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STADT KONSTANZ

Bebauungsplan 1. Anderung ,Fiirstengut, 1. Anderung®

Satzung

Nach & 10 des Baugesetzbuches und § 73 dear Landesbauardnung fur Baden-Wirttemberg i V. m. §
4 der Gemeaindeordnung far Baden-Wintemberg hat der Gemeinderat der Stadt konstanz am
24.09,19896 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Furstengut, 1. Anderung” als Satzung
beschliossen

51

Gegenstand/Iinhalt der Andearung

Der Bebauungsplan Farstengut, 1. Anderung®, rechtskradtig seit dem 25, Oktober 1965, wird durch
digse Jatzung wie folgt gedndert,

1 Bebauungsvorschrifien vam 8. Juli 1985 zum Bebauungsplan ,Fistengut, 1. Anderung”

1.1 Der Nr, 2 dar Bebavungsvorschriften werden die Nr.1 und 2 der textlichen Festsetzungen vom
1411988 (vgl. § 3 dieser Satzung) hinzugefigt,

1.2 Bai Nr. 5 der Bebauungsvorschiriften, wird in der Uberschrift das Wort Grundstiickszufahrten
hinzugefigt und das Wart Nebengebdude wird durch Nebenanlagen ersetzt, Satz 1 entfallt. Nr.
5 der Eebauungsvorschriften werden die Nr. 1 und 2 der texilichen Festsetzungen und die Nr. 2
und 3 der Srtlichen Bauvorschriftan, jeweils vom 14,1.19898 (vgl. § 3 dieser Satzung)
hinzugaflgt.

1.3 Dhe Nr. 7 der Bebauungaverachriften wird durch die Nr. 4 der drtlichen Bauverschriften voem
1411998 vl § 3 der Satzung) ersetzt.

1.4 Bei Nr. 8 der Besbauungeverschriften entfallt Satz 2. Dar Nr. § der Bebauungsvorschriftarn wird
die Nr. 1 ger drilichen Bauvorschriften vom 14.1 1898 (vgl. 3 dieser Satzung) hinzugefigt.

1.5 [ardberhinaus wird den Bebauungsverschriften die Nr. 5 der értlichen Bawvorschriftan wom
14.%,19%5 {vgl. 3 dieser Saizung) hinzugefdgl.

£2

Haumlicher Geliungshareich

Die Anderung erstreckt sich Ober gan Geltunasbereich des bestehendzn Bebauungsplanes
JFarstengut. 1. Anderung’.
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Bestandteile der Satzung

1. Textliche Festsetzungen vom 14.01.1098
2 Ortliche Bauvorschriften vom 14.01.1988

Beigeflgt sind: )

1. Der Lageplan vom 24.08.1998 als Ubersichtspian

2. Begriindung zum Bebauungsplan vom 10. August 1998
&4

Crrgdnungswidngkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von § 73 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandeilt.

§5
Inkrafitreten

Digse Bebauungsplanénderung' tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 6.10.1998

=T KOMNSTANZ - Dezernat [l

Fouquet
Burgermeister




. " Dz.. ParsalTEXTFZF
Bebauungspldne 1. Anderung ,Firstengut, 1.Anderung”

Textliche Festsetzungen
“im Sinne des § 9 BauGB und in Verbindung mit der BauNVQ und LBO

1 Stellplatze, Garagen und N_e_tlenanlagen1, 12 (6} BauMVO IV.m. § 74 (21 Nr. 3
LBO, § 14 {1) BauVi,
Mald der baulichen Mutzung, § 16 (2) Nr. 1 0. (&) sowie § 19 {4) Satz 3 BauNVD

In den Baugebieten darf die festgesetzte GRZ durch bauliche Anlagen gem. § 19 (4)
Wr.1 1.2 BauNVO bis zu eingr GRZ van maximal 0.4 dberschritten werden . Bel
zusatzlichen Unterbauungen gem. § 19 {1) Nr.3 BauNVO ist eine Uberschreitung bis

U einer GRZ van 0,7 zulassig.

Avsnghmeaweizse darf der Grenzwert von 0.4 auf 0.5 erhéht werden, wann gine Fldche
gleicher Giddle begrint wird (Dach-und Fassadenbegrinung). Ausnahmwaise darf
der Granzwert von 0,7 auf 0.8 erhdht werden, wenn auf den verbleithanden
unbebauten Flachen pro 100 gm ein Grolkaurm gepflanzt wird,

Ausnahmswaise kinnen bei gewerklichen NMutzungen Abweichungen von den
Festsetzungen zu den NMebenanlagen zugelassen werden. In diesem Fall ist eing
Uach- und Fassadenbegrinung der Nebenanlagen vorzusehen.

Bei bestehenden Gebiuden kann zur Anlage von Terrassen ausnahmsweise von den
vorgegebenen GRZ- Grenzwerten abgewichen werden, wenn eine Flache gleicher
Grifte auf dem Grundstick entsiegelf oder begrint (z.B. Fassaden- ader
Cachbagranung) wird,

2 Hinweise

Stellplatze und Garagen saollen flachensparend singerichtet werden, z.B. als
kraftbetriebens Hebehlhnen oder als automatische Garagen.

Die Abldsehetrdge sollen zweckgebunden zur Herstellung zentraler privater
Anwohnerstalipldtze im Stadttell Paradies venwendat werden.

' Mebenanlagzsn == Die Festsetzungen gelten fur folgende Mebenanlzgen
gem. § 14 {1) BauNVD: untergeordnete Gebiude, Uberdachungen, Schuppen,
Gewachshiusar und Aussiellungs-, Abstell-, sowie Lagerplatze



Rechtsgrundlagen

Bofo by

Baugesetzbuch (Bau3B)

Baunutzungsvercrdnung (BauNvo)
Landesbauaordnung {LBO) fir Baden-Wlrttemberg

L-—— in der zum Satzungsbe-
schluds jeweils glltigen

Garagenverordnung {Gav0) fir Baden-Wirttemberg —— Fassung

Konstanz, 14.01.1998

Zeller

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Korstanz, den 8.10.1998

Stadt Kanstanz- Dezemat 1Y

Fouquet
Biirgermeister




- " Dz.:Paraa/ORTLEAF
Bebauungsplan 1. Anderung , Firstengut, 1.Anderung”

Ortliche Bauvorschriften
im Sinne der LBO

1 Vorgdrten aem. 574 {1V NI 3w &§74 (21 Nr. 3 LBO

‘H..I“curgérten1 sind zu begrdnen. Die Einrichtung von Stellpldtzen, Garagen und
Nebenanlagen ist in den Verganen nichi zulissig. Vargérten dirfen nicht als Arbeits-
und Lagerfldchen genutzt werden, Sig kinnen zum Absatellen von Fahrrddern genutzt
werden, wenn 30% der Vorgartenflache begrant werden.

2 Grundstickszufahrten gem. & 74 (11 Nr. 3 LB

Je Grundstick ist nur eine Zufahrt mit einer Breite von masxamail 3.00 m zuldssiy.
Bei Tiefgaragen ist eine Zufahrisbreite von maximal .50 m zuldssig.

Bei Nichtwohnnutzungen sind Einzelzufahrign bis zu 6.00 m zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen aus verkehrlichen Grinden (beengte Stralenverhalinisse)
breitere Zufahrten zugelassen werden. Bel gewerblichen Nutzungen kénnen

ausnahmsweise, wenn die Betriebsorganisation es erfordert. zwei Zufahrten
Zugelassen werden.

3 Obeiflachengestaltung der Stellplatze gem, § 74 (11 Nr, 3 LBO

Garagenvorpldtze und Stellpldtze sind in wasserdurchldssigen Belagen anzulegen.
Dieses gilt nicht fir Tiefgaragenzufahren.

Uie Tiefgaragen sind zu begriinen.

4 Einfrledurngen _ gem. 574 {11Nr. 31 BO

Entlang der Stralfen sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1.30m
zUldssig. Ausnahmsweise ist bei historischan Binfriedungen ein héheres Makk
Zuldssig.

Im Bereich der rickwarnigen Grundsticksflachen sind Einfriedungen zu begriinen.

' Definition zu Vorgarten siehe Lageslan vom 24.05,1908



=

Konstanz, 14.01.1998

Kenntnisqabe verfahrensfreier Yorhakben

Abweichend von § 50 LBO sind gem. § 74 {1} 7 LBO folgende Vorhaben nicht
verfahrensfrei und sind der Baurechisbehtirde zur Kenntnis vorzulegen:

§ 50 (1) Nr.1

fuLe

Zeller

Gebiude ohne Aufenthaltsrdaume, Toiletten oder Feusrstatten,
wenn die Gebdude weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken
dienen, bis 40 m?,

Gewachshauser bis zu 4 m Hohe

Einfriedungen

Zufghrten zu verfahrensfreien Anlagen im Innenbereich
Stellplatze bis S0 m? Nutzflache je Grundstick im Innenbereich
Ausstellungs-, Abstell-, und Lagerplatze im Innenbereich bis 100
m? Nutzflache, ausgenommen Abstell- und Lagerplatze fiir aulier
Betrieb gesetzte Fahrzeuge und deren Teile

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 5.10.1958

Stacit Konstanz- Dezernat [t

Fouquet
Burgermeister




Dz..KsiFaraarBEGRIINDS

Bebauungsplan
-Faradies 1“
(einfacher Bebauungsplan zu Stellplatzen, Garagen und zur Gestaltung)

Eebauungsplananderungen

1. Anderung , Altes Gaswerkgeldnde”
1. Anderung ,Firstengut, 1. Anderung®
1. Anderung , Filrstengut, 2. Anderung
1, Anderung ,Fiirstengut, 1. Anderung”
2. Anderung ,,Untere Laube”

Begriindung gem. § 9 ( 8) BauGB

Rahmenplan Paradies

Fur den Stadtteii ,Paradies” wurde ein Rahmenplan erstelit. Dieser Rahmenplan trifft
Festlegungen zur Art der Nutzung, zur rdumiichen Struktur und baulichen Dichte und zur
Freiflachengestaltung. Im Sommer 1985 fand die frihzeitige Blrgerbetelligung und die
Beteifigung der Trager dffentlicher Belange statt. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung
am 25.04.1996 die Bedenken und Anregungen geprift und abgewogen und den Rah-
menplan als Grundlage fir die bauliche Entwicklung im Paradies beschicssen. Gieich-
zeitig wurde zur Sicherung der Planungsziele ein Aufstellungsbeschiull zum Bebau-
ungsplan Paradies” gefalt

Die FortfUhrung eines Bebauungsplanverfabrens in Teilbereichen erfeigt dann, wenn
Verdnderungen beabsichtigt oder zu erwarten sind, die mit dem Rahmenplan im Wider-
spruch stehen.

Anlal und Ziel der Planung

Der Uberwiegend hoch verdichtete Stadtteil Paradies ist wie viele aliere Stadtviertel die-
ser Art vomn allgemeinen Zuwachs des ruhenden Verkehrs betroffen. Durch Stellplatze
und auch Nehenantagen werden strukturpragende Grinflachen sukzessive verdrangt
und die Freiraumqualitat beeintréchtigt. Es besteht die Gefahr, dald dieser Stadtteil higr-
durch an Wohn- und Gestaltwert verliert. Zielsetzung des Rahmenplanes ist es diesen
gualitdtsmindemden Entwicklungen entgegenzuwirken, so dal die Lebensqualitat im
Stadtteil insgesamt aufgewertet wird.

Nachdem Stellplitze bis zu 50 m* pro Grundstiick, Nebenaniagen und Einfriedungen
gemal der geanderten LBO vom 08.08.1996 verfahrensfrei sind, kbnnen sich im Para-
dies Entwicklungen einstellen, die mit dem Rahmenplan im Widerspruch stehen, chne
dai die Baurechtsbehdrde hiervan rechizeitig Kenntnis erhélt und eingreifen kann. Mit
diesem Bebauungsplan solt daher eine verbindliche Rechtsgrundlage zur Durchsetzung
der genannten rahmenplanerischen Zigle zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen
geschaffen und die Kenntnisgabepflicht dieser Anlagen geregelt werden.

Im raumlichen Struktur- und Dichtakonzept des Rahmenplanes sind Grenzwerle zur Bo-
denversiegelung (Unter- und Uberbaubarkeit der Grundsticke) festgetegt, die in Teibe-
reichen des Planungsgebietes durch diese Planung eing verbindliche Rechisgrundlage
erhalten solien. Planungziel ist die Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwen-
dige Mall gem. § 1a {1) BauGg.



4.1

Geltungsbereich

Zur Sicherung der Planungszizle erstreciq sich der Geltungsbereich der Bebauungspis-
ne dber das gesamte Planungsgehist des Rahmenpianes mit Ausnahme der Fidchen
des Dabeles und der Stadtgdnnerei scwie einem Bersich zwischen B33neu und St,
Martins- Weg {vgl. Anlage 1). Da das D&bele in stddtischem Eigentum ist. die Grinfla-
chen an der Gértnerei dber den Planfeststellungsbeschlufl zur Grenzbachstralte gesi-
cher sind und der Rahmanplan keine Festlegungen zur Freiflachennutzung auf dem
Dobele festlegt. wurden ciese Flichen aus dem Geltungshereich herausgenommen. Fir
den Bereich zwischen B33 neu, Fischenzstrafle und St. Martins- Weg wird zur Erschlie-
fung des Gebietas ein gualifiziertsr Bebauungsplan erstelll. Die rechtsverhindlichen Be-
kauungsplane im Planungsgedie: werden gemaR der Inhalte dieser Plarung gednder:,

Angesichts der Grélle des Flanungsgebietes und den hiermit verburdenen zahlrsichen
Einzeltallen wird von der Erstellung gqualifizierter Bebauungsplane abgesehen. Die Fla-
nung wird inform einfacher Beoauungsplane aerstallt,

Uber diese Bebauungspldne wird nur die Zuldssigkeit der unter 4. angefhrien Anlagen
geregelt, ansensten regelt sich dis Zulassigkeit van Varhaken innerhalb der zur Ande-
rung anstehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane nach § 30 BauGB und in den
ubrigen Bergichen nach § 34 BauGE und der sonstigen rahmenplanerischen Vorgaben,
Soliten Vorhaben mit diesen sonstigen rahmenplanerischen Veorgaben im Widerspruch
stehen, bedarf &s zur Durchsetzung dieser Vorgaten eines weiteren Bebauungsplanver-
fahrens in Teilbereichen,

Die Abschniite der Planfeststellurg zur Grenzbachstralie und B33neu, weiche innerhaib
des Geltungsbereiches des Babauungsplanes Paradies | liegen, werden nachrichtlich
dbernommen.

inhait des Bebauungsplanes

Mit Bezug auf den Rahmenptan Paradies” regelt dieser Bebsuungsplan die Gestaltung
der Vorgdnien, die Einschrankungen zur Zuldssigkeit ven Stellplatzen, Garagen und Ne-
benanlagen, d¢en Aussschlull van Nebenaniagen, die Gestaltung van Einfriedungen sa-
wie die Kenntnisgabepflicht von Vorhaben dieser At -

Die Einschrankungen zur Zuldssigksit der Stellplatze, Garagen und Nebenaniagen wer-
den in denTeilen wo es aufgrund der pragenden Raumstruktur (z. B. der darflich geprag-
te Raum) weniger auf den Standort als auf den prazentualen Anteil der Freiraumfiichen
ankarmmt Uber die GRZ festgesetzt. Gleichzeitig wird in diesen Abschnitten ein Versie-
gelungsgrenzwert (ber die GRZ festgelegt. Die stadtebauliche Begriindung zur Ein-
schrankung der Stelipldtze ist Punikt 4.2 zu entnebmen.

Vorgaren

Vorgérten sind ein wichtiges Element der stadtteilbezogenen Grinvernetzung. Sie glie-
dern den stadtischen Raum, steigern das aptische Erscheinungshild des Strafenrau-
mes sowie der Gebaude und tragen wesentlich zur Aufwertung des Wehnumfeldes bei,
Wegen ihrer stadtbildpragenden Bedeutung wurde bereits in der Konstanzer Bauord-
nung von 1929 grofier Wert auf die Gestaltung von Vorgarten gelegt. Hier heiit as:

Ist im Ortsbauplan die Baufiucht hinter die Strallenlinie gesetzt, so isi regeimafig,
auch bet Anfage von Laden. das zwischen StraRengrenze und Vorgebéude tiegende,
und bei offener, haiboffener sowie Landhaus und Villenbauweise das zwischen diesan
und seitfichen Nachbargrenzen llegende Gefdnde, soweit dieses nicht als Eingang und
Einfahrt dient, als Ziergarter anzulegen und zu unterhalten, Die Verwendung des Var-
gartengeldndes als Lagerpiatz cder zu gewerblichen Zwackan ist untersagt.



In der jingsten Vergangenheit wurden viele Vorgérten durch die Anlage von Stgllplatzen
zerstért (2.B. Schitzenstraile und Schottenstrafie}. Durch das Anlegen breiter Zufahrten
wurde weiteres Grin aus dem StraBenraum verdrangt. Anknipfend an die Tradition der
alten Bauardnung und um zu verhindem, daf der Stralenraum durch digse Entwicklun-
gen an Gestaltqualitdt verliest, werden analog zum Rahmenplan Festsetzungen zur Be-
grinung der Vorgarten, zur Minimierung der Zufahrten und zum Ausschiult stdrender
Nutzungen wie Stellplatze, Garagen oder Nebenanlagen getroffen.

4.2 Nehenanlagen, Stellplatze und Garagen
-Freiflachensicherung und Begrenzung der Bodenversiegelung-

Wie der Bestandsanalyse zum Rahmenplan zu entnehmen ist, verfigt das Paradies auf
Grund seiner historischen Entwicklung und der vorhandenen Grenzen ber ein einge-
schranktes Grinflichenangebot. Die Grundfiichenzahl iiegt in vielen Bauguartieren
{iber 0,4 {vgl. Lageplan zur Grundfiachernzahi). Dieser Wenr entspricht in Wohngebieten
giner hohen Uberbauungsdichte und liegt dber dem zuldssigen Grenzwen flr allgemai-
ne Wohngebiete nach BauNVO. Die rickwartigen Fraiflachen sowie die Innenhdfe wer-
den punktuell ausschliellich fiir Stellplatze genutzt (vgl. Lageplan zur Freifldchennut-
zung). Bei den vertleibenden Freifldchen besteht die Gefahr, dal sie dem ruhenden
Verkehr zum Opfer fallen und auch durch Nebenanlagen schleichend verdrangt werden,
Curch Steilplatze, Garagen und Nebenanlagen wird die Aufenthaltsqualitat der wah-
nungsnahen Freiflichen stark singeschrankt, Spielrdume flr Kinder werden aufgegeben
und der strukturprigende Griunflichenanteil der einzelnen Gehiete wird zerstért, Zum
Schutz der Freiflichen werden deshalb Regelungen zur Stellplatzanordnung, zur Ge-
staltung von Stellplatzen und zum Ausschiul van Nebenanlagen fesigelegt.

Neben den bebauten Flachen der Hauptantagen haben die sonstigen Anlagen obernalb
und unterhalb des Baugrundstlckes einen mafgeblichen Anteil am Bodenversiege-
lungsgrad in den Baugebisten. Grolftachige Vers:egelungen dieser Art wirken sich un-
gunstig auf das Kleinklima aus. Sie belasten die Kanalisation'. Im Zuge stidtebaulicher
Emeuerungen im Paradies werden die Grundsticke zum Teil bis zu 100 % unterbaut.
Das Nachpflanzen von Grolbdumen, welche so entscheidend die Fretraumqualitat mit-
bestimmen, schliefit sich durch derartige MalRnahmen fast vollkommen aus. Im Rahmen
der Bestandsanalyse zum Rahmenplan wurden die Werte von Uber- und Unterbauun-
gen quartiersbezogen ermittelt {vgl. Lageplan zum Bodenversiegelungsrad). 3ie errei-
chen im stadtisch gepragten Bereich vereinzelt GRZ- Werte von Obker 0.8 und liegen
damit Uber den nach BauNVC maximal zulassigen Werten.

Mit Ausnahme der Bauguartiére mit Blockrandbebauung wird daher die Bodenversieqge-
lung Uber die GRZ gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO begrenzt.

In den drei Stadtteilabschnitten (vgl. Lageplan) gelten foigende Regelungen:
Teil A (Dérflich gepragter Teil)

Dieser westliche Abschnitt verflgt insgesamt Ober ein grofiziigiges Frei- und Grinfla-
chenangebot, das die dérfliche Struktur pragt (vgl. Lageplan zur Freifldchennutzung).

Das Dorf wird im Westen und Osten von Grinflachen eingegrenzt, die Gher sinen
raumwirksamen Grinbestand verfigen und den QOrisrand pragen. Die westlichen Frai-
flachen sind Teil des stadtteilumgrenzenden Gringirtels und treten durch den entlang
des Grenzbaches verlaufenden Galenewald optisch stark in Erscheinung. Prigende
Bedeutung hat auch die dreiecksférmige grine Dorfmitte mit der St.- Martinskapelle im
Zentrum, sowie ainzelne grédere Garten im Innenbereich. Stellenweise hat sich der Bau
von Garagenhdfen durchgesetzt, die in zunehmenden Malie das Ortsbild beeintrachti-
gen. Diese genannten und stidtebaulich bedeutsamen Grinflichen sind im Lageplan
mit A1 und AZ gekennzeichnet. Zur Sicherung ihrer stadtebaulichen Funktion sind sie
ganzlich freizuhalten von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen.

'\m Paradies sind zahlreicke Strafenkangle heute bereits Gherlastet,



Ca die mit A2 gekennzeichneten Flachen umgrenzt von Wohngehiduden innerhalb der
Bauguartiere liegen, dirfen sig mit Tiefgaragen unterbaut werden, soweit die im folgen-
den Abschniit fastgelegten GRZ- Grenzwerte eingehalten werden.

In den (brigen Bereichen wird zur Erhaitung des f0r ein dérfliches Gebiet typischen
Grin- und Freiflichenanteiis oberhalb der Geldnderaberfliche eine maximale GRZ von
¢4 {unter Einrechnung der Anlagen gem. § 13 {4) Nr. 1 u. 2 BauNVQ) festgeiegt.

Bei zusatziichen Unterbauungen gem. § 18 {4} Nr.3 BauNVO darf dieser Grenzwert
maximal 0,5 betragen. Diese Versiegelungsbegrenzung entspricht der typischen dérfli-
chen Strukiur mit einer weniger dichten Bebauung.

Urn den Mutzungsspielraum fir bestende Gehiude und klginere Grundstiicke zu enwei-
tern, ist ausnahmsweise eine Erhdhung der GRZ um jeweils 0,1 zulassig, wenn durch
gine hegrinte Fldche (Dach- und Fassadenbegrinung) gleicher Griie ein Ausgleich
geschaffen wird.

Teil B (Stadti=ch gepragter Teill

Blockrandbebauung = in den Bauquartizren mit Blockrandbebauung soll die Frei-
raumgualitat der Innenhéfe erhalten werden. Standoritbezogen werden Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen oberhalb der Geldndecberfliche in den Innenhdfen ausge-
schlossen {schraffierte Flachen im Lageplan). Diese Antagen kdnnen in Tiefgaragen
gder im Blockrand (z.B. im Geb3ude) errichtet werden.

B1 = Dig mit B1 gekennzeichneten Baugquartiere weichen von dieser Blockrandstruktur
ab. Sie sind gepragt durch eine heterogene Baustruktur, Zeilen, Solitdre oder auch dérf-
liche Bebauung (vgl. Lageplan zur réumlichen Struktur). Bauliche Dichten werden (ber
hohe mehrgeschassige Bauten emreicht, wahrend der blockbezogene Uberbauungsgrad
mit GRZ Werten unter 0,3 relativ niedrig liegt (vgl. Lageplan zur Héhenentwicklung und
GRZ).

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplidne weisen eine GRZ von 0.3 2.T. 0.4 aus. Gemalk
der geitenden Uberleitungsvorschrifien sind die Anlagen gem. § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO
auf diese GRZ nicht anzurechnen, d.h. die Einrichtung dieser Anlagen ist planungs-
rechtlich nicht begrenzt und widerspricht dem Rahmenpian. Rahmenpianerisches Zigl ist
&3, zugunsten grollerer Freiflichen diese Baugquartiere méglichst mehrgeschossig mit
gntsprachend niedrigeren Uberbauungsdichten fortzuentwickein und den Anteil der
oberirdischen Stellplatze, Garagen und Zufahrten zu minimieren. Dementsprechend
wird festgesetzt, daf die Grundfldachenzahl der Hauptanlage einschlisltlich der Anlagen
gem. § 15 (4) Nr. 1 u.2 BauNVO eine GRZ von 0.4 nicht Gberschreiten darf. Um den
MNutzungsspielraum fir bestehende Gebaude zu erweitern ist ausnahmsweise eine Er-
héhung auf 0,5 zuldssig, wenn durch eine begrinte Fldche (Dach- oder Fassade) glei-
cher Gréfe ein Ausgleich geschaffen wird.

Bei Unterbauungen gem. § 19 {4) Nr. 3 BauNVO darf die GRZ von 0.4 auf maximal 0.7
erhaht werden. Ausnahmsweise ist eine GRZ von 0,8 zuidssig, wenn auf den Restfla-
chen pro 100 gm ein Grebaum gepflanzt wird.

B2 — Die mit B2 gekennzeichneten Bauquartiere oder Bauguartiersabschnitte sind
durch gewerbiiche und zenirale Nutzungen gepragt. Wegen ihrer verkehrsgiinstigen La-
ge und zur Erhaltung der Mischung von Arbeiten und Wohnen, legt das Nutzungskon-
zept zum Rahmenplan hier ein Kerngebiet, ein eingeschranktes Gewerbegebiet oder ein
Mischgehiet mit ausschlieBlich gewerblicher Nutzung fest. Zugunsten siner gréiteren
Flexibilitdt und zur Starkung der gewerblichen Nutzung wird hier ein GRZ- Grenzwert
von 0,8 festgesetzt, dar nicht weiter (Qkberschritten werden darf,

Eine Ausnahme bilden die mit B2 gennzeichneten Bauquartiere an der Laube, hier darf
der Grenzwert von 0,8 bef Unterbauungen gem. § 19 {4) Nr. 1 BauNVO bis auf 1,0 er-
haht werden. Hiermit sell den verhandenen und geplanten kerngebeitstypischen Nut-

zungen, die sich durch einen sehr intensiven Nutzungsgrad auszeichnen, gestarkt wer-
den.

4



84 — Die Bauquartiere mit der Kennzeichnung B3 werden flr Gemeinbedarfszwecke
genutzt. Higrzu zahien Einrichtungen wie die Schulen, die Kindergarten, die Handwerks-
kammer, das Krankenhaus u.s.w.. Diese Gebiude stehen lberwiegend unter Denkmal-
schutz und verfiigen Uber zahlrgiche oberirdische Stellpiatzanlagen. Zugunsten der
Spiel- und Bolzfidchen sowie des Erscheinungsbildes der unter Denkmalschutz stehen-
den Gebidude sind zusatzliche Mebenanlagen, Stellplitze oder Garagen oberhaib der
Gelandecberfliche nicht zuidssig. Bei Unterbauungen gem. § 19 {4) Nr. 3 BauNVO wird
wie auch in den mit B gekennzeichneten Bauquartieren ein GRZ- Granzwert von 0,7
festgesetzt.

il i n Graben

Der Grinflachenanteil dieser Siedlung seil aufgrund ihrer zuklnftig wichtigen Grinver-
netzenden Funktion zwischen Gottlieherstraie und der Griinverbindung entlang des
Grenzbaches Im wesentlichen erhalten bleiben. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
oberhalb der Gelindeoberfldche sind auf den im Lageplan gekennzeichneaten schraffier-
ten Flachen ausgeschlossen, so dal diese rlckwirtigen Grundstilicksfldchen unbeein-
trachtigt bleiben,

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung darf die Hauptanlage einschliellich der unter
§ 19 (4} Nr. 1-3 BauNVO aufgeflbrten Anlagen eine GRZ von 0,3 nicht Oberschreiten.

ltung der

Aus stadtgestaiterischen Grlinden, zugunsten der Regenwasserversickerung und zur
Entlastung der Kanalisation sind Garagenvorplidtze und offene Stellpldtze mit Ausnahme
von Tiefgaragenzufahrten in wasserdurchldssigen Beldgen anzulegen. Empfohien wer-
den wassergetundene Decken oder Rasengitterpfiaster.

Zugunsten der Freiraumgqualitat sind Tiefgaragen zu begrinen.

Ausnahmen

Zugunsten der Mischung van Arbeiten und Wohnen, sallen in den gesamten Planungs-
gebieten bei gewerblichen Nutzungen (gridlerer Nutzungsspielraum) Abweichungen zu
den Festsetzungen von Nebenanlagen mégiich sein, die durch Fassaden- und Dachbe-
grinungen auszugieichen sind.

Da Terrassen zur Yerbesserung der Lebensqualitat beitragen kann bei bestehenden
Gebiuden fir diese Anlagen eine Uberschreitung der festgelegten Grenzwerte zugelas-
sen werden. Als Ausgieich ist eine Flache gleicher Gréfde auf dem Grundstlick zu ent-
siegeln oder zu begrinen (z.B. Fassaden- oder Dachbegrinung).

N

Ablésebetrage scilen zweckgebunden zur Einrichtung zentraler Anwohnerparkstandorte
verwendet werden, um das rahmenplanerische Parkierungskonzept finanziell zu star-
ken.

Zugunsten der Freiflachen und ihrer Aufenthaltsqualitat sollen Stellplatzantagen so
sparsam wig miglich eingerichtet werden, z.B. als kraftbetriebens Hebeblhnen oder als
automatische Garagen.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind gestalterisch mitbestimmend fUr den Strafienraum und die Innenhd-
fe. In einigen Stralen im Paradies sind Einfrisdungen untypisch. Dort wo die Vorgaren
durch Einfriedungen vom &ffentlichen Stralenraum getrennt sind, gestalten sie sich of-
fen und in der Regel bis zu einer Héhe von ¢a.1.30 m, z.T. sind sie hdher. In den ianen-
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4.4

hifen sind die Einfriedungen oftmals hiher, 2. T. grenzen hohe Mauarn die Grundstiicke
gegeneinander ab,

Aus gestaltenschen Grinden werden Einfriedungen entlang der Strallen in ibrer Héhe
begrenzt. Der festgesetzte Wert von 1.30 m arigntiert sich am Bestand. Zur Aufwertung
des Wohnumfeldes sind Einfriedungen in den Innenhiéfen und auf den rickwartigen
Freiflichen zu begriinen.

Kenntnisgabepflicht

LUm bei nicht Einhaltung dieser Vorgaben rechtzettig eingreifen zu kénnen, sall von der
durch die LBO gegebene Kantrolifunktion Gebrauch gemacht werden, Vorhaben wie
Stellplatze, Garagen, Nekenanlagen und Einfriedungen sind der Baurechtsbehérde zur
Kenntnis vorzulegen.

Auswirkungen der Planung

Dieser Bebauungsplan schafft in einem Stadtgebiet mit dberwiegend hohen Einwohner-
und Baudichten die planungsrechiiche Grundlage vorhandene Freiraumgualitéten zu
erhalten. Durch die einschrankenden Festsetzungen zu Stellplitzen, Garagen und Me-
benanlagen werden der Zuwachs des ruhenden Verkehrs und schleichende Nachver-
dichtungen so organisiert, dalt wertvolle wohnungsnahe Aufenthalts- und Spielraume
nicht verdrangt werden. Im Anbstracht der vielfach hohen Versiegelung in den Bauguar-
tigren und der wenigen Offentlichen Granflichen missen die Malinahmen zur Freiraum-
gestaltung im Rahmen der Abwagung héher gewichtet werden als eine magliche punk-
tuelle ,Parkplatznat®, die jedoch bezogen auf den ganzen Stadtteil nicht existiert. Zur
Entlastung der Freiflachen und des Strallenraumes sieht der Rahmenplan ein Anwoh-
nerparkhaus am Luherplatz vor, Grundsatzlich wird die Einrichtung weiterer Quartiers-
garagen angestrebt.

Die planerischen Festetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen tragen zur Aufwertung
der Stralenrume und Innenhdfe bei, Mit diesem Bebauungsplan wird aufwendigen und
kostspigligen Sanierungsmaflnahmen vorgebeugt.

Die Erfahrungen aus der Baugenehmigungspraxis haben bei verschiedenen Bauvorha-
hen gezeigt, dalk die Regelung nach § 34 BauGB nicht ausreichen, um die zur Erhaltung
der Wohnqualitdt gewlnschte Freiftachengestaltung durchzusetzen. Im Modellvorhaben
Kinderfreundliche Stadt- und Verkehrsplanung® sind die negativen Auswirkungen des
PKW- Verkehrs auf die innerstddtische Spielraumsituation aufgefihrt. In den Vorunter-
suchungen zur B 33 ney wird auf das planerische Erferdernis zur Sicherung van Grim-
flaichen hingewiesen. Diese Erfahrungswerte und Planungsergebnisse verdeutlichen die
Motwendigkait der festgelegten planerischen Manahmen.

Planungshiro Stadt Konstanz ' Anhang
Kaonstanz 10. August 1988 1. Rahmenplan Paradies
: Nutzungskanzept*

2. Rahmenpian Paradies
-Raumliches Struktur- und Dichtekonzept”
3. Rahmenplan Paradies
Zeller Freiflachengestaltungskonzept"
4, Rahmenplan Paradies
Bestandsanalyse Raumliche Struktur,
Hohenentwicklng®,
~Grundflichenzahl®, Bodenversisgeiung”
Freifldchennutzung®
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