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BE2AUUNGSPLAN - Anderung "Bundt”
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BEBAUUNGSPLAN - inderung "Biingt"

2. SATZUNG

L b =

Aufgrund des § 10 des Bundesbaugesetzes und des § 111 der Landes-
bauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in Verbindung mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt

Konstanz am 26. November 1981 iiber die obengenannte Bebauungsplan-
dnderung folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Festsetzung im
Lageplan (§ 2 Nr. 2).

§ 2

Der Bebauungsplan besteht aus:

Ubersichtsplan M 1 : 5000

Lageplan M1 : 500 vom 07.04.1981

Planungs- und baucordnungsrechtliche Festsetzungen vom 20.711.1981
incl. Geldndeschnitte vom 19.09.1980

Beigefiigt ist die Begriindung vom 20.17.1981

§ 3

Die Satzung tritt mit der &ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung in Kraft.

Tag der "Amtlichen Bekanntmachung"

Konstanz, den 26. November 1981 # A e ?ﬁj STADT KONSTANZ
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BEBAUUNGSPLAN - Anderung "Bindt" in Dettingen-Wallhausen

2.2 PLANUNGS- U. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

fir die Bebauungsplan-Anderung "Biindt" in
Dettingen-Wallhausen.

Die Anderung umfaBt die Grundstiicke Lagebuch
Nr. 1270/1 und 1270/2.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 BBauG
1.1 Art der baulichen Nutzung, §§ 1- 15 BauNVO
1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 u. 2), § 4 BauNVO

1.7.1.1 AusschluR

Einrichtungen im Sinne des Abs. 2 Nr. 2 sind
unzulidssig.

1.1.1.2 Ausnahmen

Unzuldssig sind Ausnahmen gemdf Abs. 3

1.1.2 Nebenanlagen, § 14 BaulNVO

Nebenanlagen mit Ausnahme von Einrichtungen fir
die Kleintierhaltung sind zuldssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung, §§ 16, 17, 18, 19
und 20 BauNVO

entsprechend den Eintragungen im Lageplan

q_l_z_v_l__ Auonahmen 8§ 17 ahg B _Bauliln wWenn -—gdao 21l dacd o

— L r—wWerph—a-a % i e o=
Wegfall gema'B Auf- MaB-der-baulichen T\Tni—vnqg nicht dhergochrititan wixd
lage des Regierungs-

prédsidiums Freiburg bas—natiirliche Celinde—erlaubt ohne-zusitzliche-

vom 3. Mdrz 1982 Herdnderungen-—eine Abweichung -von—-der-Zahl--der-
Yollgeschesse—tmWAt—alsAusnahme—entsprechend-
ger—Eintraguns—im-lLageplana

1.3 Uberbaubare Grundstiicksfldchen, § 23 BaulNVO

entsprechend der Eintragung im Lageplan.

STADT KONSTANZ, PLANUNGSAMT BAUDEZERNAT
den 20 November- 1981 v
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Stellung der baulichen Anlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 2

BBauG

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ergibt
sich aus der Festsetzung im Lageplan.

Garagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BBauG

entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

Im WA 1 sind die Garagen jeweils in das Haupt-
gebdude zu integrieren.

Fldchen flir Gemeinschaftsanlagen, § 9 Abs. 1
Nr. 22 BBauG

Kinderspielplatz als Gemeinschaftsanlage ent-
sprechend der Eintragung im Lageplan.

Nachrichtliche Ubernahme, § 9 Abs. 6 BBauG

Landschaftsschutz

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes Boden-
seeufer ergibt sich aus der Eintragung im Lageplai

Badenwerk AG

Zur Versorgung des Plangebietes mit elektrischem
Strom ist die Errichtung eines Niederspannungs-
kabelnetzes vorgesehen. Die bereits vorhandenen
Niederspannungsfreileitungen miissen erhalten
bleiben.

Die fiir den Betrieb des Ortsnetzes erforderlichen
Kabelverteilerkdsten, deren Zahl und Aufstellungs:
ort noch nicht feststellbar ist, diirfen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlicksfldchen errichtet
werden.

Denkmalschutz, § 20 Denkmalschutzgesetz

Damit vor- und frihgeschichtlichen Funden in
diesem Gebiet gerechnet werden muf, ist der
Kreisarchdologe rechtzeitig vor Beginn der Er-
schliefungsarbeiten vom Baubeginn zu benach-
richtigen. Zutage tretende Funde sind diesem
umgehend zu melden (Tel.: 07731/61229).



2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Gestaltungsvorschriften, § 111 Abs. 1 Nr. 1 LBO
2.1.1 Gebdudehbhen
Ergdnzung

Die Gebdudehdhen ergeben sich aus den beige-
S. unten schlossenen Schnittzeichnungen a - a, b - b,
¢ - cund d - d.

2.1.2 Kniestock

- lim WA 2]
Ergdnzung gem. Egine Kniestockhdhe von max. 0,50 m istYzuladssig.
Auflage des

RP Freiburg vom tm WA 1 darf die Kniestockhdhe einen Meter nicht
03.03.1982 iiberschreiten.

Die Kniestockh&he wird gemessen von der FuBboden-
héhe des obersten Geschosses bis zum Schnittpunkt
zwischen Dachhaut und Gebdudeauflenflucht.

2.7.3 Ddcher

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 15 - 26

Baustoff: Dachziegel oder Materialien, die in
Format und Farbtdnung dem Dachziegel
entsprechen

2.2 Gestaltung der nicht Uberbauten Fldchen, § 111
Abs. 1 Nr. 6 LBO

Die nicht Uberbauten Grundstlicksfl&dchen sind,
soweit es sich nicht um Fl&dchen fir Garagenzu-
fahrten und innere Verkehrsfl&chen handelt, ein-
zugriinen, wobei je ca. 300 m? Grundstilicksfldche
ein hochwachsender Baum anzupflanzen ist.

zu 2.1.1 Ergdnzung gem. Auflage des RP Freiburg vom
3. Mdrz 1982

Hohen der von den Geldndeschnitten nicht
erfaBten Gebidude an der Strafe Obere Bilindt
jeweils in Meter ilber NN (siehe Ubersichtsplan
zu den Gelidndeschnitten vom 19.09.1980):

Garagen- Sockel- Trauf-
boden hdhe hohe
Ostliche Hausgruppe ,
PR Gebdude 1 430 432,5 438,5
’ westl. Hausgruppe
Gebdude 4 432 434,5 440,5
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anlaf der Planaufstellung - Abgrenzung des Plangebietes

Tw vorliegenden Plangebiet sind bauliche Verdnderungen heab-
sichtigt, die auf einer gesicherten Rechtsgrundlage erfolgen
sollen. 2um einen handelt es sich um die Neuordnung der Rium-
1ichkeiten des siidkuriers durch den Auszug der Druckerei mit
Verwaltung und zum anderen =oll 1lt. Bauantrag auf dem Grund-
stiick des "Engstlers Biergarten" eine Spielballe installiert
werden. Dieses steht im Widerspruch zun den Zielen der Stadt
¥opnstanz (Nutzungskonzept San-Gebiet Altstadt-Seeufer). Die
planerische crundlage fiir die Festsetzungen bildet das Rahmen-
plankonzept "Altstadt" (Bebauungsplan "Altstadt").

Bisheriger Planverlauf

gschematizche Ubersicht des Planverfahrens

Bebavungsplan "ALTSTADT”, Aufstellungsbeschlul mit Zialvorgaben -

-

Birgarbetediqung’ . [> Uiberarbeitung _
Beteiligung der TR Beratung wndd Beschlufl in Gremien

_—

Rahmenplankonzept '*,ﬁ;LTSTADT”, Zielvorstellung ket
—  Art der haulichen Mutzung

- = Regelungiiber die Zulissighkeit von Gastronomiebetrisben und Vergnligungsstiiten

—  Regeluryg iher die Freéflichen - !

-~ - =

: i
Grundlage der baufichen Entwicklung § 24 Bau(38 [ . Grundlage und Fortiibreng des
ket Widerspruch mit den Planungszielen ——-———D Bebauungsplanes in Tellbereichen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte ilber den gesamten
altstadtbereich bis zur BodanstraBe. MaBgebend fiir die weitge-
henden Untersuchungen waren die Zielvorgaben, die fiir die ge-
samte Stadt gleich lauten, ndmlich Erhalt der vielartigen
Nutzungen, insbescndere der Wohnnutzungen sowie Erhalt der Zen-
trumfunktion. Hier galt es schwerpunktmipfiy Aussagen zu tref-
fen, iiber die Art der baulichen Nutzung gemdf BauNvOo. In
Abhstimmung mit diesen Aussagen wurde eine planerische Regelung
iiber die weitere Zulissigkeit von Gaststitten und Vergnigungs-—
stitten getroffen. Auf der Grundlage eines Flanentwurfes fand
eine Biirgerbeteiligung sowie ein Beteiligung der TOB statt.



In Anhdrung aller Bedenken und Anregungen hat der Gemeinderat
Rahmenbedingungen fiir die weitere bauliche Entwicklung der Alt-
stadt beschlossen. Sie befinden sich in der Anlage; der Inhalt
ist folgender:

1. HutzungskKonzepht

Darstellung der Art der baulichen Hutzung (WB, MT,
ME-Cebiete) und der Kennzeichnung der Flichen fiir Gemein-
schaftsanlagen, z. B. Spielpliatze. - )

2. Regelung ilber Zuldssigkeit von:

a) Schank- und Speiselokalen,
k) Spielhallen,
¢) sonstige Vergniigungsstitten.

3. Frei- und Griinflichenkonzept

Wegen des groBen Umfangs des Plangebietes "Altstadt" mit ca.

32 ha soll das weitere Planverfahren abschnittsweise fortge-
fiihrt werden. Prioritdt haben Bereiche mit baurechtlichen Prob-
lemen. :

Planungskegleitende Untersuchung - Sanierungsgebiet

Das vorliegende Plangebiet liegt teils im f&rmlich festgelegten
Sanierungsgebiet "Pischmarkt" und teils im Bereich des Sanie-
rungsgebietes "Bahnhofplatz - Klein-Venedig". Derzeit werden
die worbereltenden Untersuchungen gemd’ § 141 BauGB durchge-
fithrt (Abgrenzung im Ubersichtsplan).

Stidtebauliche Situation

Der alte Stadtkern von Keoristanz mit seinem mittelalterlichen
Geprige ist weitgehend erhalten geblieben. An den zahlreichen
denkmalgeschiitzten Gebiuden kann der Gestaltwert der Altstadt
gemessen werden. Die "Altstadt Konstanz" ist daher gemdf § 19
DSchS unter Denkmalschutz gestellt worden. Das Plangeblet
selbst befindet sich im exponierten Geschidftshereich der Alt-
stadt.

Stark frequentierte FuBgingerverbindungen tangleren bzw. durch-
queren das Plangebiet, z. B. Fischmarkt - Marktstatte,
Fischmarkt - Konzll, Stadtgarten, See und Marktstatte - Hafen.

Der Bedeutung dieser Lage entsprechend hat die Stadt Konstanz
in den letzten Jahren mit Hilfe von Sanierungsprogrammen hohe
Investitionen geleistet, um das Quartier aufzuwerten. Die Ge-
staltung beider Plitze sowie der angrenzenden Bebauung am ehe-—
maligen Fernmeldeamt erfolgte iber qualifizierte stidtebauliche
Ideenwetibewerbe bzw. EBauwebttbewerbe.



5.

Planurugy

Bebauuing

Ein Teil der Gebidude steht unter Denkmalschutz. Festsetzun-
gen iiber die Geb8udestruktur sind in diesem Schutzbereich
nicht erforderlich. Mit Ausnahme des Gebdudes Fischmarkt 1
befinden sich die kaulichen Anlagen auf dem Grundstiick Hr.
522 1im desclaten Zustand. Die exponierte Lage erfordert eine
grundlegande Erneuerung. Im Rahmen der Altstadt-, Seeufar-
planung (Sanierungsgeblet) wurde mit esinheitlicher Zustim-
mung des Gestaltungsbelirates eine iiberzeugende stddtebau-
liche Lésung gefunden, die in den Festszetzungen des Bebau-
ungsplanes verbindlich aufgenommen wurde. Besonderer Beach-
tung in Form und Material muB dem rondellfdrmigen Baukdrper
an der Marktstitte beigemessen werden. Er scll transparent
in Erscheinung treten. In Abstimmung an die Nachbarschafts-
bebauung wurden die nicht vom Denkmalschutz gemdB § 2 erfaf-
ten Gebkiude durch Baulinien, Baugrenzen und fiwierkie
Héhenangaben bestimmt. Die unter Denkmalschutz stehenden
Gebdude wurden im Bereich des historischen StraBenverlaufs
durch eine Baulinis begrenzt. Im Rereich der Hauptgebiude
des Siddkuriers sind die vorhandenen Gebdudehbhen als Maxi-
malwerte festgesetzi. Der Innenhofbereich zwischen Markt-
stitte 4 und Fischmarkt 5 tritt nur von der Vegelperspektive
aus in Erscheinung. Mit Hilfe siner zusitzlichen zusammen-—
hangenden Dachfldache, z. B. aus Glas, kannh die Dachland-
zchaft einheitlich und mafstabgerscht geataltet werden.
Wegen ihres hohen Nutzwertes wird diese Art von Teiliiberda-
chung hdufig verwendet. Dies entspricht allerdings nicht desr
Gestaltungssatzung. Die Satzung wird auf diese Entwicklung
fortgeschrieben werden miissen. Auf detaillierte drtliche
Bauvorschriften, z. B. Regelung liber die Dachaufbhauten usw.
wurde verzichtet, da das Gebiet als Gesamtanlage gemdB § 19
DschG ausgewiesen ist.

Lie Festsetzung der geschlossenen Bauweise resultiert aus
der zu erhaltenden historischen stddtebaulichen Struktur.

Hutzung

Im zentralen Geschidftsbereich gelegen, ist das FPlangebiet
als MK-Gebiet einzustufen. Diese Aussage entspricht der Dar-
stellung im Rahmenplankonzept "altstadi". Die vorhandene
Nutzung stimmt mit den Festsetzungen liberein.

fusschliuBl von Vergnigungsstitten

ufgrund einer Rechtsverordnung ist die Altstadt seit 1970
sperrbezirk. Der Ausschluf von Eros-Zentern wird ilm vorlie-
genden Bebauungsplan aufgenommen. Das glaeiche gilt fiir
Nachtlokale, da laut Gemeinderatsbeschlup fiir Neuzulassungen
die Sperrzeit auf 1.00 Uhr festgesetzt wurde.



Nach dem Rahmenplankonzept "Altstadt" soll die Anhdufung wvon
Vergniigungsstdtten im Sinne des § 15 BauNV0 eingeschrinkt
werden. Diese Regelung wird im veorliegenden Bebauungsplan
firernommen, d. h. sonstige Vergniigungsstitten sind ausnahms-—
weise zuldssly, sofern die Zugidnge untereinander mindestens
150 m entfernt liegen - gemessen wird im Bereich des Stra-
Benraumes. Beim Baurachtsant der Stadt Keonstanz liegt eine
Planiibersicht vor mit Eintrag der Sperrzonen auf Grundlage
der jeweiligen vorhandenen Vergniigungsstitten.

Wie unter Punkt 4 beschrieben, liegt das Gebiet in einer
duferst exponierten Laga. Dies gilt sowohl fiir die Funktion
des Quartiers als auch fiir die bauliche Umgebung. In unmit-
telbarer Nachbharschaft befindet sich das ehemalige Konzilge-
biude; ein Kulturdsnkmal gem3f § 12 Denkmalschutzgesetz. Das
Plangebiet ist durch die umgekbenden Pl&tze und der Hauptver-
kehrsstraBe von weit her einsehbar. Werbemittel fiir Spiel-
hallen oder anderen zweifelhaften Vergnligungseinrichtungen
wirden hier besonders auffdllig in Erscheinung treten und
auf das Gebiet schddigend wirken. Hinzu kommt, daR das Fli-
chenangebot fiir die Neutordnung im Plangebiet mit insgeszamt
ca. 15 600 m2 GeschoBfliche sehr umfangreich ist. Ohne eine
einschrinkende baurechtliche Regelung kénnte hier ein Ver-
gniigungsviertel entstehen.

Die Zulassung von imageschadigenden Einrichtungen in einem
flir hochqualifizierte Nutzungen bestimmten Bereich steht im
Widerspruch zu den stddtebaulichen Zielen der Stadt
Konstanz, wie aus dem Nutzungskonzept der Planung "Altstadt-
Seeufer" hervorgeht. Es ist dem Bebauungsplan bejgefiligt -
Anlage 4.

Verkehr

Die wverkehrsmiafige Erschliefung des Plangebietes ist proble-
matisch. Brotlaube und Marktstitte sind FuBfgingerzonen. Der
Fischmarkt, als verkehrsberuhigter Bereich, bedarf insbeson-
dere im dstlichen Teil einer Aufwertung durch angrenzende
attraktive Anlagen und Einrichtungen. Erheblich zunehmender
Verkehr zu angrenzenden Stellplatzanlagen widerspricht die-
sem stiddtebaulichen Ziel. Eine verkehrsmiRige Erschliefiung
iber die B 23 (KonzilistraBe) ist ebenfalls auszuschliefen.
Pas starke Verkehrsaufkommen und die Uniibersichtlichkeit
hinter dem Eckgebdude am Fischmarkt bilden eine so hohe Ge-
fahrenguelle, daf eine Zufahrt- bzw. Ausfahrtméglichkeit aunf
das angrenzende Grundstick auszuschlieBen ist. Dle Festset-
zung eines Zufahrtsverbotes erfolgte im Einvernehmen mit der
Strapbenbaubehdrde und der Polizeidirektion.



Das hier dargestellte Zufahrtsproblem hat zur Folge, daf die
Festlecung getroffen wurde, notwendige Stellplitrze innarhalb
des Plangebietes auszuschlieffen. Eine Ausnahme bildet die
Unterbringung ven Stellplitzen fiir Bewohner und Betriebsin-
haber. Dieser Zufahrtsverkehr hat im Gegensatz zum Besucher-
verkehr nur eine geringfiigige Freguenz, die den Fischmarkt
nur unwesentlich zusidtzlich belastet.

Die oberirdisch andersweitigen hochgualifizierten
Nutzungsanspriiche machen es jedoch erforderlich, daf die
Stellplitze unterirdisch unterzubringsn sind.

Die erforderliche &nzahl richtet sich nach der Verwaltungs-
vorschrift iiber die Herstellung von notWwendigen Stellpldtzen
(VwV Stellplétze) vom 08.12.19856. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens soll entschieden werden, ob die erforderli-
chen Stellplitze in einem Parkhaus, z. B. an da&r Dammgasss,
nachzuweisen sind oder durch Abl&sungsbetrag ausgeglichen
warden. Die Satzung der 5tadt Konstanz iber die allgemeinen
Bestimmungen iiber die Stellplatzabldsung bleibt davon unbe-
rihrt.

Griin—- und Freifldchen und Anpflanzung von Biumen

Der Eintrag der Griinfliche und das Anpflanzen der Biume ent-
spricht dem Gestaltungsveorschlag der Flanungsgruppe "alt-
stadt—-Seeufer". auf die vorhandenen Biume muh zugunsten
einer gualifizierten stidtebaulichen Losunyg weitgehend wver-
zichtet werden.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Sanierungsmalfnahmen sind alle daz Planungsdge-
biet betreffends Ver- und Entsorgungsanlagen in den letzten
zwel Jahren erneuert worden.

Immiszionen durch Verkehrslirm

Ein Gutachten iiber MaBnahmen gegen den Verkehrsldrm ist die-
sem Bebauungsplan beigefiigt. Das Ergebnis ist als Festset-
zung aufgenommen - Abb. 1.

Stiddtebauliche Daten

Bai der hohern haulichen adusnutzung ist nur noch auf dem
Grundstiick Nx. 523 "Engstlers Biliergarten" und im geringen
Maff im Hofbereich des Slidkuriers mit einer zusdtzlichen Nut-
zung zu rechnen.



Daten im einzelnen Gescholfliche ca, m2

Parzelle Grundstiick Bestand Planung insgesamt
Nr. Fldche m2 ca. m2 ca. m2 ca, me
Sl1s 129 670 - ' 670
520 L 2140 - 210
521 a3z 2 8850 ’ -~ -2 960
522 1l 795 5 670 200 * 5 870
523 1 725 i &00 ’ 1 849 3 200
Teil A 4 657 11 110 1 800 12 91p
517 : 558 1l 3040 - 1 940
470 171 420 - _ 420
47071 241 ) 980 T - 980
Teil B S70 "3 360 - 3 360
Plang&biet B g27 14 470 1 2400 le 270

* Mindestmaf einer eingeschossigen Hofbiiberbauuneg

6. Planungsbegleitende MaBnahmen

Anderung und aufhebung hestehender Vorschriften

Im Gebiet ist bisher kein Bebanungsplanverfahren durchge-
fiihrt worden.

Badencrdnungsmaﬁnahmen_

Die Neuocrdnung auf dem Grundstiick Parzelle 523 nimmt einen
geringfiigigen Teil dep offentlichen Fliche in Anspruch. Der
Teilabschnitt wvon 1,0 m Breite kann abgetreten werden. Zur
Sicherung der dffentlichen Nutzung wurde ein Sffentliches
Gehrecht festgesetzt,

Die der Gemeinde voraussichtlich entstehenden Kosten und
deren Finanzierung

Konstanz, den &.8.51

Planungsamy, Stadt Konstangz

Hur

Stenze
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