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Dz. K= SatzFi 3

STADT KONSTANZ

Bebauungsplan , 1. ﬁnderung »Flirstengut, 3. ﬁnderung“

Satzung

MNach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauardnung fir Baden-Wirttemberg i. V. m. §
4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttermberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
24.09.1998 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Fiirstengut, 3. Anderung™ als Satzung
beschlogssen.

g1

Gegenstandiinhalt der &nderung

Der Bebauungsplan Firstengut, 3. Anderung” rechtskraftig seit dem 04. Marz 1971, wird durch
diese Satzung wie folgt gedndert:

1 Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen vom 30. Juli 1870 zum Bebauungsplan
Jarstengut, 3. Anderung”

1.1 Der Nr.1.12 der planungs- und baucrdnungsrechtiichen Festsetzungen wird die Nr. 1 der
textlichen Fastsetzungen vom 14.1.1958 {vgl § 3 dieser Satzung} hinzugeflgt.

1.2 Dar Nr. 1.4 der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden die Nr, 1 und 2
der textlichen Festsetzungen sowie die Nr. 1-3 der drtlichen Bauvorschriften, jeweils in der
Fassung vom 14.01.1888 (vgl. § 3 dieser Satzung) hinzugeflgt.

1.3 Die Nr. 2.3 der planungs- und und bauordnungsrechilichen Festsetzungen wird durch die Nr 4
der drilichen Bauvorschriften vom 1411898 (vgl. 3 dieser Satzung) ersetzat.

1.4 Dardberhinaus wird der planungs- und baugrdnungsrechtfichen Festsetzungen die Nr. 5 der
grtlichen Bauvorschriften wom 14,01,1998 hinzugeflgt.

§2

Faumlicher Geltungsbkereich

Die Anderung erstreckt sich Uber den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes.

53

Egstandteile der Satzung

1. Textliche Fesksetzungen vam 14.01.1598
2, Grthiche Bauvorschriften vom 14.01. 1955



Beigeflgt sind: .
1. Der Lageplan vom 24.08.1998 als Ubersichtsplan
2. Begrindung zum Bebauungspian vom 10. August 1998

&4
Ordnungswidrigkeiten

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

85
Inkraftreten

Diese Bebauungsplananderung tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 6.10.1958
STADT KONSTANZ - Dezernat i

et
Fouguet

Birgermeister




Dz FaraaTEXTFEF3
Bebauungsplane 1. Anderung ,,Fiirstengut, 3.Anderung”

Textliche Festsetzungen
im Sinne des § § BauGE und in VYerhindung mit der BauNVQ und LBO

1 Stellptéitze, Garagen und Nebenanlagen', §12(8) BauNVO I V.m §74{2)Nr. 3
LBC § 14 {1) BauMV{},
Malk der bhaulichen Mutzung . § 16 (2} Mr. 1 u. {h) sowie & 19 {4) Satz 3 BauNWVO

In den Baugebieten darf die festgesetzie GRZ durch bauliche Anlagen gem. § 19 (4)
Mr.1 u.2 BauMNVO his zu gingr GRZ von maximai 0.4 Oberschritten werden . Bei zu-
sétzlichen Unterbauungen gem. § 19 (1) Nr.3 BaulNVO ist eine Uberschreitung bis zu

giner GRZ von 0.7 zuldssig.

Ausnahmswaeise darf der Grenzwer von 0.4 auf 0.5 erhaht werden, wenn eine Flache
gleicher Grade begrint wird (Dach-und Fassadenbegrinung). Ausnahmweise darf
der Granzwert von 0,7 auf 0.8 erhéht werden, wenn auf den verblgibenden unbebau-
ten Flachen pro 100 gm ein Grofitbaum gepflanzt wird.

Ausnahmsweise kinnen bei gewerblichen Nufzungen Abweichungen von den Fest-
setzungen zu den Nebenanlagen zugelassen werden. In diesem Fall ist gine Dach-
und Fassadenbegrinung der Nebenanlagen varzusehen,

Bei bestehenden Gebauden kann zur Anlage von Terrassen ausnahmsweise von den
vorgegebenen GRZ- Grenzweren abgewichen werden, wenn eine Flache glsicher
Gralie auf dem Grundstlick entsiegelt oder bagrint (2.B. Fassaden- oder Dachbe-
grinung) wird.

2 Hinwelsa

Stellplatze und Garagen solien fiachensparend eingerichtet werden, z.B. ais kraithe-
trisbene Habeblhnen oder als automatische Garagen.

Die Ablosebetrage sollen zweckgebunden zur Herstellung zentraler privater Anwah-
nerstedlpldtze im Stadtteil Paradies verwendet werden.

' Mebenanlagen > e Faestzetzungen gelten fir folgende Nebenanlagen
gem. & 14 (1) BauNVO: uniergecrdnete Gebdude, Ubardachungen, Schuppen, Gewschshiu-
sar und Ausstellungs- Abstell-, sowiz Lagerplatze



Recht=grundlagen

Bt p o=

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunuizungsvererdnung {BauNvD)
Landesbauordnung {LBQ) fir Baden-Wirttembery

—-— in der zum Satzungsbe-
schlul jeweils giitigen

Garagenverordnung {GaVQ) fir Eaden-Wirttemberg —— Fassung

Kanstanz, 14.01.1998

Julle:

Zeller

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

Stadt Konstanz- Dezernat I

Fouguet
Burgermeister
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Bebauungsplane 1. Anderung ,Fiirstengut, 3.Anderung”

Ortliche Bauvorschriften
im Sinne der LBO

1 Worarnen gem. §T4(TVNr 3 574 {2 N, 2 LBG

Vorgarten' sind zu begrinen. Die Einrichtung ven Stellpldtzen, Garagen und Neben-
anlagen ist in den VYorgarten nicht zulassig. Yorgartan dlrfen nicht als Arbeits- und
Lagerflachen genutzt werden. Sie kénnen zum Abstellen von Fahrradern genutzt
werden, wenn 80% der Vorgartenflache begrint werden.

2 Grundstiickszufahrien gem. & 74 (1M, 3180

Je Grundstick ist nur eing Zufahrt mit einer Braite von maximal 3.00 m zuldssig.
Bei Tiefgaragen ist eine Zufahrisbreiie von maximal 5.50 m zuldssig.

Bei Nichtwohnnutzungen sind Einzelzufahrten bis zu 6.00 m zulassig.
Ausnahmsweise kénnen aus verkehrlichen Grinden (beengte Stralienverhaltnisse)
breitere Zufahrten zugelassen werden. Bei gewerblichen Nutzungen kénnen aus-

nahmsweise, wenn die Betricbsorganisation es erfordert, zwei Zufahrien zugelassen
werdan.

3 Qberfléchengestaltung der Stellpldtze gem, §74 (1) N ILBO

Garagenvorplatze und Stellplatze sind in wasserdurchlédssigen Beldgen anzulegen.
Digses gilt nicht fiir Tiefgaragenzufahrien,

Die Tielgaragen sind zu begrinen.

4 infti Mr. 0

Entlang der Straften sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1.30 m zuy-
lassig. Ausnahmsweise ist bei historischen Einfriedungen ein hdheres Mal zuldssig.

Im Bereich der rickwanigen Grundstiicksflachen sind Einfriedungen zu begriinen.

' Definition zu Vorgarten siehe Lageplan vorm 24.08.1998



& Kenntnisgabe verfahrensfigier Yorhaben

Abweichend von § 50 LBO sind gem. § 74 (1) 7 LBQ folgende Vorhaben nicht verfah-
rensfrei und sind der Baurechtsbehdrde zur Kenntnis vorzulegen:

§50¢1YNr.1 Gebiude ohne Aufenthaiteraume, Toileiten oder Feuerstitten,
wenhn die Gebiude weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken
dienen, bis 40 m?,

FE0(1)Nr. 3 Gewichshiuser bis zu 4 m Héhe

§ 50 (1) Nrd45  Einfriedungen

30 (1) Nrg4  Zufahrien zu verfahrensfreien Anlagen im Innenbereich

§ 50 (1) Nr.65  Stellplatze bis 50 m? Nutzfidche je Grundstlick im Innenbereich

§ 50 (1) Nr.71  Ausstellungs-, Abstell-, und Lagerpldtze im Innanbereich bis 100
m? Nutzfléche, ausgenommen Abstell- und Lagerplitze fir auter
Betrigb gesetzie Fahrzeuge und deren Teile

Ciese Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 06.10.1593

Konstanz, 14.01.1928 Stadt Konstanz- Dezernat I
Zeller Fouguet

Burgermeister




Dz.:Ks/Paraa/BEGRUNDS
Bebauungsplan
,Paradies I*
(einfacher Bebauungsplan zu Stellplatzen, Garagen und zur Gestaltung)

Bebauungsplananderungen

1. Anderung ,,Altes Gaswerkgelinde*
1. 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

Far den Stadtteil ,Paradies” wurde ein Rahmenplan erstellt. Dieser Rahmenpian trifft
Festiegungen zur Art der Nutzung, zur raumlichen Struktur und baulichen Dichte und zur
Freiflachengestaltung. Im Sommer 1995 fand die frihzeitige Biirgerbeteiligung und die
Beteiligung der Trager dffentlicher Belange statt. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung
am 25.04.1996 die Bedenken und Anregungen gepruft und abgewogen und den Rah-
menplan als Grundlage fir die bauliche Entwicklung im Paradies beschiossen. Gleich-
zeitig wurde zur Sicherung der Planungsziete ein AufstellungsbeschluR zum Bebau-
ungsplan ,Paradies" gefalit,

Die Fortfuhrung eines Bebauungsplanverfahrens in Teilbereichen erfolgt dann, wenn
Veranderungen beabsichtigt oder zu erwarten sind, die mit dem Rahmenplan im Wider-
spruch stehen.

2 AnlaR und Ziel der Planung

Der Uberwiegend hoch verdichtete Stadtteil Paradies ist wie viele dltere Stadtviertel die-
ser Art vom allgemeinen Zuwachs des ruhenden Verkehrs betroffen. Durch Stellplatze
und auch Nebenanlagen werden strukturpragende Grunflichen sukzessive verdrangt
und die Freiraumqualitét beeintrachtigt. Es besteht die Gefahr, daf dieser Stadtteil hier-
durch an Wohn- und Gestaltwert verliert. Zieisetzung des Rahmenplanes ist es diesen
qualitatsmindernden Entwicklungen entgegenzuwirken, so daf die Lebensqualitat im
Stadtteil insgesamt aufgewertet wird.

Nachdem Stellplatze bis zu 50 m? pro Grundstiick, Nebenanlagen und Einfriedungen
gemél der gednderten LBO vom 08.08.1996 verfahrensfrei sind, kénnen sich im Para-
dies Entwicklungen einstellen, die mit dem Rahmenplan im Widerspruch stehen, ohne
daf die Baurechtsbehérde hiervon rechtzeitig Kenntnis erhait und eingreifen kann. Mit
diesem Bebauungsplan soll daher eine verbindliche Rechtsgrundlage zur Durchsetzung
der genannten rahmenplanerischen Ziele zu Steliplatzen, Garagen und Nebenanlagen
geschaffen und die Kenntnisgabepflicht dieser Anlagen geregelt werden.

Im raumlichen Struktur- und Dichtekonzept des Rahmenplanes sind Grenzwerte zur Bo-
denversiegelung (Unter- und Uberbaubarkeit der Grundstticke) 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 iber das gesamte Planungsgebiet des Rahmenplanes mit Ausnahme der Flachen
des Débeles und der Stadtgartnerei sowie einem Bereich zwischen B33neu und St.
Martins- Weg (vgl. Anlage 1). Da das Dobele in stadtischem Eigentum ist, die Griunfla-
chen an der Gartnerei Gber den Planfeststellungsbeschlu zur Grenzbachstrale gesi-
chert sind und der Ranmenplan keine Festlegungen zur Freiflichennutzung auf dem
Débele festlegt, wurden diese Flachen aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Fir
den Bereich zwischen B33 neu, Fischenzstrafe und St. Martins- Weg wird zur Erschlie-
Rung des Gebietes ein qualifizierter Bebauungsplan erstelit. Die rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane im Planungsgebiet werden geméR der Inhalte dieser Planung geédndert.

Angesichts der GréRe des Planungsgebietes und den hiermit verbundenen zahlreichen
Einzelfallen wird von der Erstellung qualifizierter Bebauungsplane abgesehen. Die Pla-
nung wird inform einfacher Bebauungsplane erstellt.

Uber diese Bebauungsplane wird nur die Zulassigkeit der unter 4. angefihrten Anlagen
geregelt, ansonsten regelt sich die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der zur Ande-
rung anstehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane nach § 30 BauGB und in den
ibrigen Bereichen nach § 34 BauGB und der sonstigen rahmenplanerischen Vorgaben.
Sollten Vorhaben mit diesen sonstigen ranmenplanerischen Vorgaben im Widerspruch
stehen, bedarf es zur Durchsetzung dieser Vorgaben eines weiteren Bebauungsplanver-
fahrens in Teilbereichen.

Die Abschnitte der Planfeststeliung zur GrenzbachstraBe und B33neu, welche innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Paradies | liegen, werden nachrichtlich
Ubernommen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Mit Bezug auf den Rahmenplan ,Paradies” regelt dieser Bebauungsplan die Gestaltung
der Vorgérten, die Einschrankungen zur Zuldssigkeit von Stellplatzen, Garagen und Ne-
benaniagen, den Aussschiuf von Nebenanlagen, die Gestaltung von Einfriedungen so-
wie die Kenntnisgabepflicht von Vorhaben dieser Art.  °

Die Einschrankungen zur Zulassigkeit der Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen wer-
den in denTeilen wo es aufgrund der prégenden Raumstruktur (z. B. der dérflich geprag-
te Raum) weniger auf den Standort als auf den prozentualen Anteil der Freiraumflachen
ankommt tber die GRZ festgesetzt. Gleichzeitig wird in diesen Abschnitten ein Versie-
gelungsgrenzwert Uber die GRZ festgelegt. Die stadtebauliche Begriindung zur Ein-
schrankung der Stellplatze ist Punkt 4.2 zu entnehmen.

Vorgarten

Vorgarten sind ein wichtiges Element der stadtteilbezogenen Grinvernetzung. Sie glie-
dern den stadtischen Raum, steigern das optische Erscheinungsbild des StraRBenrau-
mes sowie der Gebiude und tragen wesentlich zur Aufwertung des Wohnumfeldes bei.
Wegen ihrer stadtbildpragenden Bedeutung wurde bereits in der Konstanzer Bauord-
nung von 1929 grofier Wert auf die Gestaltung von Vorgarten gelegt. Hier heil}t es:

Ist im Ortshauplan die Bauflucht hinter die StraRenlinie gesetzt, so ist regeimafig,
auch bei Anlage von Ldden, das zwischen Straflengrenze und Vorgebédude liegende,
und bei offener, halboffener sowie Landhaus und Villenbauweise das zwischen diesen
und seitlichen Nachbargrenzen liegende Geldnde, soweit dieses nicht als Eingang und
Einfahrt dient, als Ziergarten anzulegen und zu unterhalten. Die Verwendung des Vor-
gartengeléndes als Lagerplatz oder zu gewerblichen Zwecken ist untersagt.



In der jungsten Vergangenheit wurden viele Vorgéarten durch die Anlage von Stellplatzen
zerstort (z.B. Schitzenstrale und Schottenstrafe). Durch das Anlegen breiter Zufahrten
wurde weiteres Grin aus dem StraRenraum verdrangt. Ankniipfend an die Tradition der
alten Bauordnung und um zu verhindern, dal® der Straenraum durch diese Entwicklun-
gen an Gestaltqualitat verliert, werden analog zum Rahmenplan Festsetzungen zur Be-
grinung der Vorgarten, zur Minimierung der Zufahrten und zum Ausschluf® stérender
Nutzungen wie Stellplatze, Garagen oder Nebenaniagen getroffen.

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

Wie der Bestandsanalyse zum Rahmenplan zu entnehmen ist, verflgt das Paradies auf
Grund seiner historischen Entwicklung und der vorhandenen Grenzen Uber ein einge-
schranktes Grunflachenangebot. Die Grundflachenzahl liegt in vielen Bauquartieren
Uber 0,4 (vgl. Lageplan zur Grundflachenzah!). Dieser Wert entspricht in Wohngebieten
einer hohen Uberbauungsdichte und liegt tiber dem zulassigen Grenzwert flr allgemei-
ne Wohngebiete nach BauNVO. Die rickwdrtigen Freiflichen sowie die Innenhsfe wer-
den punktuell ausschlieBlich flr Stellplatze genutzt (vgl. Lageplan zur Freiflachennut-
zung). Bei den verbleibenden Freiflachen besteht die Gefahr, daf sie dem ruhenden
Verkehr zum Opfer fallen und auch durch Nebenanlagen schleichend verdréngt werden.
Durch Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen wird die Aufenthaltsqualitét der woh-
nungsnahen Freiflichen stark eingeschrankt, Spielraume fur Kinder werden aufgegeben
und der strukturpragende Griinflichenanteil der einzelnen Gebiete wird zerstort. Zum
Schutz der Freiflaichen werden deshalb Regelungen zur Stellplatzanordnung, zur Ge-
staltung von Stellplatzen und zum AusschiuR von Nebenanlagen festgelegt.

Neben den bebauten Flachen der Hauptaniagen haben die sonstigen Anlagen oberhalb
und unterhalb des Baugrundstlickes einen maRgeblichen Anteil am Bodenversiege-
lungsgrad in den Baugebieten. GroRflachige Versiegelungen dieser Art wirken sich un-
glnstig auf das Kleinklima aus. Sie belasten die Kanalisation'. Im Zuge stadtebaulicher
Erneuerungen im Paradies werden die Grundstiicke zum Teil bis zu 100 % unterbaut,
Das Nachpflanzen von GroRbdumen, welche so entscheidend die Freiraumqualitat mit-
bestimmen, schliet sich durch derartige MaRnahmen fast vollkommen aus. Im Rahmen
der Bestandsanalyse zum Rahmenplan wurden die Werte von Uber- und Unterbauun-
gen quartiersbezogen ermittelt (vgl. Lageplan zum Bodenversiegelungsrad). Sie errei-
chen im stadtisch gepragten Bereich vereinzelt GRZ- Werte von ber 0.8 und liegen
damit Uber den nach BauNVO maximal zuldssigen Werten.

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

In den drei Stadtteilabschnitten (vgl. Lagepian) gelten folgende Regelungen:

Teil A (Dorflich gepragter Teil)

Dieser westliche Abschnitt verflgt insgesamt (ber ein groRztgiges Frei- und Granfia-
chenangebot, das die dorfliche Struktur prégt (vgl. Lageplan zur Freiflachennutzung).

Das Dorf wird im Westen und Osten von Griinflachen eingegrenzt, die tiber einen
raumwirksamen Griinbestand verfligen und den Ortsrand pragen. Die westlichen Frei-
flichen sind Teil des stadtteilumgrenzenden Grungrtels und treten durch den entlang
des Grenzbaches verlaufenden Galeriewald optisch stark in Erscheinung. Priagende
Bedeutung hat auch die dreiecksférmige griine Dorfmitte mit der St.- Martinskapelle im
Zentrum, sowie einzelne gréfere Garten im Innenbereich. Stellenweise hat sich der Bau
von Garagenhdfen durchgesetzt, die in zunehmenden MaRe das Ortsbild beeintréchti-
gen. Diese genannten und stédtebaulich bedeutsamen Griinflachen 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 StraRenkanale heute bereits Uberiasteat.



Da die mit A2 gekennzeichneten Fldchen umgrenzt von Wohngebauden innerhalb der
Baugquartiere liegen, durfen sie mit Tiefgaragen unterbaut werden, soweit die im falgen-
den Abschnitt festgelegten GRZ- Grenzwerte eingehalten werden.

In den Ubrigen Bereichen wird zur Erhaltung des fur ein dérfliches Gebiet typischen
Grun- und Freiflachenanteils oberhalb der Gelanderoberfldche eine maximale GRZ von
0,4 (unter Einrechnung der Anlagen gem. § 19 (4) Nr. 1 u. 2 BauNVO) festgelegt.

Bei zusétzlichen Unterbauungen gem. § 19 (4) Nr.3 BauNVO darf dieser Grenzwert
maximal 0,5 betragen. Diese Versiegelungsbegrenzung entspricht der typischen dérfli-
chen Struktur mit einer weniger dichten Bebauung.

Um den Nutzungsspielraum fur bestende Gebaude und kleinere Grundstlcke zu erwei-
tern, ist ausnahmsweise eine Erhdhung der GRZ um jeweils 0,1 zulassig, wenn durch
eine begrinte Flache (Dach- und Fassadenbegrinung) gleicher Grole ein Ausgleich
geschaffen wird.

Teil B (Stadtisch gepragter Teil

Blockrandbebauung = In den Bauguartieren mit Blockrandbebauung soll die Frei-
raumqualitat der Innenhafe erhalten werden. Standorttbezogen werden Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen oberhalb der Gelédndeoberflache in den Innenhdfen ausge-
schlossen (schraffierte Flachen im Lageplan). Diese Anlagen kénnen in Tiefgaragen
oder im Blockrand (z.B. im Gebaude) errichtet werden.

B1 = Die mit B1 gekennzeichneten Bauquartiere weichen von dieser Blockrandstruktur
ab. Sie sind gepragt durch eine heterogene Baustruktur, Zeilen, Solitare oder auch dérf-
liche Bebauung (vgl. Lageplan zur réumlichen Struktur). Bauliche Dichten werden Uber
hohe mehrgeschossige Bauten erreicht, wahrend der blockbezogene Uberbauungsgrad
mit GRZ Werten unter 0.3 relativ niedrig liegt (vgl. Lageplan zur Héhenentwicklung und
GRZ).

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane weisen eine GRZ von 0,3 z.T. 0,4 aus. Gemal
der geltenden Uberleitungsvorschriften 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 Rahmenplan. Rahmenplanerisches Ziel ist
es, zugunsten groferer Freiflachen diese Bauquartiere méglichst mehrgeschossig mit
entsprechend niedrigeren Uberbauungsdichten fortzuentwickeln und den Anteil der
oberirdischen Stellplatze, Garagen und Zufahrten zu minimieren. Dementsprechend
wird festgesetzt, dal die Grundflachenzahl der Hauptanlage einschliellich der Anlagen
gem. § 19 (4) Nr. 1 u.2 BauNVO eine GRZ von 0,4 nicht Gberschreiten darf. Um den
Nutzungsspielraum fur bestehende Gebdude zu erweitern ist ausnahmsweise eine Er-
héhung auf 0,5 zuldssig, wenn durch eine begriinte Flache (Dach- oder Fassade) glei-
cher GroRke ein Ausgleich geschaffen wird.

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

B2 = Die mit B2 gekennzeichneten Bauquartiere oder Bauquartiersabschnitte sind
durch gewerbliche und zentrale Nutzungen gepréagt. Wegen ihrer verkehrsgunstigen 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
Mischgebiet mit ausschlieflich gewerblicher Nutzung fest. Zugunsten einer gréReren
Flexibilitat und zur Starkung der gewerblichen Nutzung wird hier ein GRZ- Grenzwert
von 0,8 festgesetzt, 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 BauNVO bis auf 1,0 er-
héht werden. Hiermit soll den vorhandenen und geplanten kerngebeitstypischen Nut-
zungen, die sich durch einen sehr intensiven Nutzungsgrad auszeichnen, gestarkt wer-
den.

4



B3 = Die Bauquartiere mit der Kennzeichnung B3 werden fir Gemeinbedarfszwecke
genutzt. Hierzu zahlen Einrichtungen wie die Schulen, die Kindergérten, die Handwerks-
kammer, das Krankenhaus u.s.w.. Diese Gebidude stehen Uberwiegend unter Denkmal-
schutz und verfiigen Uber zahlreiche oberirdische Stellplatzanlagen. Zugunsten der
Spiel- und Bolzflachen sowie des Erscheinungsbildes der unter Denkmalschutz stehen-
den Gebdude sind zuséatzliche Nebenanlagen, Stellplatze oder Garagen oberhalb der
Gelandeoberflache nicht zuldssig. Bei Unterbauungen gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO wird
wie auch in den mit B1 gekennzeichneten Bauquartieren ein GRZ- Grenzwert von 0,7
festgesetzt.

Teil iedlung am n Graben

Der Grunflachenanteil dieser Siedlung soil aufgrund ihrer zukiinftig wichtigen Grinver-
netzenden Funktion zwischen Gottlieberstralle und der Grinverbindung entiang des
Grenzbaches im wesentlichen erhalten bleiben. Stellpldtze, Garagen und Nebenaniagen
oberhalb der Gelandeoberflache sind auf den im Lageplan gekennzeichneten schraffier-
ten Flachen ausgeschlossen, so daf} diese rickwartigen Grundsticksflichen unbeein-
trachtigt bieiben.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung darf die Hauptanlage einschlieRlich der unter
§ 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO aufgefiihrten Anlagen eine GRZ von 0,3 nicht itberschreiten.

Qberflichengestaitung der Stellplitze

Aus stadtgestalterischen Griinden, zugunsten der Regenwasserversickerung und zur
Entlastung der Kanalisation sind Garagenvorplatze und offene Stellpldtze mit Ausnahme
von Tiefgaragenzufahrten in wasserdurchlassigen Beladgen anzulegen. Empfohlen wer-
den wassergebundene Decken oder Rasengitterpflaster.

Zugunsten der Freiraumqualitét sind Tiefgaragen zu begrinen.

Ausnahmen

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

Da Terrassen zur Verbesserung der Lebensqualitit beitragen kann bei bestehenden
Gebduden fur diese Anlagen eine Uberschreitung der festgelegten Grenzwerte zugelas-
sen werden. Als Ausgleich ist eine Flache gleicher Gréfie auf dem Grundstick zu ent-
siegeln oder zu begrinen (z.B. Fassaden- oder Dachbegriinung).

Hinweise

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

Zugunsten der Freiflachen und ihrer Aufenthaltsqualitat sollen Stellplatzanlagen so
sparsam wie méglich eingerichtet werden, z.B. als kraftbetriebene Hebebiihnen oder als
automatische Garagen.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind gestalterisch mitbestimmend fiir den StraRenraum und die Innenhé-
fe. In einigen Strallen im Paradies sind Einfriedungen untypisch. Dort wo die Vorgarten
durch Einfriedungen vom &ffentlichen Stralenraum getrennt sind, gestalten sie sich of-
fen und in der Regel bis zu einer Héhe von ca.1.30 m, z.T. sind sie hoher. in den Innen-



4.4

hafen sind die Einfriedungen oftmals héher, z.T. grenzen hohe Mauern die Grundstlcke
gegeneinander ab.

Aus gestalterischen Griinden werden Einfriedungen entlang der Straflen in ihrer Héhe
begrenzt. Der festgesetzte Wert von 1.30 m orientiert sich am Bestand. Zur Aufwertung
des Wohnumfeldes sind Einfriedungen in den Innenhdfen und auf den rickwértigen
Freiflachen zu begrinen.

Kenntnisgabepflicht

Um bei nicht Einhaltung dieser Vorgaben rechtzeitig eingreifen zu kénnen, soll von der
durch die LBO gegebene Kontrollfunktion Gebrauch gemacht werden. Vorhaben wie
Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und Einfriedungen sind der Baurechtsbehdrde zur
Kenntnis vorzulegen.

Auswirkungen der Planung

Dieser Bebauungsplan schafft in einem Stadtgebiet mit iberwiegend hohen Einwohner-
und Baudichten die planungsrechtliche Grundlage vorhandene Freiraumqualitdten zu
erhalten. Durch die einschrankenden Festsetzungen zu Stellpldtzen, Garagen und Ne-
benanlagen werden der Zuwachs des ruhenden Verkehrs und schleichende Nachver-
dichtungen so organisiert, dafl wertvolle wohnungsnahe Aufenthalts- und Spielraume
nicht verdrangt werden. Im Anbetracht der vielfach hohen Versiegelung in den Bauguar-
tieren und der wenigen é&ffentlichen Grunflachen missen die MaBnahmen zur Freiraum-
gestaltung im Rahmen der Abwagung héher gewichtet werden als eine mdgliche punk-
tuelle ,Parkplatznot*, die jedoch bezogen auf den ganzen Staditteil nicht existiert. Zur
Entlastung der Freiflichen und des Stralenraumes sieht der Rahmenplan ein Anwoh-
nerparkhaus am Luherplatz vor. Grundsétzlich wird die Einrichtung weiterer Quartiers-
garagen angestrebt.

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

Die Erfahrungen aus der Baugenehmigungspraxis haben bei verschiedenen Bauvorha-
ben gezeigt, dal die Regelung nach § 34 BauGB nicht ausreichen, um die zur Erhaltung
der Wohnqualitat gewiinschte Freiflichengestaltung durchzusetzen. Im Modellvorhaben
_Kinderfreundliche Stadt- und Verkehrsplanung” sind die negativen Auswirkungen des
PKW- Verkehrs auf die innerstadtische Spielraumsituation aufgefihrt. In den Vorunter-
suchungen zur B 33 neu wird auf das planerische Erfordernis zur Sicherung von Grin-
flichen hingewiesen. Diese Erfahrungswerte und Planungsergebnisse verdeutlichen die
Notwendigkeit der festgelegten planerischen Malknahmen.

Planungsblro Stadt Konstanz Anhang

Konstanz 10. August 1998 1. Rahmenplan Paradies
,Nutzungskonzept*
2. Rahmenplan Paradies
,Raumliches Struktur- und Dichtekonzept"
3. Rahmenplan Paradies
Zeller LFreiflachengestaltungskonzept’
4. Rahmenplan Paradies
Bestandsanalyse ,Raumliche Struktur®, -
,Hoéhenentwicklung"®,
,Grundfldchenzahl, ,Bodenversiegelung”
,Freiflachennutzung®
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Geltungsbereiche

Gronze der Plangebictsteile

bietsteile (siehe Textteil)

der Gelandeoberflache

Planungsrechtliche Festsetzungen und bauord
liche Bestimmungen siehe Textteil
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Bauguartiere und Bauquartiersabschnitte |
mit abweichenden Bestimmungen innerhalb der Plange-

Nachrichtliche Ubernahme Planfeststellung
B33 neu und Grenzbachstralle

ungsrecht-

7 Riickwartige Freiflachen, die freizuhalten sind von Nebenan-
% lagen, Stellplatzen und Garagen oberhalb der Gelandeoberfldche
Riickwartige und sonstige Freiflachen, die freizuhalten sind von

Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen oberhalb und unterhalb

schnitt zwischen StraRenverkehrsfla-
che und Gebéude. Im Bereich einer
StraBenecke bestimmt sich die Vor-
. gartengrenze durch die Verlingerung s |5
| Ei[;?r jeweiligen Bauflucht. | i

Vorgarten __J L

Der Vorgarten ist der Grundstiicksab- O I T e AT

Vorgartengrenze
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Mabhstab

{einfacher B- Plan zu Stellplatzen Nebenanlagen und zur Gestaltung 1 . 2 5 0 0

Aktenplan-
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T Elénfertigung

STADT KONSTANZ

Planungsblro / Fachbareich Stadtplanung
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T Untere Laube '
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