdf den Fegsh-
setzungen und Regelungen in Ziffer7 und 9 auf
ein Mindestmal zu begrenzen.

Bei Bauarbeiten ist der Oberboden gemiif den
Regelungen der DIN 12 200 ahs, 4 "Bodenarbeiton™
sowie der Z TVLa=-3tB 80 Abschnitt "Bodenarbeiten"
abzuschieben, zwischenzulagern u, wisder zu ver-
wenden,

-a7-
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19. Regelungen fUr die Stadterhaltung: § 172 (1) BauGa

- Umgrenzung von Erhaltungsbereichan

a)

b)

20, drtliche Vorschriften: ) § 9 (4) Baucs
- AuBere Gestaltung der baulichen 1. V. m@.

Anlagen. § 73 LBO

Flachddcher: : § 73 (1} 1 LBO
Die festgesetzten FlachdZcher des Bau-

gehiets ¥V sind extensiv mit einem mied-

rigen Bewuchs aus Gré#sern und KrZutern

Zu begrilnen,

Einfriedungen: § 73 (1) & LED
Einfriedungen sind mit den henachbarten
Grundstlicken abzustimmen.

Unzulfssig sind massive, blickdichte
Einfriedungen {z. B. Roniferenhecken,
Sichtschutzz8une). Die Einfriedungen

sind mit kletternden und rankenden
Pflanzen elnzugrilinen bzw. und Gehiilzen
elnzupflanzen,

Rus gestalterischen Grilnden wird entlang
der EichhornstraBe bei Baugebiet I und IX
sowie an den durch Planeintrag geXennzeich-
neten Abschnitten der inneren Erschliefuvngs-
wege bel Baugebist IV die Errichtung einsr
Sockelmauer mit ¢,6 m Edhe und aufgesetz-
tem Staketenzaun mit 1,0 m HShe zwingend
festgesetzt,

Die Einfriedungen eatlaang der Grilnverbin-
dung {Baugebiete IV, VI, VII) sind mind.

2 m van der Grundstiicksgrenze zurlickzu-
setzen. Die Héne ist auf 1,5 m beschrink:t,
Im Bereich der Hausvorzone der Baugehiete
IT und III sind Einfriedungen vnzuldssig.

Immissionsschutz: § % (1) 24 BausG
Als Ergebnis des Liarmgutachtens wvom

17.06.159] sind entlang der Eichhorn-

straffe an den Hiusern passive Liara-

schutzmafnahmen gemd DIN 4149 Ziff, 5

i. 8. des Bundesimmissiansschutzgesetzes

erforderlich.

(Fonkrete erforderliche Mapnahmen siehe

Anlage 2u den textlichen Festsetzungen}).
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21, Nachrichtliche Uherpahmen: § 8 {6} BauGB

a) Landesdenkmalami;
Da mit vor- und fréh eschlchtllchen
Bodenfunden gerechnet werden mu3, ist
var Beglinn evtl. Erdarbeiten die
Archdologische Depkmalpflege in Frei-
buryg, Marienstr. 10a, unter Tel.
0761/2052781 vom Arbe1tsbeg1nn Zu be-
nachrichtigen. Zutage kommende Funde
sind an Ort und Stelle im Boden zu be-
lassen und umgehend der Archdologischen
Denkmalpilege anzuzelgen.

b) Deutsche Bundesoast {Telekom):
Sofern durch die Planung Belange der
Deutschen Bundespost berflhrt werden, ist
mindestens B Monate var Baubeginn die za-
stdndige Dienststelle miteinzubeziehen:
Fernmeldeamt Ronstanz, Postfach 5080,
Planungssi=lle L, 7750 Eonstanz, Tel.
G7531/82-705.

(:) c) Landschaftsschutzgebiet "Lorettowalé”
gemdl 22 WNatsSchG vom 21.10.1975.

d} Fiir dle Berelche VIII und IX ist elne
private Bodenordnung erforderlich.

e Ee g 2ac GLENZE des rédumlichen Geltungshbereiches % 9 (7)) BauGR
fdes Bebauunosnlanes:

23. Sonstige Planzeichen:

- RBestehende GebZude

-~ Flurstickscrenzs

200 -~ Hohenlinie

_____ ~- Grenzlinie (Vorschlag der Grundstiicks-
\ ElntEllung}




24 . Welitergehende Empfehlungen:

a) Kindergarten:
Fir den Kindergarten fst eine glefchzeltige Nutzung als
Jugendhaus sowie als Gemeinschaftshaus flr die Quartiers-—
geme inschaft anzugeben (Ahend- sowle Somn— und Felertags-
nutzung). Auch erschetnt eine Nutzung des Gebiudes
fir galegent]iche Gottesdlenste denkbar.

b} Bepflanzungspléne:
R1e Baurechisbehfirde soll bel Bauvantrigen die Vorlage won
Bepflanzungsplinen fordern, um die angestrebte burchgril-

nung des Gebletes im Sinne des Grinordnungsplanes zu ge-
wdhrieisten, :

c ) Oberflichenwasserbehandlung:
Das im Bereich der Fuliwege und Dachflichen anfallende

Oberfl&chenwasser ist auf dem Grundstllck zu versickern
bzw. 1n Zisternen abzufangen,

d)} Verwendung recyclingfihiger Baustoffe:
Bel der Baustoffwahl ist darauf zu achten, dal umwelt-
vertragliche, recyclingfihige Baustoffe verwendet werden,

e ] Pflanzenliste:
Im Bereich der Erschliefungswege, Verkehrsgriinflichen
sowle zur Uberstellung von Parkpldtzen sind vorzucs-
welse heimische Gehdlzarten zu verwenden:

Acer platancides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior ~ Esche

Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Acer campestre - Feldahorn

Corous sanguinea -~ Hartriegel

CoryIius avellana - Hasel

Euonymus europasus - Pfaffenhlitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylositeum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - 8Schlehe

Rosa canlina ~ Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana ~ Wolliger Schneehall
Viburnum opulus ~ Wasserschneeball

Im Bereich der privaten Griinfi&chen wird ebenfalls eine
stdrkers Verwendung heimischer Arten sowie von hochstdmmi-
gen Obstbdumen als landschaftstypischem Element angeregt,

2. B.:

Kpfel: Birnen:

Bohnapfel Gelbmbstler i

Boskoop Luxemburger Mostbirnes
Bretfacher Oberdsterreichische Wasserbirne
Goldparméne Schweizer Wasserbirne

Jakob Fischer Eillibirne

Linsenhofer Renette
Ohringer Blufstreifling
Rheinlscher Winterrambhour
Welschisner

Wiltshire

Rirschen: Walnuf:

slidkirsche (friihe Sorte) S&mling, unveredelt



f) Begrinung von Fassaden, Einfriedungen

Zur Begriindung von Fassadenfldchen, Rankgerlsten, Ein-
friedungen etc, bieten sich vor allem folgende Artenm an:

Efen - Hedera helix
{selbstklimmend, f{lr Schatten
und Halbschatien)

Kletterhortensie - Hydrangea petiolaris
{selpstklimmend, fir Schatten
und Halbschatten)

Wilder Wein - Parthenocissus quinguefolia
“Engelmannii" (selbstklimmend)

- Farthenocissus tricuspidata
"Veitchil" (selbstklimmend)

S8chlingkn&terich - Polygonum aubertii
{pendtight Rankhilfe)

g Dachbegrinung

Empfehlen werden extensive Formen der Dachhegriliung mit
elner Midchtigkeit der Vegetaticnsschicht von héchstens

5 cm, um die Rosten von Anlage und Pflege zu miaimieren.
Unter diesen extremen Standertsbedingungen konoen ner
noch niedrigwilchsige Grdser sowie Krauter gedeihen. Geeig-
nete Artenlisten sind im Einzelfall zu erstellen,

H Sonstiges

Gestaltung vnd Pilege der girtnerischen Flichen sclien
unter den Gesichtspunktes des maBvollen und umweltgerech-
ten Einsatzes von Dilnger, Bodenverbesseruncssto®fen und
Chemieeinsatz erfelgen.

Auf die Verwendung von Torf und torfhaltigen Produkten

1st aus Grlinden des Umweltschutzes zu verzichten (Erhaltung
von Moorfldcheny.



25 . Rechtsgrundlagen:

~ Baugeset.zbuch {BauGE)

in der Fassung vom 08.12.1586 (BGEl. I, Seite 2253,
letzte Knderung vom 23.09.1%95 (BGRl. II, Seite 885)

- Baunutzungsverordnung (BauNvo)
in der Fassung vom 23.01.19%0 {BGEL. I, Seite 132),
letzte Anderung vom 23,09.1990 {BGBl. II, Seite 885}

- Planzeichenverordnung (Flanzvo)
in dexr Fassung vom 18,12.193%6 (BGBl. I, Seite 59,

- Landesbauverdnung filr Baden—-Wirttemberg {(LED)
in der Fassung vom 28.11.1983 {BGBI, I, Seita 6343, -
letzte Anderung vom 17,12.1930 {GBl. Seite 4261,

- Maturschutzgesetz von Baden—ﬁﬂrttemberg {NatschG)
in der Fassung vom 21.10.1375 {GEl. Selte 101)

- Denkknmalschutzgesetz won Baden-wlrttemberg (Dschg)
in der Fassung wvom 06,12.19383,
letzte Anderung am 27.07.1887 (G3l. Seits 230)

- Garagenverordoung (Gavo)
in der Fassung vom 13.09,1989 (GBl. Seite 458)

Die Satrzung wird hicrmit ausgefertigt.
Konstanz, den 26.10.1992

Stadt Konstanz
:;iigpﬂ%t TTT
.

igcher
Birgermcister

Die Satzung wird hiermit in der durch den Beitrittskeschlus
des Gemeinderates vom 10.12,1992 modifizierten Torm ausge-
fertigt.

Kﬂﬂi;jfﬁﬁfden 21.12.159%92
1.V *

Fischer
Blirgermeister




Bebauungsplan "BUSCHELECKER"™
Begrlindung nach § 9 (8) BauGB

1. Lage des Plangebiletes:

Im Stadttell Petershausen ndrdlich der EichhornstrapBe und slidwest-
lich des Lorettowaldes, der unmittelbar angrenzt. Westlich schliefit
das Wohngebiet Haydn- wund Richard-Wagner-S8traBe an., Siidlich der
EichhernstraBe grenzen an das Plangebiet an:

a) das Areal der ¥illa Douglas,

b) die Wohnanlage Ro=zenau,

c) die Tennisplatz-Anlage und

d) die Wohnbebauung stldlich Eichhornstrafie.

Fliir die Bebauung Richard-Wagner-/HaydnstraBe wurde ein Bebauungs-
plan der Stadt Konstanz am 04.06.1563 aufgestellt.

2. Fldchenmitzungsplan:

Grundsdtzliche sind Bebauungspldne aus dem Flichennutzungsplan zu
entwickeln (§ 8 II BauGB). Im FNP flr den Verwaltungsraum Konstanz
ist das Planungsgeblet als WR ;RELDEE Wohngebiet) GFZ 0,35 GZ 0,7 II
{ 2geschossiqg), deswelteren ein Kindergarten ausgewiesern, Der
Bebauungsplan wurde aus dem bestehenden giiltigen Fldchennutzungsplan
entwickelt. '

3. Dringender Wohnbedarf in Konstanz:

Der Bebaungsplan Bilscheldcker dient der Deckung eines dringenden
Wohnbedarfes der Bevtlkerung. Die Engp8sse auf dem Wohnungsmarkt
werden durch den Geschdftsbericht der Stddtischen Wohnungsbauge-
selischaft (WOBZK) mit Stand 31.12.1990 dokumentiert.

Danach waren bhel der WDOBAK 2.700 Wohnungssuchende gemeidet, darunter
400 Wohnungsnotfdlle. Ferner hat sich dle Zahl der Wohngebdude von
1968 bis 1987 um 34,5 % erhfht. FKonstanz liegt damit jedoch unter
dem Landesdurchschnitt vom 38% (Duelle: statistische Information der
stadt Konstanz, Volkszdhlung 1987},

Weiterhin werden dringend Wohnungen fiir Krankenschwestern mit Fami-
lienangehérigen, desweiteren Wohnungen flir alte Menschen bendtigt.

4. Anzahl der Gebiude und Weohneinheiten:

Geplant sind 15 Mehrfamilienhduser in Form von Stadtvillen, 8 Dop-
pelwohnhduser fiir 2- und Mehrfamilien, & Einfamilienhduser als lge-
schossige Kettenhduser, % freistehende Einfamilienhiuser, 1 Wohn-
anlage flr Schwesternwohnungen, 1 Wohnanlage fir Alte und Pflege-
bedlirftige, 1 Kindergarten bzw. 1 Quartiergemeinschaftshaus. In die-
sen Gebduden Xkdnnen ¢a. 210 Wohneinheiten, ca. 60 Schwestern-
wohnungen und ca. 70 Altenwohnungen untergebracht werden.

Fortsetzung Seite 2
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5. ErschlieBung:

Das Gelinde wird im Bereich GHrtnerei Stefan von der Eichhorn-,
Richard-Wagner- und HaydnstraBe und im Bereich Bllscheldcker aus-
schlieRlich von der EichhornstraBe fiir den Fahrverkehr erschlogsen.
Der bestehendes Nord-siid-FuBweg Rosenau-Lorettowald wird beibehalten.
Das Grundstilck 1800/13 (Verléngerung der HaydnstraBe) wird kiinftig,
wie bereits worgesehen, Offentlicher FuB- und Radweg.

6. Gelinde:

Die im Planungsbereich nord-westlich vorhandene Mulde (Niveaulinie
405) so0ll besfehen bleiben. Prinzipiell sind keine wesentlichen Auf-
fiilllungen vorgesehen., Die Geldndestruktur bleibt erhalten (es wird
auf die Beschreibung des Grilnordnungsplanes hingeweisen).

7. Baugrundverh&ltnisse:

Im Zusammenhang wmit der Erstellung des Bebauungsplanes Blischelidcker
waren die &rtlichen Untergrund- und Grundwasserverh8ltnisse zu er-
kunden und allgemeine Angaben zur Bebaubarkeit des Geldndes zu
machen,

Die Stadt Konstanz hat hierfilr das Biro Wibel und Leinenkugel zu
einer Untersuchung beauftragt. E£in Gutachten wurde am 24.06.1991
vorgelegt. Auf diese Baugrunduntersuchung wird hingewiesemn.

Folgender Auszug:

"Bel unterkellerten Gebiuden ist zundchst von der Erfor-
dernis eines wasserdichten und auftriebssicheren Unter-
geschosses auszugehen. Dies trifft insbesondere in Berei-
chen mit vergleichsweise tiefliegender Geldndeoberfldche
zu, wo zumindest bei hohem Grundwasserstand die Boden-
platte des Kellergeschosses erreicht oder iiberschritten
wird usw."

8. Verkehrskonzept:
a) FlieBender Verkehr:

Das Quartier Blischeldcker wird mit eipem Minimum an StraBen
erschlossen. Diese erhalten den Charakter von sogenannten
WohnstraBen, Das gesamte Gebiet wird durch die BAnordnung von
Sackgassen VoI Durchfahrtsverkehr verschont. Es entsteht
zwangsldufig eine Verkehrsberuhigung. Weiterhin ergibt sich die
M5glichkeit, das gesamte Quartier verkehrsmé&Big nur fiir Anlieger zu
#ffnen. Die StraRen erhalten eine Ausformung, die ein schnelles
Befahren erschwert. Strafenbdume, Plétze, die Festlegungen ‘StraBe
gleichzeitig FuBweg' bilden natlirliche Bremsen.

Fortsetzung Seite 3
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b) Ruhender Verkshr:

Die Parkierungsfléchen filr die Fahrzeuge der Bewohner sind aus-
schlieBlich in Tiefgaragen geplant. Nur eine geriange Anzahl wvon
oherirdischen Stellfléchen ist vorgesehen:

a) fir Besucher,

by im Bereich des Kindergartens,

c) fir das Altenwohnheim

Filr die Fahrzeuge der freistehenden Einfamilienwchnhiuser sind die
Vorzonen der Hiuser ausgewiesen. Notwendige Garagen dieser Gebdude
sind im Haus unterzubringen. Keine freistehenden Garagen! Prinzip:
Keine Verblechung des Freiraumes zu Gunsten #ffentlicher und
privater Griinflachen  sowie geringe  Bodenversiegelung. Die
Tiefgaragen werden in die Griinrdume eingebunden.

) FuBgdnger- und Radwege:

Folgende &ffentliche Fufiwege:

a) Von der HaydnstraBe guer durch das Gebiet bis zum Bstlichen
Waldweqg.

by Von der Rosenau zum Leorettowald.

c} Im #ffentlichen Grilnbereich entlang Waldrand ndrdlich der
Stadtvillen und dem FuBwegnetz innerhalb des Quartieres wird
eine vielseitige Verflechfung mit den benachbarten Gebleten
und den &ffentlichen Griinfldchen angestrebt, Das gesamte
guartier ist in erster Linie FuBgédngerbereich.

9, Ver- und Entsocrgung:

Die detaillierten Erschliefungsmafnahmen fUr das Flanungsgebiet
(Trinkwasser, Elektrizit#t, Gas, etc.) sind vor Baukeginn im Einver-
nehmen mit dem Tiefbauamt sowie den Stadtwerken zZu kldren und mit in
die Planung einzubeziehen. Entsprechende gilt fiir alle Fragen der
Entsorgung (Schmutz- und Regenwasser, Mill, etc.). Als Basis hierfilir
dienen die entsprechenden Vorplanungen des Ing,-Biros Reckmann,
Stockach, sowle die Tiefbauvamtes der Stadt EKonstanz.

10. Entwdsserung - Stellungnahme des Tiefbauamtes zum
Bebauungsplan Blischeldcker vom 09.02.1990:

"Im wasserrechtlich genehmigten Generalentwdsserungs-
plan der Stadt EKonstanz ist das Geblet Bllschelacker

als bebaubar ausgewiesen. Seine Entwasserung erfolgt

im sogenannten Mischsystem. Als Vorflutkanal dient der
Hauptsammler in der EichhornstrafBe. Das Gekiet Bllschel-
dcker wird im sogenannten modifizierten Mischsystem ent-
wissert. Die Entwisserung erfolgt hier mit dem Bau zweler
Kandle, d. h. flir die Ableitung des Schmutzwassers wird
ein Schmutzwasserkanal verlegt. Dieser wircd direkt an der
Kanalisation an der EichhornstraBe eingeleitet. Diese
Schmutzwassermenge ist unerheblich, Sie betrlgt bei

1,000 Einwohnern ca. 5 1 pro Sekunde. Die Rbleitung des
Oberfléchenwassers sollte, gesteuert iiber ein Wirbel-
ventil, in die Regenllberlaufleitung vorbei an den Tennis-
pldtzen zum Auslauf im Bereich der Schmugglerbucht er-
folgen. Die AnschluBmiglichkeit besteht direkt an der
EichhornstraBe, Deswelteren sollte auch hier das Auffangen
von Dachwasser in Zisternen {Regenrilckhalteanlagen)
praktiziert werden. Fortsetzung Seite 4
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Der Befestigungsgrad fUr das zukiinftige Baugeblet sollte

35 - 40 % nicht (Uberschreiten. Die Ableitung des Ober-
fldchenwascers in den Hockgraben wurde untersucht, ist aber
dus geodatlscheL Grinden nicht mégiich.”

11. Grundstﬁcks-Eiﬁentumsverhéltnisse:

Die Spitalstiftung ist alleinige Eigentiimerin des gesamten
unbebauten Bereiches im Gewand Blischeldcker. Die im Bebauungsplan
mit erfaften Einfamilienwohnhiduser entlang Richard-Wagner-3trafe
(Haus 9 - 17) sind im Privatelgentum. Das Areal VIII und IX
(Gartnerei sStefan) ist Erbpachtgeldnde der Stadt FKonstanz. Das
Grundstiick 1300/1 1st Privatelgentum.

lla. BegriUndung des Erhaltungsgebotes flr das Haus Nr, 43
(Girtnere1l Stefan):

Mit der Festsetzung des Erhaltungsgebotes bezliglich des Hauptgebdu-
des der GHrtnerei Stefan wird das Ziel verfolgt, ein Stiick Ortsge-
schichte (8chaffen der Gértnerei Stefan) und ein ortsbildprédgendes
Gebdude =zu erhalten. Also &hnlich wie das siidlich gelegene Bauern-
haus mit Backstube, das an einen damals bestehenden Weiler erinnert,

heute Jedoch mitten im Villengebiet steht. Das Haus hat in seiner
Brchitektur durchaus Denkmalwert, da es ein typisches Fachwerkhaus
des 19. Jahrhunderts darstellt und sozusagen das "Gegenflber" zum
erwdhnten Bauernhaus bildet. Die Festsetzung "Erhaltenswert" wird
auf § 172 Satz 1 Nr. 1 BauGB bezogen.

Auszug: VGH Bad.-Wirtt., Normenkontrollurteil wvom 28,11,1991

- 8 8 1476/901 -

"Das Gebiet 1m Sinne von § 172 Ab=s. 1 8, 1 Nr, 1 BauGE kann auch ein
einzelnes Gebdude sein, wenn weitere schiltzenswerte Flichen nicht
vorhanden sind,"

12. NutzungsmaB und stidtebauliche Gestaltung:

Die Stadtvillen entlang Waldrand und EichhornstraBe sowie die
winkelfdrmigen Einfamilienhduser westlich und die Wohnheime &stlich
umrahmen eine parkdhnliche Mittelzone, in der 6 eingeschossige Wohn-
hiuser mit begrintem Flachdach und der Kindergarten mit splelplatz
eingebunden sind. Nach Xeiner Seite hin sollen Abriegelungen zum
BuRenbereich des Quartiers entstehen. Deshalb sind die Gebdudeab-
stdnde so gewdhlt, dafl die Grilnzone von aufen in die Mitte hinein-
wdchst. Die westliche Einfamilienhausreihe II und III =scll den
Ubergang von der bestehenden Bebauung zum Neubaugebiet bilden. Mit
Rlicksicht auf die HAuser Richard-Wagner-Strafe 1 - 7 sind die Trauf-
und Firsthdhen dieser Héuser bei den Neubauten 1{bernommen. Die
Traufhithen der beiden Hduser IV 1 wurden mit Riicksicht auf das
Anwesen BeethovensirafBe 42 auf Hdhe 416 NN festgelegt, alsc ca. Z m
niederer, die Gescholizahl dleser belden Gebdude 1st auf 3 ochne
Dachausbau beschréankt.

Bel allen Gebauden ist die max. Traufhdhe und die Geschofzahl ver-
bindlich festgelegt, jedoch nicht die Sockelhdéhe,

Begriindung: Es bleibt den Bauinteressenten Uberlassen, die Geschusse
unter Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse hdhemnmdfig f£frei zu
estalten. Im Berelch der Senkung kann das Untergeschofl tellwelse
reistehen und ggfls, auch z., T. als WohnfliEche genutzt werden,
Bindend sind Traufhiihe und GeschoBzahl,
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122, Hinweis zur Grundstiicksvergabe;

Der Spitalausschull wird bei der Vergabe der Crundstiicke daritber
entscheiden, ob aus Skolegischen Grilnden die spitilischen Grundstiicke
den kinftigen Bauherrn nur mit der vertraglichen Verpflichtung iiber—
lassen werden, iber die Wirmeschutzverovdnung hinausgehende Wirme—
schutzmafinahmen zu treffen und Brennwerttechnik zu verwenden.
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