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STALT RONSTANZ
BEebauungsplan "“Heilsbrunn, Teil aM
Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und des § 73 der Landesbauordnung
fiir Baden-Wirttemberg i.V. m. § 4 der Gemeindecrdnung fir Baden-
Wiirttemberyg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am 11.02.1983
den ©.g. Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

5 1

Riumlicher Geltungsbereich

Dieser erglbt sich aus dem Lageplan (siehe § 2).

& 2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan (1 : 1 000} mit den
textlichen Festsetzungen vom 02.07.1992, gelndert am 01.03.1993,

Beigefigt sind:

1. Begrindung zum Bebauungsplan vom 01.03.1993

2., Ubersichtsplan 1 : & 000

3 Griinordnungsplan vom 16.07.1992, hestehend aus Lageplan

{1 : 1 000) mit griinordnerischen Festsetzungen und textlichen
Eriduvterungen

g 3
Ordnungswidrigkeiten

ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund
vor § 73 LBO ergangenan Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhan-
delt,.

5 4

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung
nach § 12 BauGB am in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 23.03.1993
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Bebauungsﬁlan "Heilskrunn, Teil a"

Begriindung

1. Planungsabsichten

1.

1

Lage des Flangebiectes

Das Gebiet liegt zwischen der Dettinger-und der Radoclfzellsr
StraBe. Im Nordwesten und Norden wird es durch die Flst.
Nrn. &52&8, 6293, &268 (Weg) und 6286 beqgrenzt.

Grundkonzevnt im Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan weizt in dem betreffenden Bereilch
hestehende Wohnbaufléchen als Straﬁenrandbebauung entlang
der Dettinger und Radolfzeller Strafie, ein Mischgebiet an
der Dettinger StraBe sowie eine vom Giratsmooskach durch-
flossene landwirtschatftliche Flache aus.

Anlalfl der Planaufstel lung

In der Vergangenhelt und bis zur Gegenwart war und ist das
Gebiet anderslautender Mutzung=sanspriiche ausgesetzt:

An der Radolfzeller 8trafe reduzieren bestehende Gewerbehe-
triebe die landwirtschaftliche Fli3che. Eine weitere Ein-
schriankung wird durch die Schliefgung einer Bauliicke beab-
gichtigt. Die landwirtschaftliche Nutzung wird bestenfalls
neoch extensiv ausgeilibt, Teilfldchen liegen bereits brach.
Mit der Verlegung des Giratsmoosbaches ging die Austrocknung
eines shemaligen Bachabschnittes einher.

Dag Gebiet wird durch die geplante L 221 tangiert. Die Re-
alisierung der sogenannten Nordumfahrung erméglicht den
Riickbau der bBettinger Strafle (L 220}.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich u.a.
um

- dem Eestand eline stadtebaullche Enthcklung zukommean zu
lagzen,

- die landwirtschaftlichen Flichen entsprechend der
tatsichlichen Nutzung sinnvell abzugrenzen,

- Teile dieser Flichen nach den Zielen des Entwicklungskon-
zeptes Wellmatingen als Grinverbindung und Frischluft-
schneise zu erhalten und die 8kologlisch wertvollen Berei-
che zu varnetzen,



~ die Erhaltung und Entwicklung des Landschaftsgartenbaube-
trighes zu sichern,

- die Ziele des Denkmalpflegeplanes zgu verfolgen und

- den Crtsrand gegen die geplante L 221 abzugrenzen und nheu
aufzubauen,

Unweltvertri3glichkelitspriifung

Zur Untersuchung des diffizilen Ubsrgangsbereichs zwischen
Ortsrand und freier Landschaft wurde im Vorgriff auf die ge-
plante 2ufstellung eines Bebauungsplanes eine Umweltvertrig-
lichkeitsprifung durchgefiihrt.

Das Ergebnis dieser Untersuchung ist den TUA-Vorlagen 89/90
und 21/18% zu entnehmen. Ziel des Bebauungsplanes mull es
sein, die bestehenden und geplanten Nutzungen im Sinne der
Untersuchung aufeinander abzustimmen und Eingriffe aus-—
zugleichen.

Bisherige Planung

Die vorgenannten unterschiedlichen Mutzungsanspriiche veran-
ladten den Gemeinderat bereits in der Sitzung vem
24.03.1988, die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu be-
schliefen,.

Aus Griinden der Unvereinbarkeit mit den in der UVP vorge-
gchlagenen Planungszislen hat der Gemeinderat im Jahre 189950
die Zuriickstellung eines Bauantrags und im Februar 1991 eine
Verdnderungssperre fiir den Gesamtbareich wverfiigt,

Ein Nutzungskonzeopt mit Varianten war Gegenstand der Biirger-—
beteiligung vom 16.0%. bis 30.0%.1%%1 und der Trigerbeteili-
gung - Anschreiben vom 25.0%.1291.

Die Ergebnisse aus den Beteiligungsrunden sind beigeschlos-
5&n.

Mit Vertrag vom 10.12.1991 wurde das Biirc Harbauer heauf-
tragt, einen Griinordnungsplan fiir das Gebist aufzustellen.

2. Planung

2.1

Rechtesgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I 5. 22533,

- Baunutzungsverordnung (BauNvVo} in der seit 27.01.1980
giltigen Fassung,

- Landeshauwordnung filr Baden-Wirttermberg (LBO} in der Fas-
sung vom 2Z8.11.1983 (EBl. 5. 770},

—  Planzeichenvereordnung wvom 18.12,199¢ (BGBl. I S. 58).



Beschreibung des Plangebietes

Das Gebiet "Heilsbrunn" ist Teil des zwischen Bodanrllck und
Untersee westlich von Konstanz gelegenen Ortsteiles Wollma-
tingen. Esz stellt entlang der Entwicklungsiiste Radelifzeller—
und Dettinger StraBe den nordwestlichen Ortsrand von Wollma-
tingen dar.

Das trichterférmige Planungsgebiet bildet zwischen den Drum-
linerhidhungen Peterslchn, Brankenrain, Hafner, Liwern und
Staig eine Senke, dessen Sohlpunkt vem Verlauf des Girats-
mooshaches geprigt ist. '

" purch aufschittungsmafnahmen, vor allem im Bereich der Flst.
‘Nrn. 717172 und 7183/1 wird der Eindruck einer durchlaufen-
den Senke allerdings nachhaltig gestort.

Gliederundg des Planungsgebhletes

Entlang der Dettinger—und Radelfzeller StraBe liegen Allge-
meine Wohngebiete. Ein Gewerbegebiet schlieflt die Bebauung
an der Radolfzeller StrafBe im Nordwesten ab,

"Die Wohngebiete umfassen eine kellférmige landwirtschaftli-
che Fliche, die im Westen von einer Schutzfl3che entlang der
Giratamoosbachsenke begleltet wird.

Bauliche Hutzungen

2.4.1 Art der baulichen Hutzung

Die Baugebiete entlang der Dettinger und Radolfzeller
StraBle werden entsprechend dem Bestand als Allgemeine
Wohngebiste ausgewiesen. Lediglich der Sanierungsbe-
reich im Nordwesten wird als Gewerbegebiet festge-
getzt. Auch hier wird dem Forthestand der bastehenden
Gewarbeabatriebe Rechnung getragen.

Die Einbeziehung der wvorhandenen Autchiuser sowie der
Tankstelle in die Allgemeinen Wohngebiete ergibt sich
aus der langfristigen stidtebaulichen Absicht, die
Betriebe zur Schonung der rickwidrtigen Bereiche und
der umgebenden Wohnnutzung aus dem Gebiet zu verdrin-
gen.,

Tlir die genannten Betrieke sntstehen aufgrund des Be-
standsschutzes zunidchst keine Nachtelle (siehe
Schreiben des Rechts- und Ordnungsamtes vom
15.01.1992 im Anharg).

2.4.2 Mapk der baulicheh Nutzuneg

Die festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,4 wird der-
zelt an der Dettinger Strafe mur in Ausnahmefdllen
erreicht, so daf der Vellzug des Bebauungsplanes eine
Verdichtung nach sich ziehen wird.



* . I . - o
Dettlnger Strafe nimmt sich zunachst i Al-
lein die relativ groBen Grundsiil - dsr Ortsrand-
lage angemessen - lassep-Bufpelhiuser bis ca. 20 m
Linge zu. Hinzu kewmt, dalk die dort vorgesehenen
steilen Die nicht unerhebliche Wohnfldchen im
Auch in den Gewerbegebieten 1dpt das festgesetzte Mapn
der baulichen Nutzung eine Entwicklung zu.
Eine Verdichtungsmdglichkeit im Bestand trigt der Be-
friedigung eines erhdhten Wohnbedarfs gem., BauGB-Mak-
nahmenges. sowlie dem fldchensparenden Bauen Rechnung.
Gebiet Z GRZfzul. Gebiudehithe
Grundfl.
WA 1, 2, & I1 0,4 -
Wh 3 IIT d,6 432,58
Wa 4 IIT 0,4 436,0
GE 1 - 300 me 134,0
GE 2 - 0,4 435,5
Bauweicg

Die offene Bauwesise in den Allgemeinen Wohngebieten ergibt
sich aus der Festsetzung der Baugrenzen. Sie ist der Orts-
randlage angemessen,

Die abweichende Bauweise im GE 1 erlaubt eine Grenzhebhauung.
Bffentliche Srilnflichen

Der an das FuBwegenetz angeschlossene &ffentliche Kinder-
spielplatz fir die Altersgruppen I und II deckt im Planungs-
gebiet sowie flir die angrenzenden Wohnlagen einen dringenden
Bedart.

Die Spielplatzfliche ist gleichzeitig Bestandteil des Grun—
zuges,

Fliache fiir die Landwirtschaft

Die extensive Nutzung der landwirtschaftlichen Fifichen ori-
entiert sich weitgehend am Bestand. Sie ist geelignet, den
Landschaftscharakter zu wahren und den Eingriff durch die
geplante Bebauung auszugleichen.

Gleichzeitig ist diese Fl&che Bestandteil eines Griinzuges,
der den Ortskern mit Frischluft versorgt,



.10

.11

Pflanzbindung — Pflanzdgebot

Die Erhaltung und Erginzung der Streucbstheéestinde dient zum
einen der Erhaltung des Ortzbildes und des Landschaftscha-
rakters. Zum anderen schirmt der so geschlossene Ortsrand
den Ortsteil Wollmatingen gegen den Verkehrsldrm aus der ge—
planten L 221 akb.

Die Fbrderung von Streuchst erfolgt im Rahmen des stadti-
schen Extensivierungsprogramms.

tddtebaulich ]

Die Gebdude im GE 2 rlicken von der empfindsamen Bachaue ah,
Der Gewerbebereich wird durch eine Schutzfliche vom WA 1 ge-
trennt.
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Strafenrandbabauung nahtlos fort. Sis bexrdc? igt die be-
stehenden Gru detilckesremzen und erlaubt so den Veollzug des

Extensiv genutzte landwirtschaftliche Flichen mit Streucbst-
bdumen in Verbindung mit den Schutzflidchen gliedern das Ge-
biet und mildern die baulichen Eingriffe. .

Das vorgesehene ‘Wegesystem verbindet die-einzelnen Gebiets-
teile miteinander und dient gleichzeitlg der Naherholung.

Jorgdrten das Strafenkild heleben

Die Vorgartentiefe von mindestens 10 m erlaubt die Unter-
bringung von Stellplitzen sowie einer angemessenen Bepflan-
zung.

Der im Zusammenhang mit der Verlegqung der I 220 vorgesehene
Rliickbau der Dettinger Stafe und der Radolfzeller StraBe er-
lauben die Anordnung wvon Strafenbdumen, so dab - be;de Etralen
einen Alleecharakter erhalten.

Schut dohen

Die Schutzfliche entlang des Giratsmoosbachbettes verbindet
Skologlech wertvolle Flichen miteinander. Nahere Eegrﬂndung
glehe Griinerdnungsplan.

Wasserflichen

Das Wasserrecht fiir den Giratsmoosbach sowie flir den
Kreuzackerbach ist nach Verldngerung bereits 1990 ausgelau-
ten.

bie Sicherung der genannten Eachlﬁufe erfordert die Erneue-
rung des Wasserrechtes.



Da das
giert,

wWerden.

Wasserrecht die Bebauung an der Dettinger StraBe tan-
sollte das Verfahren schnellstmdglichst aufgenonmen

Der Bachlauf entlang des Wirtschaftsweges zur Aufnahre des
Obkerflichenwassers dient auferdem der Gestaltung.

2.12 ¥erkehr

2.12.1

Zufere und innere Erschliefung

. Nach der Verlegung der L 220 wird das Planunhgsgebiet

iiber die Radolfreller StraRe an das &rtliche und
liberortliche Verkehrsnetz angebunden.

2.12.2

2.12.13

2.12.4

dEH—Pafk-and-E;da_EﬂrkHTH+7

Cie Dettinger Strafe dient kiinftig nur noch der inne-
ren Erschliefung.

Fufi- und Radweage

Der kiinftige Ausbau (Rlckbau} der Radolfzeller Strafie
kerlicksichtigt socwohl Rad- als auch Gehwege. Dabeil
ist die Radwegeverbindung nach Reichenau- Waldsied-
lung, Hegne und Allensbach sicherzustellen.

HNach dem Rlckbau wird die Fahrbahn der bettinger
Stralle dem 2Znliegerverkehr, dem Busverkehr und den
Radfahrern gewidmet. Beidseitige Gehwege schitzen die
Fulginger vor dem vorgenannten Verkehr.

Der vorgesehene Wirtschaftsweg zur Erschliefung der
landwirtschaftlichen Grundstilicke erginzt gleichzeitig
das Fuf- und Radwegenetz und bietet Méglichkeiten der
Naherholung,

Buhender Verkehr

Im Zusammenhang mit dem Rilckbauw der Dettinger und Ra-
dolfzeller StraBe ist die Schaffung offentlicher
Parkpldtze entlany der Strafen mtglich.

Mit einem Park-and-ride-Parkplatz, der das Flangebist
tangieren wird, erhofft man sich eine Entlastung des
innerdrtlichen Verkshrs.

Der Auskau der Radolfrzeller StraBe ist pur tiber zu-
gdtzlichen Grunderwerb vollziehbar.

Gffentlicher Personennahverkehr

Buslinien sind auch weiterhin sowochl in der EBadolf-
zeller StrabBe als auch in der Dettinger Strafie vorge-
sehen.



2.1% Ver—_und_Entsorogung

2.13.1 Wasser-, Gas— und Stromversoround

2.13.2

2.13.3

Die Versorogung des Gebietes rit Wasser, Gas und Stram
ist iker die bestehenden Hetze gesichert.

Abwasserbeseitigqung

Die Beseitigung erfolgt im Mischsystem ilker die be-
stehenden Kandle,

Nach Auskunft des Tiefbauanmtes ist der Schmutzwasser-
kanal in dem betreffenden fkechniti der Radolfreller
Strafe hydraulisch {iberlastet und in einem schlechten
Bauzustand, so dali die Eptwisserung nur fir den Bau-
bestand als gesichert angesehen werden kann.

Es wird empfohlen, das DachwWwasser zu samneln und im
Hausgavrten zu verwcnden.

Einc woitere Bebauung entlang der Dettinger Strabko
setzt die Erncuerung des Wasserrechtes flur den
Ereuridckerbach wvoraus.

[
der okeren Dettinger Strake (b T euzdLLerdeh
dem Gilratsmogshash—rwzUTChren. Dazu ist dic Erneus-

i Obarflichanwanse : Foreigh
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Vorliogung des Kreuzdackerkanals. Dabei
Eachlauf gedfinet und 2Uur Schonu T Streuabstbe—

stinde auf den Fl= Nlﬂ*fﬁﬁﬁﬁ bis 680< senkrecht zu
den Flur;tg;ﬁ;gﬁaﬂvEn getihrt werdon. Dice angoestrobto

V]ngﬁauénal Wasserrechtsverfahrens wird =ick

Der Bachlauf entlang des Wirtschaftsweges nimmt das
Oherflichenwasser dor angrenzenden Grundsticke auf.

Miillbeseitigung

Dic Millabfuhr erfolgt problemlos liber das vorhandens
Strakennetz.,

Im ganen Gebilet besteht dic Xéylichkelt, dern an-
fallendon Biomiill zu kompostieran.

Pusdtzlich weist der Bebauungsplan an gus Err@anbw—
rer Stelle eine Wertsteffsammelstelle aus. Dort wer-
den nach der Abfallwirtschaftssatzung dcr Gtadt Kon-
stane verwertbare Altstoffe, wWie 2.B. Papier, Glas,
Pappe, Dosen, in Containern gesamme]t.

Die Sammelstelle boansprucht js nach Containergrife
eilne Fliche wvon 30 bis 100 w



2.14

2.18

Da dis einzige Wertstoffsammelstelle fir Wcllmatlngen
an der SchwaketenstraBe liegt, ist ein weilterer
Standort im Westtell der Ortschaft unverzichtbar.

Schallschutz

Die vorgesehenen Schallschutzmalbnahmen sind der
"Untersuchung zur Verkehrsldrmbelastung" des Planungsamtes
vom Derember 1989 entnommen {siehe Anhang 21.51ia sind auf den
Ist-Zustand ausgelegt.

Da anzunehmen ist, daf der vVollzug des Bebauungaplanes und
der Bau der L 221 (neu) =zeitlich auseinanderliegen, miissen
Verdnderungen im Sinne der Prognose vorlaufig unberlicksich-

tigt bleiben.

Wohnfolgeeinrichtungen

2.15.1 Kindergirten

Der geplante Kindergarten im Bereich "Urisberg"
sollte die notwendigen Pliatze fir die Kinder des
Flangebietes bereitstellen kénnen.

2.15.2 Schulen
Es ist davon auszugehen, da@ die Grundschule Wollma-
tingen den 2zu erwartenden geringen Schiilerzuwachs

varkraftet.

2.15.3 Spielplitze

Der geplante ca, 1 100 m? grofe Spielplatz - gubt er-
reichbar sowohl von der Radolfzeller alg auch veon der
Dettinger Strafie — wversargt die Kinder der alters-
gruppen I und IT - bhis 12 Jahre - des Plangebietes
und der umliegenden Wehnanlagen.

Auswirkungen der Planung — AbwHgung

[z = o = SRR = = e B W = = du oy 3
g el = =l=r= = op——

ride- Parkplatz erfordern die ?erlegung deg TLakd aftsgar-

- tenbaukbetrisbes an der Radolfzellses8tFafe auf die anschlie-

Benden stidt. Grundstil T Verlegung und Sanierung des Be-
triebes ware egenstand einer Untersuchung des Biiros

e - o - o 2 o
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Zur Errichtung eines Schutzstreifens entlang des Giratsmoos-
baches wird die Bebauung auf dem Flst. Nr. &28%
zurilckgenommen. Dies geschieht auch zum Schutz der Bachaue
im Berelich des Flst. Hr. 6530/5. Im Hinbkblick auf die wvorge-
nannten Nutzungsdnderungen wird auf den Bestandsschutz wver-
wlesen,



Die Autohfuser an der Radolfzeller Strafe und an der Dettin-
gar Strafe werden in Allgemeins Wohngebiete aufgenommen.
Ebensg die Tankstelle an der Radolfzeller Ztrafie. Ruch hier
greift der Bestandsschutza {51ehe Schreiken des Rechts- und
Crdnungsamntes vom 15.01.19292 im Znhang 13-

Mit der Schliefung der Bauliicke Flst. Nr. 7120 und 7121 wird
dem dringenden Wohnhedarf der Bevélkerunyg ¢em. BauGB Makng
Rechnung getragen. Damit treten die Belange der Landschafts—
pflege und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
hinter den Belang der Wohnbedarfsbefriedigqung - ein Grund-
satz der Bauleitplanung gem. VGH-Urteil Baden-Wirttoemberg -
zguridck.

Die Freihaltung der im 2uPenkereich brachliegenden Flst.
Nrn. 6528, 6330/2 und 6530/3 wird durch die UVP hegriindet.
Die Flurstiicke stellen nach Vollzug der Nordumfahrung und
"der Westtangente die einzige verbleibende, ausreichend
breite Verbindung zwischen den Gebieten "Heilskrunn" und
"alau/Staig" dar, die eine Vernetzung der worhandenen Le-
bensraums erlaubt Thre Freihaltung l&st den Ubernahmean—
spruch aus.

Das ehemals landwirtschaftliche Grundstlck Nr. 7179 wird
gowohl von einer Schutzfliche als auch von esinen &6ffentli-
chen Kinderspielplatz in Anspruch genommen. Der Srundeigen-
timer ist nach § 40.BauGBR zu-entachidigen.

An dar Dettinger- und Radeolfzeller Strafie werden die Baufen-
ster im Bestand zum Tail erweitert und die vorhandsnen
Baulicken geschlossen.

&* A ’ e . 4 '
ﬂ] FipEfisingE fsfaﬁi iixﬂEH zéiaffli tandvirtschatils
Die illbrighleibenden landwirtschaftlichen Flichen werden ei-
ner extensiven Nutzung. zugefihrt.
Cer Wirtschaftaweyg in Verbindung mit dem 10 m breiten
Schutzstreifen entlang des Bachbettes 1#st Entschidigungsan-—
spriche aus.

2.17 Stddtebavliche Daten

2.17.1 Flichengliederung (Teilung nicht beriicksichtigt)

ha einz. ha gesanmt .
1. Flidche des Plange- |
bietes _ 10,122 100
2. Landw. Fléche _ 4,335 42,5
3. Schutzflﬁche 1,122 11

4, Erutteobauland 4,735 _ 44,

]
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4.1 Verkehrsfldche 0,772 7,6
4.1.1 Fahrbahnen 0,333
24.1.2 Wirtschaftswege 0,259

4.1.3 Gehwege _ 0,01z

£.1.4 Verkehrsgrin 0,168

. 4,2 Allg. Wohngebiete 3,422 33,6
4.3 Gewerbegeblete 0,416 ' 4,1
4.4 spielplatz | p,113 1,1

4.5 Versorgungs- :
fliche (Trafo) 0,01z : 0,1

2,.17.2 Wohneinheiten/Einwohner

Irm FPlanungsgebist ist ein Puwachs von ca. 20 .
Wohneinheiten zu erwarten. Daraus resultiert ein Zu-
wachs von etwa 100 Einwohnern.

Eosten {durch die vorgenannte Planteilung nicht erhekblich

beeinflult)

1. Grunderwarhb 200 000,-~-~ DM
2. Wirtschaftsweg und Zufahrt Batzill a0 000Q,-— DM
3. Verleguny des ehemaligen Giratsmoosbaches 45 Q00, -~ DM
4. Ggf. Anderung des Wasserrechtsverfahrens 25 000,—— BM
5. Baukosten Spislplats 100 000,—— DM
&. PflanzmalBnahmen im Schutzstreifen . 5 000,-- DM
7. Streuocksthdume 5 009,—— DM
insgesamt ' 470 000,-- DM

2.19 Altlasten

FiGr den Bereich der Tankstelle, Flurst., Nr. 718872, bestekt
ein Altlastverdacht, Die Zltlastuntersuchung und ggf. die
vorschriftsmifige Beseitigung hat nach dem Verursacherprin-
zip durch den Grundeigentimer im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens su erfolgen. :

CJAnmerkung:

* Der so bezeichnete Absatz entfAdllt wegen der Teilung dez Bla-
nungsgehistes,

Anpassung an die Teilung des-Plaﬁungsgebietes:

Fonstanz, den 1.03.93
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