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STADT KONSTANZ
Bebauungsplan , Hinterhag, 1. Anderung”
Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbaucrdnung flr Baden-Wintemberg 1. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fitr Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
18, Mdrz 1999 dan o. g. Bebauungsplan als Satzung beschlassen.

5 1

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.

§2
Bestandieile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus der Anlage 1 mit falgenden Bestandteilen

1. Lageplan vom 15, Januar 1588 / 24, Juni 1383
2. Planungsrechtlichen Festsetzungen vom 24, Juni 1898
3. Ortlichen Bauvorschriften vam 24. Juni 1998,

Beigefugt sind;

. Begrindung zum Bebauungsplan vom 15.01.1298
Werkehrsgutachten vom 09.12.1997

Freiraumkonzept vom 14.01. 1988

Auszug aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf (Stand Januar 1997)

§3

Chrdnungswidrigkeiten

NN

Ordnungswidrig im Sinng des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
Bestandieilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

54
Teilungsgenehmigung

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

§5

Inkrafttreten

Lieser Bebauungsplan tritt mit der antsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGE in Kraft,
Gleichzeitig tritt der Bebauungsplan im Gewann Hinterhag mit Stralten- und Baufluchtenplan vom
20.02.1981 im Uberlagerungsbersich aulter Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

¥onstanz, den 12, April 1989
STADRTFHONSTANLZ - Dezernat 1l
f- ,-_J::" B %-\_ .;.
i V. Fouquet
Blrgermeister

-




Stadt Konstanz i
Bebauungsplan Hinterhag 1. Anderung” (H 5.1}
Bereich Peter-Rosegger-Weg/Mainaustrale

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.

Anlad und Ziel der Bebauungsplanénderung

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 12.06.1987 die 1. Anderung des Stra-
Ren- und Baufluchtenplanes ,Hinterhag” aus dem Jahre 1861 beschlossen mit dem
Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Erhalt von wichtigen Grin-
und Freirdumen in Verbindung mit baulicher Nutzung und den notwendigen Fl&chen
flir den ruhenden Verkehr zu schaffen.

Der "StralBen- und Baufluchtenplan Hinterhag" war tediglich in seinen Baufluchten
verbindlich und stellte somit keine ausreichende Rechtsgrundlage dar.

Die Bebauungsplandnderung soll die bebauungsplanrechtliche Grundlage fir die
weitere Entwicklung des Plangebietes - iiberwiegend als Wohngebiet - darstellen,

Der (Gebietscharakier ist dabei zu erhalten.

Dem wird durch die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes Rechnung getra-
gen, das im geringen Umfang andere Nutzungen als das des Wohnens zulafit.

Das Gebiet ist bereits mit Mehrfamilienhausern sowie einem mehrgeschossigen Ein-
zelbaus und den dazugehdérigen Stellplatzen Gberbaut. Die grolziigig angelegten
Freiflachen lassen ein qualitatvolles Wohnen zu.

Dieser Bestand bildet den Schwerpunkt des Baugebietes.

Deshalb soll das MalR der baulichen Nutzung aus den jeweiligen raumlichen Bedin-
gungen auf den Grundsticken abgeleitet werden und in absoluter Griide {Grund-
und Geschol3flache in m?) festgesetzt werden.

Gleichzeitig wird die maximate Zahl der Wohnungen pro Baufenster festgesetzt, um
der Entwicklung von Kleinstwohnungen entgegenzuwirken, die erfahrnungsgemal als
unerwinschite Zweitwohnung genutzt werden. Die (iberbaubaren Flachen sind durch
Baugrenzen, die auch den geschitzten Baumbestand bericksichtigen, gekenn-
zeichnet.

Versiegelte Flachen, wie z.B. Zufahrten und Stellplatzflachen, sind nurin unterge-
ordnetern Malke vorhanden.



Der Ubergang zwischen Wohnbebauung und der freien Landschaft des Hockgra-
bens wird durch eine éffentliche Grinflaiche mit Spielplatz, die mit einheimischen
Baumen (berstellt ist, gebildet. Diese offentliche Grunflache bildet einen Ortsrand
zur frejen Landschaft. Grofézlgige Rasenflachen, die mit Einzelbdumen cder Baum-
gruppen locker (iberstelt sind, pragen diese Freirdume.

Ziel ist es diese Freirdume zu erhaltan.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

2.1

Freiraum

Die Gestaltung des Freiraumes wird durch die parallel angeordnete Zeilenbau-
weise der Wohngiube bestimmt. Durch die senkrechte Anordnung zur Mainau
stralle treten die Gebdude in ihrem Erscheinungsbild zuriick und das gesamte
Gebiet wird im wesentfichen durch groRziigige, stadtebaulich hochwertige, pri-
vate Griinflachen bestimmt. Diese stehen in enger Verbindung zu dem im We-
sten des Gebietes angrenzenden geschiltzten Griinbestandes Jungerhalde -

Hockgraben®,

Der an das Plangebiet im YWesten angrenzende Grinzug Hockgraben hat fiir
die Allgemeinheit als &ffentliche Flache {Erholungswent) eine besondere Be-
deutung.

Es wird deshalb eine Landschaftssituation entsprechende Gestaltung auf den
angrenzenden Grundstiicken angestrebt, beginnend mit giner parkahnlichen
Situation am ostlichen Rand der Bettengasse.

Als typische Baume fir Anlagen, die in den 80er und 70er Jahren gestaltet
wurden, wurden Birken, rotlaubige Ahornsorten, Silberahornbdume, Fichten
und entlang der Mainaustrale auch kanadische Pappeln verwendet. Vereinzelt
stehen zwischen den Geb3uden hochstammige Birnbiume. Im Laufe der Jahre
wurden zwischen den Gebduden Nadelgehdlze hinzugepflanzt.

Fast der gesamte Baumbestand ist durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Konstanz geschiitzt.

Der Baumbestandsfestlegung liegt eine Kartierung und Bewertung aus dem
Jahre 1997 zugrunde. Durch eine flachenhafte Sicherung des Baum- und
Griinbestandes soll die Gebietscharakteristik des Gesamigebietes erhalten
werden.

Auf der Basis dieser Untersuchung sind vorhandene erhaltenswerte Griinbe-
stande auf ihrem Standort zur Erhaltung festgesetzt. Bei naturlichem Abgang
oder ggf. genehmigter Beseitigung von Grinbesténden sind Ersatzpflanzungen
{gem. Artanliste textlicher Festsetzung Bebauungsplan) auf demselben Grund-
stick vorzunehmen. Dabei ist, soweit nicht Skologische oder andere Belange
dies erforderlich machen, der bisherige Standort fir die Neupflanzung nicht
bindend.



2.2 Verkehr

2.3

Die dariber hinaus notwendigen Flachen flir den ruhenden Yerkehr far neu
hinzukommende Wchneinheiten (siehe auch Verkehrsgutachten) wilrden im
krassen Widerspruch zu dem stadtebaulichen Anspruch einer gualitatvollen
Einheitlichkeit der Gesamtanlage stehen.

Es werden somit planerisch keine weiteren Flachen flr den rubenden Verkehr
ausgewiesen.

Die Erschlieung des gesamten Plangebietes erfolgt iiber die bereits vorhan-
denen Strafien (Peter-Rosegger-Weg bzw. Bettengasse). Die Breite des Peter-
Rosegger-Weges betragt incl. Gehweg 7,50 m.

Zufahrten von der Mainaustrale (B 33) k&nnten aus verschiedenen Grinden,
wie Kurveninnenbereiche, hohes Verkehrsaufkommen, Béschung und erhal-
tensweartem Grinraum nicht zugelassen werden.

Die Zufahrten am Peter-Rosegger-Weg miiten aullerhalb der Bereiche aus-
gewiesen werden, in denen heute Pkw im Straflenraum abgestellt werden kn-
nen, um das Stellplatzangebot im dffentlichen Raum insgesamt nicht zu ver-
schiechtern. Die ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze und Garagen decken
den jetzigen Bestand fdr die vorhandenen Wohnungen.

im Bebauungsplanentwurf sind die Flachen flr die bereits bestehenden Gara-
gen und Stellplétze und ihre Zufahrten enthalten.

Stadtebau

Durch die Verbindung von bestehenden Wohneinheiten und dem darGberlie-
genden DachgeschoR besteht die Méglichkeit einer baulichen Nutzung des
Dachgeschosses. Separate YWohneinheiten dirfen dadurch nicht entstehen.

Stellt man den Zusammenhang von einem ausgereizten Parkplatzangebot und
dem stadtebaulich wirkungsvolien Freiraumbereich mit seiner ruhigen Dach-
landschaft und den homogen Gebiuden her, so ergibt sich, da im Bereich der
Bebauungsplananderung keine zusatzlichen YWohneinheiten und Stellplédtze
entstehen konnen, die nachhaltig die Gesamtanlage empfindlich beeintrachti-
gen wurden.

Es wurden daher die Uberbaubaren Grundstlicksflachen, die Stellung der be-
stehenden baulichen Anlagen und die Ancrdnung der Garagen und Stellplatze
so festgelegt, dafd die vorhandenen Baumbestiande geschont werden und die
Stadteingangssituation in Verbindung mit den Griinrdumen zwischen den Ge-
béuden sowie dem Landschaftsverbund ,Hockgraben - Lorettowald” erhalten
bleiben.



4

Es sind insbesondere deshalb im Plan zusammenhéngende Fidchen hierfiir
nach § 9 (1) 25 b BauGB - mit Ausnahme der Gherbaubaren Fléchen - festge-
setzt.

Die stadtebaulichen Auswirkungen des Freiraumkonzeptes werden maiige-
bend durch die zuvor geschilderte Bestandssituation beeinflufit.

Um die weitlaufigen Griunflachen langfristig zu sichern, wurde ein Einschran-
kung der Nutzungen durch die Festsetzung einer Griinfliche mit dem Aus-
schlul von Nebenanlagen verbunden.

Auf dieser Flache sind deshalk auch Nebenanlagen, die nach Landesrecht im
Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind, ausgeschlossen.

Mit den heutigen gultigen Nutzungsweren wird die vorhandene Nutzung im
{Srundsatz beibehalten. Dabei wird die Grundfliche als Héchstgrenze auf dem
jeweiligen Grundstlck in m? festgelegt; sowie ferner die jeweilige GeschoRfla-
che in m* und die Anzahl der Wohneinheiten in den einzelnen Baufenstern.

Insbesondere wurde bei diesen Festsetzungen der bewohnenden Bevdlkerung
Rechnung getragen und auf den Erhalt des Grin- und Freiftachenraumes
Riicksicht genommen (siehe hierzu auch Freiraumkonzept).

3. Anderungsgebiet

Das Anderungsgebiet umfafit den Bereich nérdlich und sidlich des Peter-
Rossegger-VWeges jeweils von den Flurstiicken 3806/1 bis 3803/2 und von
3786/2 bis 3808/5. Das gesamte Gehiet ist bereits bebaut,

Das Anderungsgebiet umfaBt eine Flache von insgesamt ca. 16,914 ha

davon sind: - Allgemeines Wohngebiet 13,949 ha
- Stralien 1,809 ha
Weg 0,237 ha
- Offentliche Griinfliche 2,965 ha

Der alte Straken- und Baufluchtenplan ,Hinterhag” tritt mit Rechtskraft der An-
derung im Uberlagerungsbereich aufier Kraft (siehe Uberlagerungsplan).

b

Stadt Konstanz, den 15. Januar 1998 !
Fachbereich Stadtplanung ﬂ/{/{/(\_/
Bearbeitung: Herr Nickel

Zelier
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Gemarkung Kenstanz

[kt

Planeintrag Planungsrechtliche
Festsetzungen

Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

WMagk der baulichen Nutzung

zB.Z = [l  zohide- volges-hosse

Grundfldche

GR als Hochstgrenze testcesetzt in Cua-
dratmetar a1.f dem ewailiger Baufenste
Gescholifliche

G F Hachstgrenre festgesetzt in Quadrati-eles
auf dzm jeweil gen Bautenster

WE may. zulassige Sahl der Wokneineiten 1
den cinze'nen Bautensler
Bauweise und uberbaubare Grund-
stilicksflache
O OFcne Bauweises
Abweichende Bauweise i 3. der ofleen

Bauweise jednch Gebdudeli-ge Gbz 50 m
ZL43z0g

a
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! Firztricht.ing

gemafn

5 E(1) 1 Baugesciz-
aLch

§ 4 EaulNvO iV.m. § 1

Sau SO

811 Baugesel:-
tuch

Ml a5

8 LED

3 19 BaulN'/'D

5 16 BaulV'O

& 20 BauMNv O u.

§ 16 BauNvD

§ 9156 3augcsctz-
buctr

£8 1) 2 BaJdgesctz-
buch
2211 2 BauNwvO

8 22 (41 BauNVO

% 2201, 2 BauNvC

18 BaulhVa iv.m. §

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen 5 2 (1) 10 EauGB

Yind als Griinfldchen fasigesstzt

- = MNebenanlagen (oem. § 14 BauNyv(

‘- baulche Anlagen - die gem LUO im Bau-
wich nder in den Abstancsilachen zulassig
sind) sowie Verbeanlagen sind auf diesen
| lachen nicht zugelassen.

- U befestigence Flachen fur Rettungszufahrien

u. Aufstellflachen fir Rettungsfalrzeuge sind

Zu'dssig.

Varkehreflldachen

Fahrbahn

f Gehweg

Mit GGeh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu bela-
atende Flachen !

mﬂ%ﬂﬂﬂm L etungsrecht zugunslen der Stadowerkc Kon-

o S ED  stanz

Grl]f‘!ﬂ-ﬁclhl?.'ll
Off=tlic e Grinf dcha

Kindersziely gtz

Harkan'age

Planungs- u, Nutzungsregelungen und
Mallnahmen zum Schutz, zur PRege und
zur Entwicklung der Landschaft

Umgrenzung ven Flachen mit Bindunaen tir
Jeptanzurgen und fur dic Erhalting vion
Jaurmen und Shiaachern u. sonstigen Ue-
Fllanzungen u von Gewassem
ausgaicmmen sind:
- Flachen, diz Uberbaut zind sow e diz ericr-
derlichen Erschlichugsflachen
zu grhzltendz Ba.ume bzw. Baumgruppen
gem. 3eslandsliate vom 20.7,1907

: Eestandsliste:
Ace din Acer girnala [Mongofscher Stepcenatiorm
Ace ola Acer platancides (Spaz znom) '
Ace pla R Acer plotancices (Hodaubiger Sz ahiorn)
Ace pse Acer pzeudoplatanus (Bergalion)
Acsa sac Mcer sacenarem (Siber-dhor)

§0 (1) 11 BauGE

§ 9 (1) 21 BauGa

§9{1) "5 BauGE

5801 20u.25 30,
Jeselsouch

907125k Bauge-
saizbuch

Apfel

Eel pen
Eirne

Coar zve
Corrax
Fag Laz
Jug reg
Lar dec

P c ab

P naus
2a hyo
2ap ‘Halica’
2O Can
Sa Trshs'
S2u gy
Tlem

o

Apfelaum :

Belu a pendu a (Saniu-Birke)

Birnibracin

Corvlus avallana (Hasai

Corvlas maxima Puourea' (Roi-Haseh
Fajus sylvatica ' Lacin ata’ [Fieder-gochs)
Juglans regia (Nufbauwn

La ix decidua (L che)

Picea abizs (Rot-Fiochte)

Pinus aust-izca (Osterreich. Schwarzkiefer)
Plataws x ybrida | Gewdninfiche Flatane!
Populus nigra ‘ltal ca’ [talen. Sdulenpapped)
Populus x canadensis (Hybrid-Papsal

Salix alba Trslis' (Traverwerdy)
Sequuiddendron giganteurr (Marmmoibaum)
Tilia cordata (Anterfinde)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Baurme 1 Ordnung

Acer plalanoidas Spilz-Ahwir

Acer pseudoplalanus  Berg-Alwrn
Carpimus Lelulus Baarrifrocte
Fraxi-iLs excelsior Exuiiy

Fopuluzs nigra laliza  Fyrarmioen-Fapoy,
Quzicus robu Stiv!-Ciche

Tl cordals Warler-Linde

Klemodome.

Acer canpeslie Fell-Aton
Soibus aucuparniy Eborosiho
Suzucher.

Acer campestie Feld-Ahom
Cunas sanguinga Harinegel
Coylus avellzna Havel
Edcmamus ewopazos Plaffentiivhan
Ligustrom vu gare Liguster
Lonicers xy uslearr  Ruw Hovkonkirsohe
Prusins spnesa Schizhs

Fosa canina Hunasrose

Sarrbucus nigra
Yiburnum lanana
Vicurnum opulus

Sochwarzer Rolundsr
Waoiliger Schneecail
GFomoihot Sehiaachal

Win’f.

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanla-

gen, Stellplitze, Garagen und Gemein-
schaftsaniagen

Stellplatze

Earagen

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschiul ande-
ror Fldchen an dic Verkehrsflache

Bereich ochne Ein - u. Ausfzhrt ( zullissig sind
Ein - u, Ausfahrien fir Rellungsfahrzeuge )

E niahrt u, Aus®ahrisbersich
Flachen fir Versorgungsanlagen
Trafostazion

Vierstoffzontairer

Grenzc des Geltungsbereiches

Legende der Grundkarte
3estehendz Gebaine
Derzeitige Grundshicksgrenzen

Hunstunz, den 254, Juni 1398

Die Saczurg wird heermit ausgeferti
=lact konstanz
Foonstng, den 12 April 1999
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