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STADT KONSTANZ

Bebauungsplan ,Dingelsdorf Ortsmitte”
Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Raden-Wiirttemberg i. V. m.
$ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am 26.04.2001 den 0. g.
Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbareich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Tail.

§2
Bestandteile der Satzung

Der vorhabenshezogene Bebauungsplan besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil vom (7.12.2000

2. den planungsrechtlichen Festsatzungen vorm 01.03.2001

3. den drtlichen Bauvorschriften vom 01.03 .2001
Baigefiigt sind;

4. Begriindung zum Bebauungsplan vom 10.04..2001

5. Ubersichtsplan

6. Gebaudebestand 1978

7. Situationsptan

8. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2010

9. Studie Uber Gebaudeanordnung vom 01.03.2001

10. Griinordnerischer Begleliplan vom 10.04,2001

§3
Qrdnungswidrigkeitan
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangensn Bestandteilen dieser
Satzung zuwiderhandett.

&4
Teilungsgenehmigung

Gemah § 19 Abs. 1 Baugesetzbuch bedarf die Teitung eines Grundstiicks im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach
§ 1 zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung.

§86
Inkrafttraten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft,

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
31, JUnE 2001

Konstanz, den

STADT KONSTANZ - Dezermat |

gezelchnet Fouguet

Fouguet
Birgermeister
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Rechtsgrundlagen (in der jeweils aktuellen Fassung)

1. Baugesetzbuch (BauGB)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV)

4. Landesbauordnung (LBQ) fur Baden Wilritemberg

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.3

zB 04 21

2.2

3.2

Art der baulichen Nutzung

Mischgehiet

« Tankstellen und

» Vergnigungsstatten sind ausgeschlossen

o In der EG-Zone Gebiet M (1} ist nur aine
gewerbliche Nutzung zuldssig

Nebenanlagan

« in allen Baugebieten sind die der Versorgung
des Baugebietes dienenden Nebenanlagen
nur ausnahmsweisa zuldssig, wenn sie nicht
stérend in Erscheinung treten.

Mal der baulichen Nutzung
gemal der Eintragung im Lagepian

zulassige Grundflachenzahl als Hbchstgrenze
« Die Uberschreitungsméglichkeit von 50 %
Satz 1 gilt auch fir Satz 2 (Nebenanlagen)

+ Die Flichen der Geh- Fahr- und Leitungsrechte L1-L3
werden nicht auf die Grundfiache angerechnet

zulassige Anzahl der Vollgeschosse:

? Geschosse als Hochstgrenze im gesamten Flange-
biet

Die Bauweise 5. auch 6rtliche Bauvorschriften
offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche

- Baulinie

- Baugrenze

Stellung der baulichen Anlagen
- Firstrichtung im Bereich der Thingoltstr.

§9

§9(1) 1
§§.1-15

§6

§6(2)7
§6(2)8

s

§14 (2)

§16-20

§19
§19(4)

§19(4)

§20(1)

§a(1)2
§22

§23

3.1

BauGh

BauGB
BauNVQO

BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVvO

BauNVQo

BauNVQ

BauNVO

BauNVO

BauNVQ

BauGB
BauNVvO

BauNVvO

az
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11.1

11.2

%]

Flachen fiir Gemeinbedarf
Biirgerhaus und Bauhof

Héchstzulissige Zahl der Wohnungen .
Die Zahl der Wohnungen ist auf max.2 WE je Gebaude
begrenzt, dieses gilt fir das gesamte Flangebiet .

Die Verkehrsfidchen

Verkehrsflache

Flache fiirr Fuitganger und (KFZ) Anliegerverkehr

Versorgungsfldchen

Trafostation

Flachen fiir Abfallbeseitigung

Wertstoffsammellager

Offentliche Griinflache

- Parkanlage

Geh- Fahr- und Leitungsracht 3,5 m breit

« LR 1 auf dem Grundstick Nr. 168
zu Gunsten Grundstlck, Nr. 158/1 und 158/3

s LR 2 auf dem Grundstick Nr. 158/3,
zu Gunsten Grundstitick, Nr. 158/1

« LR 3 auf dem Grundstiick Nr. 157/3
zu Gunsten Grundstick Nr, 157 und 157/1

Fldchen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striu-
chern

Anpflanzen von Biumen,
Baume, je 150 qm unbebauter Grundstlicksflache ist
gin Baum (mind. Il. Ordnung), entsprechend der Arten-

liste des grinordnerischen Begleitplanes, anzupfianzen.

Erhaltung von B&dumen

Die im Plan als pragnant gekennzeichneten B4ume
sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Alle anderan gekennzeichnaten Baume sind erhaltens-
wert, soweit sie abgangig sind, sind sie durch neue
Biume entsprechend Punkt 11.1 zu ersetzen.

§9(1)5

§9(1)6

§9 (1)1

§o{n1z

§9(1) 14

§9(1)15

go(n

§9(1)25

25 a)

25b)

3.1

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGRH

a3
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3
3.1
12. Nachrichtliche Ubernahmen §9(6) BauGRB

12.1 Kulturdenkmale - zufillige Funde
Stellungnahme des Landesdenkmalamtes vorm 20.10.99

=]

= Kulturdenkmal an der Erhaltung besteht dffentliches. Interesse

« Zufillige Funde: Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten ist die Ar-
chiologische Denkmalpflege 78098 Feiburg, Marienstr. 10a unverziglich zu
benachrichtigen.

12.2 Grundwasser
Stellungnahme des Landesamtes fur Geologie und BW

Der Bau von Erdwarmesonden ist bis in Teufenbereiche von 150 - 200 m ohne
zusatzliche hydrogeologische Stellungnahme maglich, wenn stets gewahr-
leistet ist, dass ein Zufluss von der Erdaberfliche und ein stockwerksiber-
greifender Grundwasserfluss im Ringraum der Bohrungen dureh eine Ring-
raumabdichtung sicher verhindert wird. Es besteht die Gefahr, dass Uber un-
dichte Ringraumfillungen verschiedene Stockwerke miteinander kurzge-
schlossen werden und eventuell oherflachennahe Verunreinigungen auch in
tiefere Grundwasserstockwerke gelangen. Ist die Nutzung grundwasserfih-
render Harizonte geplant, bedarf es einer gesonderten hydrologischer Beur-
teilung.

12.3 Boden
Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und BW

Auf Grund der Hanglage kann méglicherweise Sickerwasser als lateraler Zwi-
schenabfluss dem Unterlieger zuflieBen. Aufgrund der standdrtiichen Gege-
benheiten - lehmiges und toniges Bodenmaterial - ist ggf. die Infilirationslei-
tung der vargesehenen Bodenschichten entsprechend dem Leitfaden des Mi-
nisteriums fur Umweilt und Verkehr BW Naturvertragliche Regenwasserversi-
ckerung , zu priifen. Die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr
BW (ber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.99
(GBL. Nr. 7 vom 20.04.99) bieibt von dieser Empfehlung unberdhrt.

12.4 Freilegung das Miihibaches
Stellungnahme des Landratsamtes Konstanz sowie Gewdasserdirektion
Sodlich Oberrhein/Hochrhein Rottweil

Es wird angeregt, den MUhibach freizulegen. Die Behtrden stehen fUr Bera-
tung in wasserrechtlichen Fragen zur Verfligung.

Konstanz, den 01.03.2001 Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt:
Stadt Konstanz, den § | Jlili 7001

gezeichnet: Stenzel gezeichnet: Fouquet

Stenzel Fouquet
Blrgermeister
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Bebauungsplan ,,Dingelsdorf Ortsmitte

Ortliche Bauvorschriften

§ 9 (4) BauGB
LV. §74 LBO

Rechtsgrundiage: Landesbauordnung (LBO) Baden Wirttemberg in der aktuellen Fassung

1. AuRere Gestalt der baulichen Anlagen §74(1)1LBO

1.1 H#chst- und Mindestmal der baulichen Anlagen
gilt fir alle Bereich des Plangebietes
s. dazu auceh Studie Uber Gebaudeanordnung Abb. 1

Gebiiudehbhen:

Gebiudetiefe:

Bauldnge:

1.2 Dicher:
Dachform:

Dachneigung:

Dachdeckung:

Dachgauben:

Dacheinschnit-
te:

Querhiuser

Das Hochstmal der Traufhéhe der Gebdude betrigt vom gewachsenen
Boden 5,70 m, an der Thingoltstr. 6,10 m und das Mindestmai} betragt

an der Thingoldstr. 5,10 m gemaR Planeintrag in der Nutzungsschablo-
ne. Die Festlegung erfolgt auf der Grundlage eines Nivelements.

Das Héchstmal der Bautiefe der Gebdude betrdgt: 10,0 m. Das Unter-
geschoss kann (entsprechend der Studie Ober Gebaudeanordnung))
um 2,0 m hinausragen. Dieselbe Tiefe, insgesamt 12.00 m gilt auch im
Bereich der Querhduser. (Ziffer 1.3, Querhauser max. 5,00 m breite)

Die Baulange (Kanteniange) ist in den (M1) 2- (MI) § Gebieten
auf 20,0 m begrenzt.
im (M) 1 Gebiet betragt die Lange max. 25,0m und mindest. 15,00 m

Satteldacher

25 - 45 Grad, an der Thingoltstr. 40 - 45 Grad gemaR Planaintrag in der
Nutzungsschablone.
Die Dachneigung darf je Gebdude nicht unterschiedlich sein.

Dachziegel in den Farhen rot bis rotbraun

Sie mussen als untergeordnete Bauteile des Gesamtdaches erscheinen
und daher mind. 1 m vam First und mind. 1,50 m vom Giebel bzw.
Querhaus (chne Dachvorsprung) entfernt sein. [hre Gesamtlange darf
max. 40 % der Lange des Hauptdachfirstes erreichen. Die stehende
Hohe von Dachgauben (d.h. die senkrechte Vorderkante, gemessen ab
Austritt aus der Ebene der Dachbhaut) darf max. 1,40 m betragen.
Dachgauben unterschiedlicher Ausformung darfen nicht auf einer
Dachflache angeordnet werden.

Sag. Negativgauben sind unzuldssig

Sie durfen eine Gesamtbreite van 5,0 m nicht Uberschreiten. Der First
des Querhauses muss mind. 50 cm unter dem Hauptfirst liegen.
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’ 3.2

Garagen und - Garagen sind mit Sattelddchern zu versehen, die annahernd in glei-
Carports cher Dachneigung und in gleicher Deckung wie das Wohngebdude
auszufilhren sind.
- Carports sind mit rankenden Pflanzen einzugriinen.

Werbeanlagen (574 (1)2LBO

Die Gesamtansichtsflache einer Werbeanlage darf je Grundstiick maximal 1 gm betragen
und ist nur im Erdgeschossbereich zulassig. Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss
blendfrei sein.

Automaten sind nur in Haus- und Ladeneingangen, Hofeinfahrten, Passagen und Arkaden
Zulassig.

Einfriedigungen | §74(1)3LBO

Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Strallen und Wege sind bis zu einer Héhe von 1,20 min
transparenten Baumaterialien (z.B. Mascheandraht) zulassig.

Grundsatzlich ist die Einfriedigung einzugrinen. In beengten Verhaltnissen ist eine Begri-
nung mit Kletterpflanzen verzunehmen (Beispiele enthalt die Artenliste des grinordnerischen
Begleitplanes)

Im Bereich von Sickermulden ist die Einfriedigung zwischen der Mulde und der Stralie zu
errichten. Im tbrigen sind Einfriedigungen 50 cm hinter den Straffenrand bzw. Fulbwegrand
zurickzuversetzen. Die Zwischenflache ist zu begriinen und zu pflegen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen §74(1)3LBO

Die Versiegelung der nicht Uberbauten Teile der Baugrundstlcke ist auf das zwingend erfor-
derliche Maf} zu begrenzen.

Die Garagenpldtze und Stellplatze sind in offenporiger Bauweise (Schotterrasen, Rasen-
pflaster wassergebundene Materialen, wasserdurchldssiges Pflaster) herzustellen.

Hausvorbereiche, die nicht fir Stellpidtze oder Zugange bendtigt werden, sind gértnerisch zu
gestalten. Sofern die fur Stellpiatze und Zufahrten genutzte Flache 50% der Vorgartenflache
Uberschreitet, sind diese mit Rasenpflaster oder Schotterrasen begriint herzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen den nattrlichen Gelandeverlauf nicht beeintréchti-
gen. Sie sind bis zu max. 1,0 m zulassig. Im Kronenbereich besonders geschitzter Baume
(ortsbildpragend) sind keine Gelindeverdnderungen zuldssig.

Ausgenommen hiervon ist die Zufahrt zu Garagen, die im Untergeschoss liegen bis zu einer
Zufahrtsbreite von 5,00 m.

T
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6.1

6.2

’ 3.2

Steilpiatzverpflichtung fir Wohnungen §74(2)21LBO

Je Wahneinheit sind 1,5 Stellplatze auszuweisen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von §74(3)2LBO
Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf den befestigten Flachen wie:
- Dachflachen der Haupt- und Nebengebdude

- nicht versickerungsfahige, befestigten Hofflachen,

- Gebdudezugange, Terrassen usw.

anfallende Regenwasser 2u versickemn.

« Bei Anschluss an die geplante Trennkanalisation muss die Oberfiache fir Mulden mind. 15 %
der angeschlossenen befestigten Flachen betragen. Durch die direkte Seenahe kann auf Rigo-
len verzichtet werden.

» Bei Mischsystem (Strafe ,Zur Mahle") ist ein Mulden-Rigolen-System erforderlich. Der Ab-
fluss aus diesem System muss ca. 5 Liter/Sekunde pro ha und die Muldenoberfldche muss
mind. 10 % der angeschlossenen befestigten Fliche betragen.

Es ist sicherzusteilen, dass die Abldufe der Mulden/Rigolen (Dranageabldufe) Uber einen
Kontroll- und Regelschacht an die &ffentliche Entwésserung angeschlossen werden. Die in-
genieurtechnische Planung des entwasserungstechnischen Versickerung ist den
Entsorgungsbetrieben (EBK) zur Erteilung einer Anschlussgenehmigung vorzulegen. Die
Bauabnahme erfolgt ebenfalls durch die EBK.

Konstanz, den 01.03.2001 Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt

Stadt Kenstanz, den g1 Junl 2001

gezeichnet: Stenzel gezeichnet: Fouquet

Stenzel Fouquet

Blirgermeister
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Bebauungsplan ,,Dingelsdorf Ortsmitte”
Begriindung zum Bebauungsplan
| Stidtebauliche Aufgabe:

Das Plangebist umfasst ca. 3,0 ha, es stehen mehre Neuordnungen an. Ein Neuordnungsbereich
befindet sich in der Ortsmitte, im Anschluss an die Thingoltstraide. Hier soll, im Rahmen des Be-
bauungsplanes Infrastruktureintichtungen (Post, Bank, Laden etc) planerisch gesichert werden.
Das Plangebiet ist optisch noch weitgehend landlich gepragt. Eine sukzessive Nutzungsanderung
von landwirischaftlichen Anwesen in Wahngebiude ist seit einiger Zeit zu verzeichnen. Dieses
fikrte bereits zu ungeordneten Grundstiicksverhéltnissen, die eine sinnvolle stadtebauliche La-
sung stark beeintrachtigen. Nachdem im Rahmen der 1,Frihzeitigen Blrgerbeteiligung” von den
Grundstickseignern ein Umiegungsverfahren abgelehnt wurde, soll der Bebauungsptan dazu die-
— nen, die wesentiichsten Rahmenbedingungen (stadtebauliche Eckwerte) aufzuzeigen. Aus der Er-
kenntnis des sparsamen Umgangs mit Bauland, insbesondere mit innerdrtlich erschlossenan
Grundstucken, sind Dichtewerte anzustreben, die sich an das zuldssige Mal} der baulichen Nut-
zung gem. BauNVQ orientieren,

Eine weitere stadtebauliche Zielvorgabe bildet die planerische Sicherung des Seeuferweges zwi-
schen den zum See fihrenden Strafien, der Schiffslinde sowie der Stralle Zur Halde. Uber die
Hilfte des Weges befindet sich bereits im Eigentum der Stadt Konstanz. Dank der Grolzlgigkeit
der angrenzenden Eigentimer konnte digser Durchgang bereits von der Offentlichkeit genutzt
werden. Die planerische Sicherung dieses seenahen Uferweges ist fir den Fremdenverkehrsort
Dingeisdorf von besonderer Bedeutung da alle angrenzenden Grundstlcke innerhalb des Ortstei-
les, mit Ausnahme der Parkanlage am Jachthafen sowie des Kinderbades an der Fliekhornstralie,
—_ im privaten Eigentum sind.

Zusammenfassung der wesentlichen stadtebaulichen Zielvorstellungen:
Rahmenbedingungen: Stellung der baulichen Anlagen an den historischen Strallen, Rauliche
Struktur,

1. Stadtebauliche Eckwerte fir eine bauliche Neuordnung festzulegen.

2. Planerische Sicherung von Infrastruktureinrichtungen

(Hande! bzw. Dienstleistungsbetriebe) an der Thingoltstr. auf der Grundlage der BauNVO.

3. Planerische Sicherung des Seeuferweges zwischen der Stralte Zur Schiffslande

und der Stralle Zur Halde.
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Il Situation und Analyse

Ubersichtsplan Abb.1, bauliche Situation aus dem Jahr 1878 Abb. 2, und
heutige Situation Abb. 3

Strafenraum: Die Ortsmitte verfugt heute noch Uber einen historisch gewachsenen unregel-
maRigen Dorfgrundriss. Der Ursprung bildetet das sogenannte Haufendorf, eines der ditesten
und auch charakteristischsten Siedlungsformen in Mitteleuropa. Die Straienfihrung verfauft
spinnennetzartig, und die Stellung der baulichen Anlagen weicht oftmals vorn Straenverlauf
ab. Vorherrschend ist die stark geneigte Dachform mit Traufstellung zur Stralle, eine Ausnab-
me bildet die Stralke Zur Halde, auch die Neubaugebaude verfigen dort Uber gine Giebelstel-
lung.

Wahrend an der dulleren Erscheinung der meisten Neubauten im Ortskern der oststypische
Eindruck verloren ging, ist das historische Grundrissgefige mit Ausnahme der Qrtsmitte ,Am
Brunnen" noch weitgehend erhaltan geblieben, Diese bebaute Strallenbegrenzung ist das typi-
sehe und unverwechselbare Merkmail des Ortsbildes. Es wird stadteplanerisch far verpflichtend
gehalten, dass dieser ortstypische Eindruck nicht verloren geht. (Abhb. 3)

Grundstiicksverhaltnisse im Plangebiet: Die Gestaltung einer sinnvellen stadtebaulichen
Ordnung wird durch mehrere Faktoren beeintrachtigt. Das Gelande hat zum nord-éstlich gele-
geren See (Schattenseite) ein Gefalle bis zu 20 %. Der Héhenunterschied innerhalb des Plan-
gebietes zwischen dem Seeweg und der Thingoltstrale betrégt ca. 20 m. Auf eine Lange von
ca. 200 m ergibt das ein durchschnittliches Steigungsverhaltnis von 10 %.

In Orientierung an die vorhandenen bauliche Héhenentwicklung ist von siner Zweigeschossig-
keit auszugehen.

e Im Vergleich zum zuldssigen Maf der baulichen Nutzung for Wohn- und Mischgebiete, gem.
BauNVO mit einer GRZ 0,4, weisen die Baugrundstlicke innerhalb des Plangebietes durch-
schnittlich eine GRZ von 0,2 auf. Dieser niedrige Wert ist nicht nur auf die 1&ndliche Situation,
sondern auch auf die varherrschanden ungiinstigen Grundstlickszuschnitte zurGckzuflhren.
Planungsziel muss es sein, dass zumindest in der Ortsmiite (Mischgebiet mit Infrastruktur) die

Dichtewerte gem. BauNVO annahernd erreicht werden.

Baumbestand: Ausfihrlichen Bericht enthalt der Grinerdnungsplan.

Die, als zu erhaltenden, gekennzeichneten Baume bilden inshesondere im Bereich des Stra-
Renraumes in erster Linie eine optische Bedeutung. Die Erhaltung kann nur gewéhrleistet wer-
den. wenn der Abstand zu den zukinftigen Erdarbeiten der Baumkrone entspricht.. Zu Gunsten

einer sinnvollen stadtebaulichen Neuordnung ist es nicht auszuschlielen, dass fir manchen
Baum Ersatz gepflanzt werden muss.

a3
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Bachverlauf: Im Bebauungsplan ist der verdolte Bachveriauf des Mihlebachs eingetragen.
Nach den Empfehlungen des Landratsamtes Konstanz und der Gewasserdirektion (Rottweil)
soll der Bach freigelegt werden, Zur Zeit untersucht das EBK die Verlegung des Baches von
den privaten Grundstiicken in den Strafenraurm der Strafte ,Zur Schiffslidnde”. In diesem Zu-
sammenhang wird auch in Absprache mit den Behordean Uberpriift, ob die Freilegung des Ba-

ches innerhalb des Stralenraumes in Betracht gezogen werden kann.

Il Planung:
Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene Nutzung innerhalb des Plangebietes entspricht den Merkmalen eines Mischge-
bietes. Stadtebauliches Ziel ist es innerarts Wohnen und Arbeiten gleichberechtigt in Uberein-
stimmung zu bringen, damit die Verkehrswege minimiert werden. Diese Nutzungsausweisung
ist in Ubereinstimmung mit der Darstellung des FNP 2010. (Abh. 4)

Fur die Aufnahme der Infrastruktureinrichtungen ist die Thingoltstraide, als Hauptverkehrsstra-
Re im zentralen Bereich von Dingelsdorf am geeignetsten. Ortsbildpragend ist der Erhait des
historischen Strabenverlaufs, d.h. die Gebaude grenzen unmittelbar am Stralenrand. Die Erd-
geschosszone dieser Gebaude eignet sich besonders fur Handels- oder Dienstleistungsbetrie-
be. Eine Wohnnutzung muss insbesondere im Erdgeschoss, wegen der unmittelbar angren-
zenden Hauptverkehrsstrale auf der Sonnenseite der Gebaude, fur unwirtlich erklart werden.
Zur Sicherung der Infrastruktur soll daher die direkt angrenzende Zone im EG nur filr gewerbli-
che Nutzung zur Verfugung stehen. Sofern kein Interesse flir einen Handelsbetrieb besteht, ist
die Einrichtung von Dienstleistungsbetrieben (Arztpraxen 0.4.) fur Dingelsdorf ebenfalis von inf-
rastruktureller Bedautung.

MaR der baulichen Nutzung

Der sparsame Umgang mit Bauland hat oberste Prioritét, dieses gilt auch fir Dingelsdorf.

Auf der Basis der derzeitigen unregelmahigen Grundstlcksverhaltnisse kann nur eine geringe
Verdichtung erzielt werden. Die Grundsticksgrenzen sind im Einvernehmen mit der Nachbar-
schaft auch ohne Umlegungsverfahren veranderbar. Es ist nicht auszuschlielien, dass zu ei-
nem spateren Zeitpunkt eine nachbarschaftliche Vereinbarung, tber die gemeinsame Nutzung
ihrer Grundstiicke, getroffen werden kann. Dieses betrifft z.B. ginige Grundstlcke zwischen der
Thingoltstrae und der Strafie Zur Mihle, und das setzt eine flexible Unerbauungsmaglichkeit
voraus, Auf den Eintrag einzelner Gebiudeabgrenzungen muss verzichtet werden, da nicht be-
kannt ist, wo eine Grenzberichtigung erfolgen kann.

Als Ersatz dient die Festsetzung Ober die Begrenzung der Gebaudeausmafke sowie das
héchstzulassige Malk der Grundflachen.
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GRZ : In Ahstimmung mit der baulichen Situation und der Gebietsbestimmung soll der Ver-
dichtungsgrad von der Ortsmitte zum See hin abnehmen. Die optische Einbindung der Bebau-
ung in die Uferkulisse erfordert mehr Freiraum. Mit der Festsetzung einer max. GRZ von 0,4 im
Anschluss an die Ortsmitte soll dem hohen Anteil der Wohnnutzung Rechnung getragen wer-
den, d.h. eine Qrientierung an die Werte gem. BauNVO fur WA (0,4), und nicht MI (0,6). Im
Ortsinnern ist an der Thigoltstralke eine gewerbliche Nutzung festgesetzt. Damit falit der Anteil
der Wohnnutzung geringer aus. Aus Grinden der wirtschaftlichen Zumutbarkeit (bei Einbau ei-
ner gewerblichen Nutzung) erscheint auch eine héhere Nutzung GRZ (0,5) gerechifertigt.

Zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden
Die Begrenzung auf 2 Wohnungen je Gebaude resultiert aus der mangelhaften Unterbrin-

gungsmaglichkeit an Stellplatzen im hangigen Gelinde.

Bauweise

Baulinie: Der Erhalt des oristypischen Strallenverlaufs (s, dazu [l Strakenverlauf) kann nuar (-
ber die Ausweisung ven Baulinien entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplanes er-
raicht werden. Die Baugrenze bildet den dullaren Rahrmen der baulichen Nutzung, der Plange-
biete, da die Grundsticksbgrenzung im innenbereich veranderbar ist (Punkt | dieser Begrun-
dung). Die Begrenzung der baulichen Nutzung im inneren Bereich wird nach den Bestimmun-

gen der Landesbauardnung geregelt (Abstandsflachen).

Baugestalt: Auf Grund der vorhandenen kleingliedrigen Bauk&rperstrukiur, und der noch vor-
wiegend geschlossenen Dachlandschaft, ist das charakteristische Erscheinungshild ven Din-
gelsdorf noch weitgehend erhalten geblieben. Die Bewahrung dieser historischen Werte sollte
im Jahr 1992 Uber eine Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB gesichert werden. Aus Grinden
der zu erwartenden wirtschaftlichen Unzumutbarkeit fiir die Bauherrschaft wurde auf die Aus-
Ubung dieser Satzung verzichtet. Das Plangebiet liegt in exponierter Lage zum See. Standort-
bedingt muss, eine Anpassung an die historische Gebaudestruktur in Umfang und Gestalt, be-
sondere Bedeutung beigemessen werden. Die steilen und geschlossenen Dacher der ehemali-
gen Bauernhauser ergaben sich aus der landwirtschaftlichen Nutzung in der Dachgeschoss-
ebene. Mit den Anspriichen der heutigen Zeit werden diese Dacher fir Wohnraumnutzung
weitgehend aufgerissen. Besonders betroffen sind dabei die Gebdudeebenen mit Seesicht, und
dieses sind die empfindlichsten Bereiche fur das Erscheinungshbild einer Ortschaft am See. Um
den beiden Forderungen nach Wohnwert und intaktem Erscheinungsbild gerecht zu werden,

sollen die u.a. Empfehlungen zur Bauweise und Baugestalt beitragen.
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Mit der Begrenzung der Baukdrpertiefe und Baukérperhdhe soll der Dachausbau einge-
achrankt werden. d.h. es soll keine zweite Dachgeschoszebane entstehen, die zusitzliche
Dacheingriffe erfordern. Statidessen ist mit der Begrenzung von 3,70 m tal- wie auch bergseitig
gine Unterbringung von 2 Geschossebenen innerhalb des Hauptkdrpers méglich (Studie Gber
Hangbebauung gem. Anlage der érlichen Bauvorschriften). Eine Ausnahme bilden die Gebau-
de an der Thingaltstralle, da die gewerbliche Nutzung eine groere Raumhodhe erfordert.

Die Begrenzung dar Gebiudelinge (Kantenldnge) auf 20,0 m entspricht den drtlichen bauli-
chen Verhaltnissen im Orsinnern. Im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung an der Thin-
goltstralie (MI) 1 ist eine Baukdrperiange van 25,00 m zulassig. Aus stadtgestalterischen Griin-
den soll die nordéstliche Stratenseite, als Pendant zur gegentberliegenden unregelmaliigen
(Gebdudeanordnung, eine geschlossene Gebdudezeile bilden. Daher resultiert auch die Min-

destfestsetzung Uber die Gebéudeldnge von 15,00 m.

Die Dachneigung von 25 - 45 Grad entspricht der vorhanden Situation, dabei sollen die Ge-
bdude entlang der historischen Thingaitstralke zu einer steileren Dachneigung 40 - 45 Grad
verpflichtet werden.

Zum Erhalt einer ruhigen und geordneten Dachlandschaft sollen die Festsetzungen Uber Dach-
ausbauten, Farbgebung und Material der Dachdeckung beitragen.

Mit der Wunschvorstellung nach Erhalt einer weitgehend geschlossene Dachlandschaft, hilden
Dacheinschnitte einen besonders wahrmehmbaren stérenden Eingriff. Diese sind seeseitig wie

auch bergseitig einsehbar. Diese scllen demzufolge unzulassig sein.

VerkehrsmiBige ErschlieBung

Fur die innere Erschliefiung des Plangebietes soll die vorhandene private Zufahrt, von der
Strale Zur Mihle aus, Verwendung finden, d.h. Eintrag von Geh- und Fahrrechten zu Gunsten
der Anlieger. Das Gleiche gilt fUr die Anliegergrundstiicke mit Anschluss an die Stralte Zur

- Schiffslande. Die (ibrigen geplanten Gebsude werden direkt von den dulleren Verkehrsstrallen
erschlossen.

Der Seeuferwegq ist fur Dingelsdorf von aulerordentlicher Bedeutung s. dazu Seite 1. Er dient
dem Fufiverkehr sowie der Erschliefung der angrenzenden geplanten Gebaude. Der Durch-
gang tangiert einen Hotelbetrieb. Aus Sicherheitsgrinden soll der Radverkehr, Uber eine stra-
Renrechtliche Anardnung, ausgeschlossen werden.

Stellplatzverpflichtung

Als Vorort von Konstanz hat Dingelsdorf einen héheren Steliplatzbedarf zu verzeichnen. Die
Verpflichtung wurde auf 1,5 StYWE erhoht.
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Ver- und Entsorgung

Versorgung
Stellungnahme Stadtwerke

Die Versorgungsanlagen Strom, Gas und Wasser sind in allen &ffentlichen Strallen vorhanden.
Zur Erschliefung der geplanten Gebaude am Seeuferweg missen im Bereich dieses Weges
naue Leitungen verlegt werden. Auf dem stadtischen Grundstiick (Blrgerhaus) befindet sich
eine Trafostation. Nach Auffassung der Stadtwerke muss dieser Standert planungsrechtlich

gesichert werden.

Entsorgung (Kanalisation)

Stellungnahme EBK

Die bestehenda Bebauung im Plangebiet wird Gber die beiden Pumpwerke ,Flielihornstraie”
und ,Zum Klausenhorn® in den Zuiaufsammler zum RUB/PW ,Dingelsdorf/Wallhausen® ge-
pumpt. Die neu geplante Bebauung soll zum Grofiteil im modifizierten Trennsystermn entwissert
werden. Das Schmutzwasser wird direkt bzw. Ober neue Schmutzwasserkanile an die beste-

hende Mischwasserkanalisation angeschiossen.

Bei Anschlussmdéglichkeit an die geplante Trennkanalisation soll das anfallende Oberflachen-
wasser/Dachwasser Uber Rasenmulden versickert werden. Der Uberlauf der Rasenmulden wird
an den Regenwasserkanal angeschlossen. Durch die direkte Seendhe kann auf die Rigalen
verzichtet wearden.

Die Oberflache far die Mulden soll ca. 15 % der angeschlossenen befestigten Fldchen betra-
ger. Bei Anschluss von geplanter Bebauung an die bestehande Mischkanalisation (Bereich
Lt Mihle®) sollen zur Regenversickerung, zusatzlich zu den Mulden, Rigolen angeordnet
werden. Der Abfluss aus diesem System soll ca, 5 Liter/Sekunde pro ha befestigter Flache
betragen. Die Muldenoberfliche soll ca. 10 % der angeschlossenen befestioten Flachen hetra-
gen.

Abfallentsorgung
Stellungnahme EBK

Da keine neuen Erschiiefbungsstraften mit den Mallfahrzeugen befahrbar sind, erfolgt die Ab-
fallentsorgung nur in den Stralten Zur Mohle, Zur Schiffsldnde und in der Thingoltstralie. Die
vorhandene Wertstoffsammelstelle ist fur eine flichendeckende Erfassung der Wertstoffe un-

abdingbar, sie muss auf dem stadtischen Gelande (Blrgerhaus) planerisch gesichert werden.

Brandschutz

(Stellungnahme Feuerwehr)

In den Innenbereichen der Flangebiete dirfen nur sogenannte Gebdude geringer Hdhe i.5.

§ 2 Abs. 5 LBO zugelassen werden, wobei die Entfernung bis zu einer éffentlichen Verkehrsfls-
che nicht mehr als 80 m betragen darf i.S. § 2 der Ausflhrungsverardnung zur LBO.Andernfalls
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sind zu diesen Gebiuden Feuerwehrzufahrten und Aufsteliflachen Qber éffentlich befahrbare
mindestens 3,0 m breite Straften bzw. entsprechend der Verwaltungsvorschrift des Wirtschafts-

ministeriums Ober Fldchen fir Rettungsgerate der Feuerwahr auf Grundstlcken anzulegen.

Infrastruktureinrichtungen

Grundschule: Das Schulplatzangebot ist knapp. Sofern das Angebot nicht mehr ausreichend
ist, missen organisatorische Malinahmen getroffen werden.

Kindergarten: die 2 Kindergérten in Dingelsdorf haben ausreichend Kapazitat fur die Aufnah-

me der Kinder au dem Plangebiet.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung § 8 BNat5SchG

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 a BNatSchG in Verbindung mit § 1 a BauGB
sind zu vermeiden bzw. nicht vermeidbare Eingriffe sind auszugleichen. Ein Ausgieich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe beraits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren (§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Das Gebiet Dingelsdorf - Ortsmitie ist gepraat durch die hereits vorhandene Bebauung und gilt
daher gem. § 34 BauGB zu den im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Vor Erstellung des Be-
bauungsplanes Dingelsdorf - Ortsmitte” war ein Vorhahen gem. § 34 BauGB zuldssig, also
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksfla-
che, die dberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
Aung gesichert ist.

Ein Ausgleich ist hier nicht erforderlich, da die durch den Bebauungspian verursachten Eingriffe

hereits zuvor nach & 34 Bau@aB zuidssig waren. Dies ergibt sich aus folgendem:

Einschriankung der Gebdudehdhen:

- Traufthdhe, berg- und talseitig max. 5,70 m bzw. 6,10 im gewerblichen Bereich, dieses ent-
spricht dem Mindestmall einer Zweigeschossigkeit ohne Kniestock und Sockelgeschoss.

- FirsthGhe, Uber die Begrenzung der Gebdudetiefe von 10,00 m.
Dieses erlaubt keinen umfangreichen Dachausbau der eine weitgehende Offnung der
Dachflache erfordert, und damit das Landschaftsbild beeintrachtigen wirde.

Mah der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind die zuldssigen Grundflachenzahlen von 0,25 bis 0.5 als Hochstmass
festgesetzt. Uber die gesamte Bauflache verteilt ergibt das ein durchschnittliches MalR der bau-
lichen Nutzung von GRZ = 0,35.
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Das Plangebiet liegt germ. § 34 BauGB im Innenbereich. Nach der Eigenart der Urmgebung ist 4
von einem Uberbauungsgrad, GRZ = ca. 0,4 auszugehen. Die vorhandenen Grundstiicke im
Anschluss an den umgebenden Stralenraum enthalten eine GRZ von 0.2 (Einzelfall) his 0,55,
Auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes fallt das Mall der baulichen Nutzung nied-

riger aus, als es nach der Eigenart der Umgebung zutdssig wére.

Unabhangig hiervon wurde zur Wabhrung der Belange des Naturschutzes ein griinardnerischer
Baitrag erstalit. Dem entsprechend wurden folgende griinordnerische Malnahmen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

- Pflicht zur Anpflanzung eines Baumes je 150 gm Grundstlcksfldche

- Erhalt und Pflege von pragnanten Baumen gem. Festsetzung im Bebauungsplan

In der Gesamtschau verursacht die vorliegende Planung keinen zusatzlichen auszugleichenden
Eingriff, Zusammen mit den vargesehenen grinordnerischen Mainahmen sind die Belange des

Naturschutzes i.5. von § 1a BauGB gewahrt.

Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren ist nicht beabsichtigt.

Die der Gemeinde voraussichtlich entstehenden Kosten

Betrifft nur die zusatzliche &ffentliche Flache, Erschlieliungssiralike Seeweq, alle anderen Erschiieftungs-
maflnahmen sind auf privatem Gefande.,

1. Straflenbau 75 800.-- DM
2. Entwasserung 117 C00,-- DM
3. Elekrtizitatsversorgung 18 000,-- DM
4, Stralienbaleuchiung 17 000,=- DM
— 5. (3asversorgung 22 000~ DM
6. Wasserversorgung 28 000,-- DM
7. Vermessungskosten 10 000,-- DM
8. Grundstickskosten 12 000 -- DM
Kosten insgesamt 299 600,-- DM

Konstanz, den 10.04.2001
Stadtebau - und Vermessungsamt, Fachbereich Stadtplanung/

gezelchnet: Stenzel
Stenzel
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