BEBAUUNGSPLAN 1. ANDERUNG ,FURSTENGUT, 2. ANDERUNG*

INHALT DER PLANAKTE

nicht markierte siehe Planakte

1. AMTLICHE BEKANNTMACHUNG

STADTEBAU- UND VERMESSUNGSAMT STADT KONSTANZ



Dz..Ka! SatzFo 2

STADT KONSTANZ

Behauungsplan 1. Anderung ,Fiirstengut, 2. Anderung®

Satzung

MNach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg i. V. m. §
4 der Gemeindeardnung far Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
24.09.1998 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Filirstengut, 2. Anderung* als Satzung
beschlossen.

51

Gegenstand/nhalt der Anderung

Dier Bebauungsplan Firstengut, 2. Anderung®, rechtskrafiig seit dem 23.11.1868. wird durch diese
Satzung wie folgt gedndert:

1 Planteil vom 23. Juli 1968 zum Bebauungsplan ,Farstengut. 2. Anderung”

1.1 Die im Planteil des Bebauungsplanas festgesetzten Stellptdtze und Garagen entfallen.

1.2 Behauungsvarschriften vom 23 Juli 1968 zum Bebauungsplan Firstengut, 2. Anderung®

1.3 Der Nr.2 der Bebauungsvorschriften wird die Nr. 1 der textlichen Fasisatzungen vom 14.1.1998
{vgl. § 3 dieser Satzung} hinzugeflgt,

1.4 Bei Nr. § der Bebauungsvorschriften wird der Uberschrift das Wort Grundstiickszufahrten
hinzugefigt, das Wart Nebengebaude wird durch Mebenanlagen ersetzt, die Sétze 1-4 entfallen.
Der Nr. 8 der Bebauungsvorschriften werden die Nr. 1 und 2 der textlichen Festsetzungen sowie
die Nr. 2-4 der trilichen Bauvorschriften |, jewsils vorn 14.01.1958 (vgl. § 3 dieser Satzung)
hinzugefiigt.

1.5 Bei Nr. 8 der Bebauungsvarschriftan wird der Uberschrift das Wort WYorgarten hinzugefugt, die
Satze 4 und 8 entfallen. Nr. 8 der Bebauungsverschriften wird um die Nr. 1 und 5 der Grtlichen
Bauvorschriften vom 1411898 {vgl § 3 dieser Satzung} erganzt,

1.6 Daritberhinaus werden die Bebauungsvarschriften durch die Nr. 8 der ortlichen Bauvorschriften
vom 14.01.1998 (vgl, § 3 disgser Satzung) erganzt.

§2

Réaumlicher Gelkungshergich

Die Anderung erstreckt sich Uber den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes
Jirstengut, 2. Anderung’®.



§3

Bestandteile der Satzung

1. Textliche Festsetzungen vom 14.01.1968
2. Ortliche Bauvorschriften vom 14.01.1998
3. Der Lageplan vom 24 08,1898

Beigefiigt ist:
1. Begrindung zum Bebauungsplan vom 10. August 1998

G4

Ordnungswidrigkeiten

Chrdnungswidrig im Sinne des § 74 LBC handelt, wer den aufgrund von § 73 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5
lhkraftireten

Dhese Bebauungsplananderung tritt mit der ortstbiichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 6.10.1888

STADT KONSTANZ - Dezernat |l

Fouguet
Elrgermeister




Dz.. ParaaTEXTFEFZ

Bebauungsplane 1. Anderung , Firstengut, 2.Anderung*

Textliche Festsetzungen
im Sinne des § 8 BauGB und in Verbindung mit der BauNVO und LBO

Stellplatze, Garagen und Nehenanlagen', § 12 (8) BauNVQ i.M.m. § 74 (2) Nr. 3
LBO, § 14 {1} BaulVO,

Maf der baulichen Nutzung , § 16 (2) Nr. 1 u. (5} sowie § 19 (4} Satz 3 BauNV(Q

In den Baugebieten darf die fastgesetzte GRZ durch bauliche Anlagen gem. § 19 {4)
Mr.1 1.2 BauNVO his zu einer GRZ von maximal G,4 Uberschritten werden . Baj
zusatzlichen Unterbauungen gem. § 19 (1) Nr.3 BauNVO ist eine Uberschreitung bis
zu einer GRZ von 0,7 zuldssig.

Ausnahmsweise darf der Grenzwert von 0,4 auf 0,5 erhéht werden, wenn eine Flache
gleicher Gréfie begrint wird {Dach-und Fassadenbegrinung). Ausnahmweise darf
der Grenzwert von 0.7 auf 0.8 erhdht werden, wenn auf den verblaibenden
unbebauten Flachen pro 100 gm ein Groftbaum gepflanzt wird,

Ausnahmsweise kbnnen bei gewerblichen Nutzungen Abweichungen von den
Festzetzungen zu den Nebenanlagen zugelassen werden. In diesem Fall ist eine
Lach- und Fassadenbegrinung der Nebenanlagen vorzusehen,

Bei bestehenden Gebauden kann zur Anlage von Terrassen ausnahmsweise von den
vorgegebenen GRZ- Grenzwerten abgewichen werden, wenn ging Fliche gleicher
Grélke auf dem Grundstitck entsiegelt oder begrint (z.B. Fassaden- oder
Dachbegrinung) wird.

Hinweise

Stellplatze und Garagen scilen flachensparend eingerichtet werden, z.B. als
kraftbetriebene Hebeblhnen oder als automatische Garagen.

Die Abldsebetrdge sollen zweckgebunden zur Herstellung zentraler privater
Anwohnerstellplatze im Stadtteil Paradies verwendet werden,

' Nebenanlagen = Die Festsetzingen gelten fir folgende Mebenanlagen
gem. § 14 (1) BauhVO: untergeordrete Gebdude, Uberdachungen, Sehuppen,
Gewachshduser und Ausstellungs-, Abstell-, sowie Lagerplatze



Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BaukzB) l
Baunutrungsverordnung [BauNVO) in der zum
Landesbauordnung {LBO) for Baden-Wirttemberg Satzungsbeschiul
GGaragenvercrdnung {GaV(0) fir Bader-Warttemberg ~— jeweils glltigen Fassung

B bao

Ciese Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 06.10,.1998

Konstang, 14.01.1988 Stadt Konstanz- Dezarnat [}

Fouquet
Blrgermeister



. . Dz..ParaatSRTLBAF:
Bebauungsplan 1. Anderung ,Flirstengut, Z.Anderung®

Ortliche Bauvorschriften
im Sinne der LBO

Vorgaren gem. § 74 (13 Nr. 3u. § 74 (2} Nr. 3 L BO

Vorgéirten1 sind zu hegrinen. Dig Einrichtung ven Stellplatzen, Garagen und
Nebenanlagen ist in den Vergarten nicht zutéssin. Vargérten dirfen nicht als Arbeits-
und Lagerflachen genutzt werden. Sie kdnnen zum Abstellen von Fabrradern genutzt
werden, wenn 80% der Vorgartenflache begriint werden,

2 Stellplatze und Gar, . § 74 (2] Nr, 3EBO

Im Innenhof (schraffierte Darsteliung im Lageplan) sind zusétzliche Steliplatze und
Garagen obierhalb der Gelandsoberflache nicht zulassig.

3 Gru Jckszul; i, § ¥4 (1) Nr. B

Je Grundstick ist nur eine Zufahnt mit einer Bre#te von maximal 3.00 m zuléssig.
Bei Tiefgaragen ist eine Zufahrtsbreite von maximal 5.50 m zulassig.

Bei Nichfwobnnutrungen sind Einzeizufahrten bis zu 8.00 m zuldssig.
Ausnahmsweise kdnnen aus verkehilichen Grinden (beengis Stralenvertdlinisse)
breitere Zufahrign zugelassen werden. Bei gewerblichen Nutzungen kénnen

ausnahmsweise, wenn die Betriebsorganisation es erfardert, zwei Zufahrizn
Zugelassen wearden.

4 Qberflichengestaltung der Stellplbtze genl. § 74 {1) Nr. 3LBO

Garagenvorplatze und Stellplatze sind in wasserdurchléssigen Belagen anzulegen.
Dieses gitt nicht fOr Tiefgaragenzufahrten.

Die Tiefgaragen sind zu begrinen,

5 Einfriedungen gem. 574 {1 Nr. 3 1L.BO

Entlang der Stralten sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1.30m
zulassig. Ausnahmsweise ist bei historischen Einfriedungen ein hiheraes Mal
zuldssig.

tm Bereich der rickwartigen Grundsticksflachen sind Einfriedungen zu begriinen.

' Dafinition zu Yorgarten siehe Lageplan vern 24.08,1098



S

Konstanz, 14.01.1998

Kenntnisgabe verfahrensireler Vorhaben

Abweichend von § 50 LBC sind gem. § 74 (1) 7 LBO folgende Yorhaben nicht
verfahrensfrei und sind der Baurechtshehérde zur Kenntnis vorzulegen:

§ S50 (1) Nr.A1

TUL

Zeller

Gebdude ohne Aufenthaitsraume, Toiletten oder Feuerstatten,
wenn die Gebaude weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken
dienen, bis 40 m?,

Gewdchshiuser his zu 4 m Hohe

Einfriedungen

Zufahrten zu verfahrensfreien Anlagen im Innenbereich
Stellplatze bis 50 m? Nutzfldche je Grundstick im Innenbereich
Ausstellungs-. Abstell-, und Lagemlatze im Innenbersich bis 100
m? Nutzflache, ausgenommen Abstell- und Lagarplatze fir aulker
Betrieb gesetzte Fahrzeuge und deren Teile

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Kanstanz, den 06.10.1968

Stadt Konstanz- Dezermat il

Fouquet
Blrgermeister




Dz K=Paraa/BEGRIINGS
Bebauungsplan
LParadies |
{einfacher Bebauungsplan zu Stellpldtzen, Garagen und zur Gestaitung)

Bebauungsplanandarungen

4. Anderung ,Altes Gaswerkgeldnde®
4, Anderung ,Fiirstengut, 1. Anderung*
1. Anderung ,Fiirstengut, 2. Anderung
1. Anderung ,Fiirstengut, 1. Anderung”
2. Anderung ,Untere Laube®

Begriindung gem. § 9 { 8) BauGB

1 Rahmenplan Paradies

Fiir den Stadtteil ,Paradies” wurde ein Rahmenplan erstellt. Dieser Rahmenplan trifft
Festlegungen zur Art der Nutzung, zur raumlichen Struktur und baulichen Dichte und zur
Freiflichengestaltung. Im Sommer 1995 fand die frihzeitige Blrgerbeteiligung und die
Beteiligung der Trager dffentlicher Belange statt. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung
am 25.04.1995 die Bedenken und Anregungen geprift und abgewogen und den Rah-
menplan als Grundlage fir die bauliche Entwicklung im Paradies beschlossen. Gleich-
zeitig wurde zur Sicherung der Planungsziele ein Aufstellungsbeschlul zum Bebau-
ungsplan ,Paradies” gefalit.

Die Forifilhrung sines Bebauungsplanverfahrens in Teilbergichen erfalgt dann, wenn
Verinderungen beabsichtigt oder zu erwarten sind, die mit dem Rahmenplan im Wider-
spruch stehen.

2 Anlal und Ziel der Flanung

Der {iberwiegend hoch verdichtete Stadtteii Paradies ist wie viele Sltere Stadtviertel die-
ser Art vom allgemeinen Zuwachs des ruhenden Verkehrs betroffen. Durch Stelliplatze
und auch Nebenanlagen werden strukiurprégende Grinflachen sukzessive verdrangt
und die Freiraumqualitit beeintrachtigt. Es besteht die Gefahr, dal? dieser Stadtteil hier-
durch an Wohn- und Gestaltwert verliert. Zielsetzung des Rahmenplanes ist es diesen
qualitdtsmindernden Enfwickiungen entgegenzuwirken, 56 dal die Lebensqualitat im
Stadtteil insgesamt aufgewertet wird.

Nachdem Stellplatze bis zu 50 m? pro Grundstiick, Nehenanlagen und Einfriedungen
gemal der geanderten LBO vom 08.08.1996 verfahrensfrei sind, kdnnen sich im Para-
dies Entwicklungen einstellen, die mit dem Rahmenplan im Widerspruch stehen, ohne
dafi die Baurechishehérde hiervon rechitzeitig Kenntnis erhalt und eingreifen kann. Mit
diesem Bebauungsptan soll daher eine verbindliche Rechtsgrundlage zur Durchsetzung
der genannten rahmenplanerischen Ziele zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen
geschaffen und die Kenntnisgabepflicht dieser Anlagen geregelt werden.

Im rdumlichen Struktur- und Dichtekonzept des Rahmenplanes sind Granzwerte zur Bo-
denversiegelung (Unter- und Uberbaubarkeit der Grundstiicke) festgelegt, die in Teibe-
reichen des Planungsgebietes durch diese Planung eine verbindliche Rechtsgrundlage

erhalten sollen. Planungziel ist die Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwen-
dige Malk gem. § 1a (1) BauGB.



4.1

Geltungsbereich

Zur Sicherung der Planungsziele erstreckt sich der Geltungsbereich der Bebauungspla-
ne uber das gesamte Planungsgebiet des Rahmenplanes mit Ausnahme der Flachen
des Débeles und der Stadtgénnersi sowie einem Bereich zwischen B33neu und St
Martins- Weg (vgl. Anlage 1). Da das Ddbele in staddtischem Eigentum ist, die Griinfla-
chen an der Gartnerei dber den Planfeststellungsbeschlul zur Grenzbachstralle gesi-
chert sind und der Rahmenplan keine Festlegungen zur Freifldchennutzung auf dem
Débele festlegt, wurden diese Flachen aus dem Geltungshereich herausgenommen, Fir
den Bereich zwischen B33 neu, Fischenzstralle und St. Martins- Weg wird zur Erschlie-
iung des Gebietes gin qualifizierter Bebauungsplan erstellt. Dig rechtsverbindlichen Be-
bauungspldne im Planungsgebiet werden gemai der Inhaite dieser Flanung geanden.

Angesichis der Grilde des Planungsgebistes und den hisrmit verbundenen zahlreichen
Einzelfallen wird von der Erstellung qualifizierter Bebauungspline abgesehen. Die Pla-
nung wird inform einfacher Bebauungsplane erstellt.

Uber diese Bebauungspléne wird nur die Zuléssigkeit der unter 4. angefilhrten Anlagen
geregelt, anscnsten regelt sich die Zuldssigkeit von VYorhaben innerhalb der zur Ande-
rung anstehenden rechisverbindlichen Bebauungspléne nach § 30 BauGB und in den
dbrigen Bereichen nach § 34 BauGB und der sonstigen rahmenplanerischen Vorgaben.
Sollten Verhaben mit diesan sonstigen rahmenplanerischen Vorgaben im Widerspruch
stehen, bedarf es zur Durchsetzung dieser Yorgaben eines weiteren Bebauungsplanver-
fahrens in Teilbersichen.

Die Abschnitte der Planfeststellung zur Grenzbachstralke und B33neu, welche innerhalh
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Paradies | iegen, werden nachrichtlich
tibernammen,

inhalt des Bebauungsplanes

Mit Bezug auf den Rahmenplan Paradies” regelt dieser Bebauungsplan die Gestaltung
der Vorgarten, die Einschrankungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Ne-
benanlagen, den Aussschiult von Nebenanlagen, die Gestaitung von Einfriedungen so-
wie die Kennthisgabepflicht von Vorhaben dieser Art. )

Die Einschrankungen zur Zuldssigkelt der Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen wer-
den in denTeilen wo &s aufgrund der pragenden Raumstruktur {(z. B, der dérflich geprig-
te Raum} weniger auf den Standort als auf den prozentualen Anteil der Freiraumfléchen
ankommt dber die GRZ festgesetzt. Gleichzeitig wird in diesen Abschnitten efn Versie-
gelungsgrenzwert Uber die GRZ fesigelegt. Die stddtebauliche Begrindung zur Ein-
schrinkung der Stellplatze ist Punkt 4.2 zu entnatimen.

Vorgarten

Varganen sind ein wichliges Element der staditeilhezogenen Grlinvernetzung. Sie glie-
dern den stadlischen Raum, steigern das optische Erscheinungshild des Straitenrau-
mes sowie der Gebiude und tragen wesentlich zur Aufwertung des Wohnumfeldes hai,
Wegen ihrer stadtbildpragenden Bedeutung wurde hereits in der Kanstanzer Bauord-
nung von 19239 groler Wert auf die Gestaltung von Vorgérten gelegt. Hier heillt es:

fst im Ortsbaupian die Bauflucht hinter die Stralenfinie gesetzt, so ist reqelméfig,
auch bei Anfage von Ldden, das zwischen Strafengrenze und Vorgebaude fliegende,
und bei offener, halboffener sowie Landhaus und Villenbauweise das zwischen dissen
und seiffichen Nachbargrenzen liegende Geldnde, soweit dieses nicht als Eingang und
Einfahirt dient, als Ziergarters anzulegen und zu unterhalten. Die Verwendung des Vor
gartengeltindes als Lagerpfatz oder zu gewerblichen Zwecken ist untersagt.



In der jungsten Vergangenheit wurden viele Vorgarten durch die Anlage von Stellplatzen
zerstért (z.B. Schitzenstralte und Schottenstraie). Durch das Anlegen breiter Zufahrten
wurde weiteres Grin aus dem Straenraum verdrangt. Ankntipfend an die Tradition der
alten Bauordnung und umt zu verhindern, daB der Straltenraum durch diese Entwicklun-
gen an Gestaltqualitét verliert, werden analog zum Rahmenplan Festsetzungen zur Be-
griinung der Vorgérten, zur Minimierung der Zufahrten und zum Ausschiu® stérender
Nutzungen wie Stellplatze, Garagen oder Nebenanlagen getroffen.

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

Wie der Bestandsanalyse zum Rahmenplan zu entnehmen ist, verfilgt das Paradies auf
Grund seiner historischen Entwicklung und der vorhandenan Grenzen (iber ein ginge-
schranktes Grinflichenangebot. Die Grundfidchenzahl liegt in vielen Bauquartieren
dber 0.4 {vgl. Lageplan zur Grundflachenzahl). Dieser Wert entspricht in Wohngebieten
einer hohen Uberbauungsdichie und liegt Gber dem zuldssigen Grenzwert fir allgemei-
ne Wohngebiete nach BauNVO. Die rickwartigen Fraiflachen sowie die Innenhife wer-
den punktuell ausschliellich fir Stellpldtze genutzt (vgl. Lageplan zur Freiflachennut-
zung). Bei den verbleibenden Freifidchen besteht die Gefahr, dal sie dem ruhenden
Verkehr zum Opfer fallen und auch durch Nebenanlagen schieichend verdrangt werden.
Durch Stelipldtze, Garagen und Nebenanlagen wird die Aufenthaltsqualitat der woh-
nungsnahen Freiflachen stark eingeschrankt, Spielrdume fir Kinder werden aufgegeben
und der strukturprigende Grinflichenanteil der einzelnen Gebiste wird zerstort. Zum
Schutz der Freiflachen werden deshaib Regelungen zur Stellplatzanordnung, zur Ge-
staltung von Stellplatzen und zum Ausschlul von Nebenanlagen festgelegt,

Neben den bebauten Flachen der Hauptanlagen haben die sonstigen Anlagen oberhalb
und unterhait des Baugrundstickes einen mafigeblichen Anteil am Bodenversiege-
lungsgrad in den Baugebieten. Grob{lachige Versiegelungen dieser Art wirken sich un-
glnstig auf das Kleinklima aus. Sie belasten die Kanalisation'. Im Zuge stadtebaulicher
Erneuerungen im Paradies werden die Grundstlcke zum Teil bis zu 100 % unterbadd.
Das Nachpflanzen von Grofbdumen, welche so entscheidend die Freiraumgqualitat mit-
bestimmen, schliefit sich durch derartige Manahmen fast vollkommen aus. Im Rahmen
der Bestandsanalyse zum Rahmenpian wurden die Werte von Uber- und Unterbauun-
gen guartiersbezogen ermittelt (vgi. Lageplan zum Bodenversiegelungsrad). Sie errei-
chen im stadtisch geprégten Bereich vereinzelt GRZ- Werte von Uber .8 und liegen
damit Gber den nach BauNVO maximal zulassigen Werten.

Mit Ausnahme der Baugquartiere mit Blockrandbebauung wird daher die Bodenversiege-
lung Ober die GRZ gem. § 18 {4) Satz 3 BauNVO begrenzt.

In den drei Stadtteilabschnitten {vgl. Lageplan) gelten folgende Regelungen:
Tei i ragter Tef!

Dieser westliche Abschnitt verflgt insgesamt ber ein grofzlgiges Frei- und Grinfla-
chenangebot, das die dorfliche Struktur pragt {vgl. Lageplan zur Freifiachennutzung).

Das Dorf wird im Westen und Osten von Granflichen eingegrenzt, die Uber sinen
raumwirksamen Grinhestand verfligen und den Ortsrand pragen. Dis westlichen Frei-
flachen sind Teil des stadttailumgrenzenden Gringiirtels und treten durch den entlang
des Grenzbaches verlaufenden Galeriewald optisch stark in Erscheinung. Prégende
Bedeutung hat auch die dreiecksfdrmige griine Dorfmitte mit der St.- Martinskapelis im
Zentrum, sowie ginzelne gréere Garten im Innenbereich. Stellenweise hat sich der Bau
von Garagenhdfen durchgesetzt, die in zunehmenden Malte das Ornsbild beeintrachti-
gen. Diese genannten und stadtebaulich bedeutsamean Grinflichen sind im Lageplan
mit AT und A2 gekennzeichnet, Zur Sicherung ihrer stadtebaulichen Funktion sind sie
ganzlich freizuhalten von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen.

" Im Paradies sind zahlreiche Stralenkanale heute bereits Gberlastet.



Da die mit A2 gekennzeichneten Fiachen umgrenzt von Wohngebduden innerhalb der
Bauquartiere liegen, dirfen sie mit Tiefgaragen unterbaut werden, soweit die im folgen-
den Abschnitt festgelegten GRZ- Grenzwerte eingehalten werden.

In den Gbrigen Bereichen wird zur Erhaltung des fir ein dirfliches Gebiet typischen
Gran- und Freiflichenantsils oberhalk der Gelinderchearflache eine maximale GRZ von
0.4 (unter Einrechnung der Anlagen gem. § 19 (4} Nr. 1 u. 2 BauNVO) festgelegt.

Bei zugdizlichen Unterbauungen gem. § 12 {4 Nr.3 BauNVO darf digser Grenzwaert
maximal 0,5 betragen. Diese Versiegelungsbegrenzung entspricht der typischen dorfli-
chen Strukiur mit einer weniger dichten Bebauung.

Um den Nutzungsspieiraum fiir bestende Gebaude und Kleinere Grundstiicke zu erwei-
tern, ist ausnahmsweise eine Erhéhung der GRZ um jeweils 0,1 zuléssig, wenn durch
eine begrinte Flache {Dach- und Fassadenbegranung) gleicher Grilke in Ausgleich
geschaffen wird.

Teil B {(Stadtisch geprigter Teil

Bleckrandbebauung = In den Bauguartieren mit Blockrandbebauung soll die Frei-
raumaualitat der Innenhife erhalten werden. Standorttbezogen werden Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen oberhalb der Gelandeaberflache in den Innenhifen ausge-
schlassen (schraffierte Fldchen im Lagepian). Diese Anlagen kénnen in Tiefgaragen
oder im Biockrand (z B. im Gebdude) errichtet werden.

B1 = Die mit B1 gekennzeichneten Bauguartiere weichen von dieser Blockrandstruktur
ab. Sie sind geprigt durch eine heteragene Baustruktur, Zeilen, Solitdre oder auch dérf-
liche Bebauung (vgl. Lageplan zur rdumlichen Struktur). Bauliche Dichten werden Uber
hohe mehrgeschossige Bauten erreicht, wihrend der blockbezogene Uberbauungsgrad
mit GRZ Woerten unter 0,3 relativ niedrig liegt (vgl. Lageplan zur Hdhenentwicklung und
GRZ).

Die rechtsverbindlichen Bebauungspliane weisen eine GRZvon 0,3 2.T. 0.4 aus. Gemal
der geltenden Uberleitungsvaorschriften sind die Anlagen gem. § 19 {4) Nr. 1-3 BauNvVD
auf diese GRZ nicht anzurechnen, d.h. die Einrichtung dieser Anlagen ist planungs-
rechtlich nicht begranzt und widsrspricht dem Rahmenplan. Rahmenplanerisches Ziel ist
es, zugunsten grélerer Freiflachen diese Bauquartiere mdglichst mehrgeschossig mit
entsprechend niedrigeren Uberbauungsdichten fortzuentwickeln und den Anteil der
aberirdischen Stellplatze, Garagen und Zufahrten zu minimieren. Dementsprechend
wird festgesetzt, dal die Grundflachenzahl der Hauptanlage einschlieflich der Anlagen
gem. § 19 (4) Nr. 1 u.2 BauNVO eine GRZ von 0.4 nicht Uberschreiten darf. Um den
Nutzungsspielraum fiir bestehende Gebdude zu erweitern ist ausnahbmsweise eine Er-
hihung auf 0,5 zulassig, wenn durch eine begriinte Flache {Dach- oder Fassade) glei-
cher Grisfte ein Ausgleich geschaffen wirtd.,

Bei Unterbauungen gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO darf die GRZ von 0,4 auf maximal 0,7
erhidht werden. Ausnahmsweise ist eine GRZ von 0,8 zuldssig, wenn auf den Restfla-
chen pro 100 qm ein Grofbaum gepflanzt wird.

B2 = Die mit B2 gekennzeichneten Bauguartiere oder Bauguartiersabschnitte sind
durch gewerbliche und zentrale Nutzungen gepragt. Wegen ihrer verkehregiinstigen La-
ge und zur Erhaltung der Mischung von Arbeiten und Wohnen, legt das Nutzungskon-
zept zum Rahmenplan hier gin Kerngebiet, ein eingeschranktes Gewerbegebiet oder ein
Mischgebiet mit ausschlieftlich gewerblicher Nutzung fest. Zugunsten einer gréfiaren
Flexibilitdt und zur Starkung der gewarblichen Nutzung wird hier ein GRZ- Grenzwert
van 0,8 fastgesetzt, der nicht weiter Uberschritten werden darf.

Eine Ausnahme bilden die mit B2 gennzeichneten Bauquartiere an der Laube, hier darf
der Grenzwert von 0,8 bei Unterbauungen gem. § 19 (4 Nr. 1 BauMVO bis auf 1,0 er-
hiht werden. Hiermit soll den vorhandenen und geplanten kemgebeitstypischen Nut-
zungen, dig sich durch einen sehr intensiven Nutzungsgrad auszeichnen, gestarkt wer-
den.

4



B3 == Die Bauquartiere mit der Kennzeichnung B3 werden fur Gemeinbedariszwecke
genutzt. Hisrzu zahlen Einrichtungen wie die Schulen, die Kindergérten, die Bandwerks-
karnmer, das Krankenhaus u.s.w.. Diese Gebdude stehen Gberwiegend unter Denkmal-
schutz und verfligen Gber zahlreiche oherirdische Steliplatzanlagen. Zugunsten der
Spiel- und Bolzflachen sowie des Erscheinungsbildes der unter Denkmalschutz stehen-
den Gebaude sind zusatzliche Nebenanlagen, Stellplatze oder Garagen oberhalb der
Gelandecherflache nicht zuldssig. Bei Unterbauungen gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO wird
wie auch in den mit B1 gekennzeichneten Bauguartieren ein GRZ- Grenzwert von 0,7
festgesetzt.

il = [tert GGraben

Der Grinflachenanteil dizser Siedlung soll aufgrund ihrer zuklnftig wichtigen Grinver-
netzenden Funktion zwischen Gottlieberstralte und der Grinverbindung entlang des
Grenzbaches im wesentlichen erhalten bleiben. Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen
oberhalb der Gelandeoherftiche sind auf den im Lageplan gekennzeichneten schraffier-
ten Flachen ausgeschiossen, so daflt diese rlckwartigen Grundsticksfldchen unbeein-
trachtigt bleiben.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung darf die Hauptanlage einschiiefllich der unter
§ 19 (4) Nr. 1-3 BauNVQ aufgefilhrten Anlagen eine GRZ van 0,3 nicht dberschreiten.

Obeflachengestaltung der Stellplatze

Aus stadtgestaiterischen Grinden, zugunsten der Regenwasserversickerung und zur
Entlastung der Kanalisation sind Garagenvorplatze und offene Stellplatze mit Ausnahme
von Tiefgaragenzufahrten in wasserdurchldssigen Beldgen anzulegen. Empfohlen wer-
den wassergebundene Decken oder Rasengitterpflaster.

Zugunsten der Freiraumgualitat sind Tiefgaragen zu begrinen.

Ausnatimen

Zugunsten der Mischung von Arbeiten und Wohnen, sollen in den gesamten Planungs-
gebieten bei gawerblichen Nutzungen (griferer Nutzungsspielraum) Abweichungen zu
den Festsetzungen van Nebenanlagen moglich sein, die durch Fassaden- und Dachbe-
grinungen auszugleichen sind.

Da Terrassen zur Verbesserung der Lebensqualitit beitragen kann bei bestehenden
Gebéduden fiir diese Anlagen eine Uberschreaitung der festgelegten Grenzwerte zugelas-
sen warden. Als Ausgleich ist eine Flache gleicher Grifte auf dem Grundstiick zu ent-
siegeln oder zu begrinen {z.B. Fassaden- cder Dachbegrinung).

Hinweise

Ablasebetrige sollen zweckgebunden zur Einrichtung zentraler Anwehnearparkstandorte
verwendet werden, um das rahmenplanerische Parkierungskonzept finanziell zu star-
ken.

Zugunsten der Freiflichen und ihrer Aufenthaltsqualitat sollen Stellplatzaniagen so
sparsam wie moglich eingerichtet werden, z.B. als krafibetriebene Hebebilhnen oder als
automatische Garagen.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind gesta'terisch mitbestimmend fir den Straenraum und die Innenhé-
fe. In einigen Straften im Paradies sind Einfriedungen untypisch. Dort wo die Vorgarten
durch Einfriedungen vom Gffentlichen Strallenraum getrennt sind, gestalten sie sich of-
fen und in der Regel| bis zu einer Hohe von ca.1.30 m, z.T. sind sie hdher. In den innen-



héfen sind die Einfriedungen oftmals hoher, z.T. grenzen hche Mauern die Grundstiicke
gegenginander ab,

Aus gestalterischen Granden werden Einfriesdungen entiang der Stealien in ihrer Hohe
begrenzt. Der festgesetzte YWert von 1.30 m orientiert sich am Bestand. Zur Aufwertung
des Wohnumfeldes sind Einfrisdungen in den innenhdfen und auf den rlckwartigen
Freifldchean zu bhegriinen.

4.4 Kenntnisgabepflicht

Um bei nicht Einhaltung dieser Vergaben rechtzeitig singreifen zu kénnen, soll von der
durch die LBC gegebene Kontrollfunktion Gebrauch gemacht werden. Vorhaben wie
Stellpltze, Garagen, Nebenanlagen und Einfriedungen sind der Baurschishehdrde zur
Kenntnis vorzulegen.

3 Auswirkungen der Planung

Dieser Bebauungsplan schafft in einem Stadtgebiet mit (berwiegend hohen Einwohner-
und Baudichten die planungsrechtliche Grundlage vorhandene Freiraumeualitdten zu
grhalten, Durch dig ginschrinkenden Festsetzungen zu Steliplatzen, Garagen und Ne-
benanlagen werden der Zuwachs des ruhenden Verkehrs und schieichende Nachver-
dichtungen so organisiert, dal wertvolle wohnungsnahe Aufenthalts- und Spielrdaume
nicht verdrangt werden. Im Anbetracht der vielfach hohen Versiegeiung in den Bauquar-
tieren und der wenigen offentlichen Grinflachen missen die Maknahmen zwr Freiraum-
gestaltung im Rahmen der Abwigung hdher gewichtet werden als eine mégliche punk-
tuelle Parkplatznot’, die jedoch bezogen auf den ganzen Stadtteil nicht existier. Zur
Entlastung der Freiflachen und des Strafienraumes sieht der Rahmenplan ein Anwoh-
nerparkhavs am Luherplatz vor, Grundsatzlich wird die Binrichtung weiterer Quartiers-
garagen angestrabt.

Die planerischen Festetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen tragen zur Aufwertung
der Straenrdume und Innenhdfe bei. Mit diesem Bebauungsplan wird aufwendigen und
kostspieligen Sanierungsmabnahmen vorgebeugt.

Dig Erfabrungen aus der Baugenehmigungspraxis haben bei verschiedenen Bauvorha-
ben gezeigt, dalk die Regelung nach § 34 BauGE nicht ausreichen, um die zur Erhaltung

. der Wehnqualitat gewlnschte Freiflachengestaltung durchzusetzen. Im Modellvorhaben
Kinderfreundliche Stadt- und Werkehrsplanung® sind die negativen Auswirkungen des
PHW- Verkehrs auf die innerstadtische Spielraumsituation aufgefihrt. In den Yorunter-
suchungan zur B 33 ney wird auf das planerische Erfordernis zur Sicherung von Griin-
flachen hingewiesen. Diese Erfahrungswerte und Planungsergebnisse verdeutlichen die
Natwendigkeait der festgelegten pianerischen Malnahmen.

Planungsbiro Stadt Konstanz Anhang

Konstanz 10, August 1998 1. Rahmenplan Paradies
Sutzungskonzept®
2. Rahmenplan Paradies
LRaumliches Strukiur- und Dichtekonzept"
3. Rahmenplan Paradies
Zeller JFreiflachengestaltungskonzept”
4. Rahmenplan Paradies
Bestandsanaiyse Raumliche Struktur”,
H3henentwicklung®,
JGrundflachenzahl*, Bodenversiegelung”
reiflachennutzung”
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der Gelandeoberflache
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