BEBAUUNGSPLAN ,LITZELSTETTEN WEST, 3. ANDERUNG*

INHALT DER PLANAKTE

nicht markierte siehe Planakte

1. AMTLICHE BEKANNTMACHUNG

6. FLACHENNUTZUNGSPLAN ANDERUNG

7. UBERSICHTSPLAN BEBAUUNGSPLANE
8. BEBAUUNGSPLAN

9. GESTALTUNGSPLAN

STADTEBAU- UND VERMESSUNGSAMT STADT KONSTANZ



SATIUNG

ibar die 2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG
DES BEBAUUNGSDPLANES
"LITZELSTETTEN-WEST"

der Stadt KONSTANZ
im Stadtteil LITZELSTETTEN

fir den Bereich: TorkelbergstraBe,

Alte Torkelbergstrafe,
Kornblumenweqg

Aufgrund des § 10 des Baugesatzbuches und desz § 73 der Lan-
desbauverdnung flr Baden-Wirttembery i.V. mit § 4 der CGCe-
meindecrdnung fir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat am

29.04.1593 liber den Bekauungsplan folgende Satzung be-
schlossen:

g1

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BERAUUNCSPLANES

Der riumliche Geltungsbereich ergibt =ich aus der Fest-
setzung im zeichnerischen Teil (Bl. 2)

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan besteht aus:
1. Lageplan (Bl. 2) M.1:1000 v.18.04.1991 m.And.v.03.09.1992
2. Textliche Festsetzungen . v.18.04.1991

m.And.v 03.09.1592 und v.29.04.1993
BEIFUGUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
Beigefiigt sind:
3. Begriindung v.18.04.1991

m.And.v.03.09.1992 und  v.29.04.1993
4. Gestaltungsplan (Bl. 3) M.1:1000 +v.18.04.1991 m.And.v.03.09.1992

5. Ubersichtsplan v.18.04.1991 m.And.v.03.09.1992
6. Anderung FNP v,18.04.1991 n,ind.v.03.09.1992
AUSSERKRAFTSETZUNG

Der Bebauungsplan WYLITZELSTETTEN-WEST", wirksam seit
15.12.1971, wird mit Inkrafttreten dieser Satzung im
Uberlagerungskbereich auBer Kraft gesetzt.

(Deckblatt Uberlagerunyg - anlage)

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidriq im Sinne ven § 74 LBO handelt, wer den

aufgrund von § 73 LBO ergangenen Bestandteilen dieser
Satzung zuwiderhandelt, '



§ & INKRAFTTRETEN

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
gem. § 12 BauGB in Eraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, dean G2 Mir ﬁgq

STADT KONSTANZ -~ Dezernat TIIT

Fischer
Blirgermeister
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3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NLITZELSTETTEN-WEST"

Bareich:
NPORKELEERGSTRASSE, ALTE TORKELBERGSTRASSE, FRORNBLUMENWEG™
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RECHTSGRUNDLAGEN
1. Baugesetzbuch vom 08.12.1%86 (BGBl. I S. 2253) —-- BauaGBb.
2 Verordnung fiber die bauliche Hutzung der Grundstiicke

{Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Bekanntmachung wvom
23.01.19%0 {(BGBl. I 5. 132) —-- BauNvQ.

Vercrdnung iiber die Ausarbkeitung der Bauleitplne sowie
fiber die Darstellung des Flaninhalts (Planzeichen~
verordnung) vom 18. Dezember 1850 (BGBl. 195%%1 I 5. 58)
== PlanzV 94.

§ 73 der Landesbauordmung fiir Baden-Wirttemberg i1.4.F.
vom 28. November 1583 (GBlL. S. 770) —-- LBC.

PLANUNGSRECHTLICHE, FESTSETZUNGEN, § 9 BauGh

Der Bebauungsplan besteht aus Bereichen mit unterschied-
lich umfangreichen planungsrechtlichen Festsetzungen:

- im Bereich des "“einfachen Bebauungsplanes® gelten npur
die 1im Text aufgefilhrten planungsrechtlichen Fest-
setzungen iiber die Art der baulichen Nutzung (Planein-
trag). Desweliteren ist § 34 BauGBE anzuwenden.

- Im Bereich des "qualifizierten Bebauungsplanes" gem.
§ 20 BauGB gelten alle folgenden im Text aufgefiihrten,
planungsrechtlichen Festsetzungen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG, §% 1 — 13 BauNVQ

BERETCH "ETNFACHER BEBAUUNGSPLAN"™

und Flst.Nr. 43 entlang Martin-Schleyer-sStrabe
QUALIFIZTERTER BEBAUUNGSPLAN

DORFGEBIET (MD) gem. § 5 BaulNVQ

Anlagen gem., § 5 Abs., 2 Nr. % BauNVQ und abs. 3 (Vergnii-
gqungsstitten) sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVC in Verbin-
dung mit § 1 (%) BauNV0 nicht Bestandtell des Bebauungs-
planes.



1.2

QUALIFIZIERTER REBAUUNGSPLAN"
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) gem. § 4 BauNvo

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan ist in Teilen
das Gebietes die hiéchstzulissige Zahl der Wohnungen in
Wohngebiuden festgesetzt (§ 9 (1) Nr. & BauGhj}.

Gam#fl § 1 (6) Nr. 1 BauNV0O sind Ausnahmen im Sinne von
§ 4 (3) Nr. S BauNV0D (Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes,

NEBENANLAGEN, § 14 BaulNvo

Die der Verzsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanla-
gen sind nur dann ausnahmsweise zulfssig, wenn sie nicht
stdrend in Erscheinung treten.

MASS DER BAULICHEN NUTZURG, §§ 16 - 20 BauNVQ

Das Mah der baulichen Nutzung wird gemdR den Eintra-
gungen im Plan bestimmt durch die Festsetzungen:

- Zahl der Vollgeschosse zwingend oder als
Hé&chstgrenze (2); & 13 Baulvo
Die Festsetzung im zeichnerischen Tell (Bl1. 2): III =
IT ({zwingend) + I DG bedesutet, daB das 3. Vollgeschosd
als Dachgeschol (DG} (= “oberstes Geschol") entspre-
chend der Definition in % 2 Abs. § LBO) auszubilden
ist.

- GeschoBflichenzahl als Héchstgrenze [(GFZ) § 20 BauNvD
Die Flichen von Aufenthaltsrdumen in anderen Ge-
schozsen einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Trep-
penrdume und einschiijeflich der Umfassungswinde sind
mitzurechnen.

BAUWEISE, § % (1) Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVvQ

Festgesetzt wird die offene Bauweise.

Im BPlan =ind Flichen festgesetzt, in denen nur Einzel-
hduser {E), nur Hadsgruppen (H) und Doppelhduser oder

Hausgruppen (DH) zulissig sind.
UBERBAURARE GRUNDSTHCKSFLACHE, § 23 BauNvVo

Die dberbaubaren crundstilcksflachen sind durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

STELLUNG DER BAULICHEN AWNTAGEN, § 9 (1) Mr. 2 BauGh

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Eintragung
der First~ bzw. CGebiuderichtung im Plan festgesetzt.



10.

HOHENLAGE DER GEBAUDE, § 9 (2} BauGB

Die ErdgeschoR-FuBbodenhfhe darf max. 0,50 m bei Einzel-
h3usern, Doppelhidusern und Reihenhfusern und bei Mehrfa-
milienhfusern max. 1,0 m iiber die im Mittel gemessene
StraBenhdhe liegen.

Bai Grundstiicken, die tiefer liegen als die StraBe
{sfidlich alte TorkelbergstraBe) Xann das Geldnde auf
Straidenhitha angeschiittert werden.

GARAGEN UND STELLPLATZE, § 9 (1) Nr. 4 BauCB

Garagen sind nur in der ilberbaubaren Grundstilcksfliche
bzw. innerhalb der im Plan dafiir festgesetzten Flichen
zulissig.

Mehrere Garagen auf einem Grundstiick sind zu Garagen-
gruppen zusammenzufassen und einheitlich zu gestalten.

Der Mindestabstand der Garage von der Gehweq- bzw. Fahr-
bahnkante =01l 5,0 m betragen.

Bei Mehrfamilienhfusern sind die erforderlichen
Stallplidtze unterirdisch in Tiefgaragen anzuordnen.

Stellplitze entlang der StraBen diirfen nur auf einer
Linge von 70 % der Grundstiicksbreite (einschl. Garagen-—
zufahrten! angelegt werden.

Mind. alle 4 Stellplitze ist ain Baum gam. Ziff. 12 zu
pflanzen, sowelt nicht Bauminseln zugunsten der Stadt in
diesem Bereich festgesetzt sind (Ziff. 12.4).

VERKEHRSFLACHEN UND VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG, § 9 (1} Nr. 11 BauGB

- Yerkehrsflichen flir die &ffentlichen Strafen und Fuf-
waege

- Verkeshrsgriin

- Sffentliche Parkplatze

Die StraBenrandsteine sowlie deren Fundamente sind auf

den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

VERSORCUNGSFLACHEN, § 9 (1) Nr. 12 BauGpB

Die FlAchen, die der Versorgung des Gebietes dianen,
gind im Plan festgesetzt - Trafostation.

OFFENTLICKE UND PRIVATE GRUNFLACHEN
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

ffentliche Griinfliche: Friedhof

Parkanlage
Landwirtschaftliche Griinfliche



11.

12.

iz2.1

12.2

iz.3

12.4

12.5

13.

L

MIT GEH-, FAHRRECHTEN (GR, FR) 22U BELASTENDE FLACHEN
& 5 (1) Nr. 21 BauGB

Im Bereich der Hoffldchen vor und zu den Garagen ist
ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht zugunsten der An-
lieger festgesetzt.

FESTSETZUNGEN FUR DAS ANPFLARZEN VON BAUMEN UND STRAU=-
CHERN

§ 9 (1) Hr. 2% a BauGhk

- im Bereich der Gffentlichen StraBen und Wege
= in privaten Gartenfldchen.

Zuldssig =ind einheimische Laubbdume. Koniferen und
exotische Pflanzarten sind im Baugebiet nicht zulidssig.

Je ca. 350 gm Grundstiicksfldche ist mind. 1 groBdkroni-
ger Laukbkaum zu pflanzen und zu srhalten.

Laubbiume miissen beil Pflanzung im dffentlichen Strajlen-
raum einen Stammumfang von mind. 18 = 20 ¢m, auf priva-
ten Grundstiicken von mind. 16 - 132 cm haben. OCbsthiume
sind als Hoeochstdmme zu pflanzen.

Entlang der &lten Torkelbergatrafe, dar Ralffeismen-
strafe und der Franz-Mcser-Strafe sind Pflanzinseln von
2,0 ¥ 2,0 m auf den Privatgrundstiicken zugunsten der
Stadt mit Festsetzungen zum Anpflanzen von Strafen-
biumen vorgeschen.

Die Biume werden im Zuge des Stralfenausbaues gepflanzt.

Die festgesetzten Tiefgaragen sind mit einer aus-
reichenden Humusdecks zu versehen (mind. S0 cm) und zu
bepflanzen.

FESTSETZUNGEN FUR PFLANZEBINDUNGEN ZUR ERHALTUNG VO
BAUMEN
§ 9 {1} Nr. 25 b BauGh

In Bereich der bisher unbebauten Grundstiicke befinden
sich grdéfere Biume (im Plan gekennzeichnet}, die zu er-
halten sind, sowelt sie auferhallb der Baufenster stehen
und Baumafnahmen nicht unzumutbar erschwert werden.

Die zu erhaltenden Biume sind wihrend der Bauzait
dauverhaft durch einen Zaun zu schiikzen.

Abgehende BHume sind zu ersetzen (nach Ziff. 12}.



IT.

BAUCRDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN, § 9 (4) BauGs +
§ 73 LBO
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AUSSERE GESTALTURG DER BAULICHEN ANLAGEN
% 73 (1) Hr. 1 LBG

DACHER

Dachform: Satteldidcher, Firstrichtung gekenn-
zeichnet durch Planeintrag.

Dachneigung: Entsprechend den Eintragungen im
Flan.

Dachdeckung: Dachziegel in den Farken rot his
i rotbraun.

Dachgaupean: Dachgaupen sind nur bei Dachhei-
gungen ab 25 Grad zuldssig. Sie
miissen als untergecordnete Bauteile
das Gesamtdaches erscheinen und da-
her mindestens 1,0 m vom First und
mindestens 1,50 m vom Giekel {chne
Dachvorsprung)} entfernt sein. TIhre
Gesamtlidnge darf max. die halbe
Linge des Hauptdachfirstes er-
reichen. Die stehende Héha wvon
Dachgaupen (d4.h. die senkrechte
Vorderkante, gemessen ab austritt
aus der Ebene der Dachhaut} darf
max. 1,40 m betragen.

Aus  brandschutztechnischen Griinden
diirfen die Fenster der Dachgaupen
hicht mehr als 1 m iiber der anlei-
terbaren Dachtraufe entfernt sein.
Bei grd&feren Abstinden sind gesich-
arte Uberstiege auf der Dachfliche
zu installieren.

Dacheinschnitte: {sog. Negativgaupen) miissen eben-
falls mindestans 1,0 m vem First
und mindestens 1,50 m vom Giebel
{ohne Dachvorsprung) entfernt sain.
Ihre Linge darf in beiden Rich-
tungan (wWwaagerecht und parallel zur
Dachneigung gemessen) max. 3,0 m
betragen.

Gaupen und Einschnitte diirfen nicht gemeinsam auf der
glaichen Dachseite angeordnet werden.

Dachgaupen unterschiedlicher Ausformung dirfen nicht auf
einer Dachfliche angecrdnsat werden.



Dies gilt entsprechend auch fiir Doppelhduser und Reihen-
hi3user, die jewelils als eine Einheit zu betrachten sind.

Die Dachdeckung (Material und Farbe) ist bei Doppel-
hiusern und Reihenh3usern aufeinander abzustimmsn.

GARAGEN

Garagen sind mit Satteldichern 2u versehen, dle an-
nihernd in gleicher Dachneigung und in gleicher Deckung
wie das Wchngebiude auszufiihren sind.

Von zwel Seiten direkt an die Grundstiicksgrenze gebaute
Garagen 8ind in einer Flucht aneinander zu bauen und
einheitlich 2zu gestalten. Insbesondere sollen Dach-
deckung (Material und Farbe) sowie First- und Traufhihe
und die Detailausbildung der Traufe aufeinander abge-
stimmt werden.

FESTSETZUNG DER HOGCHSTGRENZE VON GEBAUDEHOHEN
§ 73 (1) Br. 7 LBO

Die Firsthéhe, gemesisen von Oberkante Dachkonstruktion
his zu der im HMittel an der jewelligen Gebdudekante ge-
messenen vorhandenen Gel3ndeoberkante darf héchstens
ketragen:

- bel II-geschossigen Gebiuden max., 5,80 m
= bei III = (I1)+ID-geschoszigen Gebiuden 16,00 m

Dies gilt nicht fiir das Gebiude auf Flist.Nr. 43 an der
Martin-Schleyer-Straffe (DN 35-43 Grad). Die Gebiude~ und

Firsthéhe ist auf das benachbarte historische Gebiude
abzustimmen.

Bei Grundstiicken, die tiefer liegen als die Strabe
{stidlich Alte TorkelbergstraBe) kann die Firsthdhe {iber
der in der Mitte der Gebdude liegenden Strafenhdhe
(Hinterkante Gehwey) gamessen werden. Auf Ziff. I.6-

2. Absatz, 5.3 der Textlichen Festsetzungen wird verwie-
sen.

ETNFRIEDIGUNGEN, § 73 {1} Nr. 5 LBGC

Einfriedigungen an &ffentlichen StraBen und Wegen sollen
einheitlich gestaltet werden. Zuldssilg sind: Hecken,
einfache Holzziune und Drahtziune mit Heckenhinter-
pflanzung.

Hecken aus Koniferen sind unzuldssig.

Die Gesamthdhe der Einfriedigungen entlang &ffentlicher

StraBen darf héchstens 1,0 m betragen. Sockelmauern sind
nicht zulidssig.

Bei &ffentlichen Verkehrsflichan ohne Gehweg ist die
E%nfriedigung 50 em hinter die StrajBengrenze zu satzen.
Die Zwischenflidche ist zu begriinen und zu unterhalten.



CESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUMDSTUCKSFLACHEN
§ 73 (1) Nr. 5 LBO

Aufschilttungen und Abgrabungen dirfen den naturgegebenen
Gelindeverlauf nicht beeintridchtigen.

Stiitzmauern sollen vermieden werden., Ausnahmsweise sind
sie bis zu ¢ cm HBhe zulissig. PBei Einfahrten 2u Tief-
garagen kann ausnahmswelse eine Hhe von 1,5 m zugelas-
sen  werdean., Der restliche HBhenunterschied ist abzu-
btachen und girtnerisch anzulegen. Stiitzmauern sind ge-
nerell genehmigungspflichtiqg.

Grundstiicksflichen zwischen cffentlichen  VerKehrs-
flichen und den zugeordneten Gehduden sind als Girten
oder Griinfldchen anzulegen und unterhalten.

Die Garagenvorplitze und Stellplitze sind in wasser-
durchlissigem Material anzulegen. Empfohlen werden was-
sergebundene Decken oder Rasenpflaster. Dies gilt nicht
fir Tiefgaragenzufahrten.

Die Versiegelung der unbebauten Grundstiicksflichen ist

ingesamt auf das unbedingt notwendige Maf 2u  be-
gchrinken.

BAUVORLAGE

Die Bestimmungen der Bauvorlagenvercrdnung sind einzu-
halten. Grenz— und Gebiudeabstidnde s5ind genau zu ver-—
maBeh. Vorhandene Biume und Gehdlzpflanzungen sind im
Lageplan einzutragen.

Den Bauantragen sind Gelindeprofile beizufiligen, denen
die genaue Hohenlage des Bauvorhabens im Bezug auf die
vorhandene oder geplante Strafenhdhe 2u entnehmen ist.
Gegebenenfalls ist auBerdem eine maBstabsgerechte Stra-
Benabwicklung anzufertigen, die die Anpassungen des Bau-
varhabens an bestehende Nachbargebidude nachwelist.

Die Gemeinde und die Baurechtsbhehdrdas kinnen zur Be-
urteilung wverlangen, daf das Bauvorhaben in Umrisssan

durch Stangen und Latten auf dem Baugrundstiick darge-
stellt wird.

AUSNAIMEN UND BEFREIUNGEN

Fiir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gelten die Bestimmungen dJdes § 31 BauGB
und des § 57 LBO,.



III. NACHRICHTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
Stellungnahme Landesdenkmalamt +v. 21.06.1982

"Falla Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten,

das Landesdenkmalamt gem, § 20 Denkmalschutzgesetz
{zufdllige Fundae) wunverziiglich zu benachrichtigen.

Auch ist dax Landesdenikmalamt hinzuzuziehen,

Bildstécke, Wagkreuze, alte Grenzsteine oder #hnliches

von den BaumaPhnahmen betroffen sein sollten™.

FKonstanz, den 185.04.1991

geidndert nach Beschlul des
Gemeinderats am 18.04,19%1

gedndert nach 1. CGffenlegung
gemdf Beschluf des
Gemeinderates v. 03.09.1992

geindert nach 2. Offenlegung

gemdl Baschluf des
Gemelinderates v. 29.04.1993

Dijﬁiizﬁgng»wird hiermit ausgefertigt.
i . '

(2. Mz 1394

Fischer
Bliirgermeister




STADT KONSTANZ - STADTTEIL LITZELSTETTER

3. ANDERUNG UND EEWEITERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES
"LITZELSTETTEN-WEST"

Berelch
"TORKELBERGSTRASSE, ALTE TORKELBERGSTRASSE, KORNBLUMENWEGH

PLARUNGSABSICHT

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen einerseits
die planungsrechtlichen Veoraussetzungen filr eine geord-
nete ErschlieBung und Bebauung von Teilbereichen und
Rauliicken geschaffen werden, andsrerseits scllen die Ab-
weichungen, des seit 15.12,1971 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes "LITZELSTETTEN-WEST", die teilweise in der
Tmlegung vorgenommen wurden, entsprechend dem heutigen
Baestand wverindert werden.

Auferdem stehen die Festsetzungen mit hochverdichtetem
zeschoBbau (IIT}~(IV)~geschessige Gebiude mit Flach-
dach, heutigen Entwicklungsvorstellungen entgegen, nach
welchen im unnittelbar angrenzenden historischen Ortsbe-
reich cher =in "dorflicher charakter" beibehalten werden
soll.

Durch die Anderung soll eine méglichst rasche Bebauung
zuy Deckung des dringenden Wohnbedarfes erreicht werden.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Fldachennutzungsplan 1882 ist im Bereich ndrdlich der
Torkelbergstrale und sid-Sstlich des alten Friedhofes
eine Grinfldche dargesteallt, obwchl der Bebauungsplan
1971 in diesen Bereichen Mehrfamilienhiuser festsetzte.
Die Planungsabsicht des Fli3chennutzungsplanes 1983 wird
aufgegeben. Der FNP wird entsprechend dem neuen Bebau-
ungsplan, der ebensa wie der alte Bebauungsplan 13571
Wohnbaufliche (W) festsetzt, geidndert. Die fnderung wird
in das laufende Fortschreibungsverfahren {ibernommen.

ANDERUNGSVERFAHREN

Der Gemeinderat hat am 05.06.1986 die Anderung des Be-
banungsplanes und am 13.11.1986 die Durchfilhrung der
Blirgerbeteiligung beschlossen.

Die Grenze des Anderungsgebietes war damals wesentlich
groder als der jetzt wveorliegende Bebauungsplan; sie
reichte im Westen bis zur Strafe - St. Katharinen -,



AuBerdem wurde der Aufstellungsbeschluf damals mit der
Planungsabsicht gefaft, in den Bereichen ndrdlich der
TorkelbergstraBe und sld-déstlich des alten. Friedhofes
entsprechend der Darstellung im Flichennutzungsplan eine
"Griinflédche" festzusetzen. Diese Planungsabsicht wurde
inzwischen, aufgrund wvon Badenken aus der Beh&rdenvor~
anhdrung, aufgegeken.

Anfang 1987 wurde eine PBiirgerbeteiligung und im Oktober
1987 die Behdrdenvoranhiéirung durchgefihrt. Die damals
vorgebrachten Bedenken und Anrequngen sind weitgehend in
der Planung berilicksichtigt.

Im Westen wurde das Planungsgebiet verkleinert und nur
soweit abgegrenzt, als ein Regelungsbedarf besteht.

Im Osten wurde das Planungsgebiet bis zur Martin-
Schleyerstrale erweitert (s.u.).

Der inderungsbeschluf wurde mit den Offenlegqungsbeschlus
aufgrund der gednderten Planungsabsichten am 18.04.1991
neu gefaBt. Aufgrund der Anderungen aus der 1. Offenle-
gung {17.02.92-18.03.92) erfolgt gem. Gemeinderatsbe-
schluff v. 03.09.92 eine 2. Cffenlegung).

PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet wumfaBt den Bereich westlich der
Martin-Schleyer-Strafe vom Gartenpfad im Norden und der
TorKkelbergstrafe im Siiden. Die &8stliche Planungsgrenze
werliauft entlang der Alten TorkelbergstralBe, der Raiff-
eisenstrafe, dem Verbindungsweqg zum Friedhof, ein-
schlieflich Friedhof und Kornblumenweg.

Die genaue BAbgrenzung ist im Bebauungsplan durch die
Plangebietsgrenze festgesetzt.

In die Anderungsplanung wurden auch Bereiche einbe-
zogen, die bereits bebaut sind, jedoch von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes 1971 wesentlich abweichen.

Die Grenze des altén Bebauungsplanes 1971, verlief west-
lich der historischen Bekauung. ©Offensichtlich haben
sich kel der Realisierung im Ubergangsbersich zwischen
Alt—- und Neubebauung Schwierigkelten ergeben.

Im neuen Bebaunungsplan wurde der historische Bereich bis
Zur Martin-Schleyer-Strafe als "einfacher Bebauungsplan”
mit der Festsetzung "Dorfgebiet (MD)¥ zur Sicherung und
Abstimmung der "d&rflichen Nutzungen" zur Wchnbebauung
(Erweiterung) ausgewiesen.

FESTSETZUNGEN IM NEUEN BEBAUUNGSPLAN
ABWEICHUNGEN GEGENUBER DEM BEBAUUNGSPLAN 1571

Art der Nutzung

Der alte Bebauungsplan 1%71 hat in einigen Bereichen in
unmittelbarer Nachbarschaft zum historischen OCrtskern



mit dérflichen Nutzungen (Landwirtschaft, Obstver—
marktung, L3den, HandwerXer u.a.) ~ "Reines Wohngebiet
{WE1" festgeset=zt.

Der neue Bebauungsplan setzt in den Wohngebieten nach
dem tatsdchlichen Gebietscharakter "“Allgemeines Wohnge-
biet {WA)" fest.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Butzung wird durch Planeintrag der
max. GeschoBflichenzahl (GFZ), der GeschoBzahl (2) -
zwingend oder als Hbchstgrenze - und in Teilbereichen
durch die Festlequng der max. Anzahl der Wohnungen je
Cebdude festgesetzt.

Gem. § 20 Abs. 3 BauNV0O ist festgesetzt, daB Flichen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich
der zu ihnen gehérenden Treppenrfume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswinde mitzurechnen sind.

Die Festsetzung der max. Wohnungen Jje Gebiude ist er-
forderlich, wum dJden Charzkter des "Familienwohnens" zu
LEewahren und eine heohe Ausnutzung - etwa flir zweite
Wehnsitze = zu verhindern. Eine hdhere Dichte wiirde auch
Probleme in der Verkehrserschliefung und Parkierung mit
sich bringen.

Zwiachen Torkelbergstrafe und 3Alte TorkelbergstraBe war
im Bebauungsplan 1%71 eine hochverdichtete Bebauung mit
(IITI)-(IV) Geschessen und einer Nutzung von GFZ 0,9
festgesetzt.

Nach den heutigen Vorstellungen scoll im tbergangsbe-
reich wvon Neubaugebiet und altem Ortskern eher eine
"dérfliche Bebauung" angestrebt werden.

In neuen Bebauungsplan werden Xleine Mehrfamilienhiuser
an der Torkelbergstrafe mit zwingender Tiefgarage und
Doppelhduser und Hausgruppen an der Alten Torkelberg-
straBe und im inneren Bereich festgesetzt. Die zulHssige
Nutzung und die max. Wohnungen je Gebd3ude sind im Plan
festgesetzt.

Im Bereich zwischen Raiffeisenstrafe und Alte Torkel-
baergstraBe wird die Einzelhausbebauung aus dem Bebau-
ungsplan 1%71 im wesentlichen U#bernommen, jedoch werden

die in der Umlegung gebildeten Grundstiicke berlick-
sichtigt.

Ber Bereich zwischen Kornblumenweg und Gartenpfad wurde
mit erheblichen Abweichungen vom Bebauungsplan 1971 be-
baut. Neu festgesetzt wird der tatsichliche Bestand.



5.3

Erschliefung (Andarungen von Strafenfiihrungen)

Die Strafen innerhalb des Planungsgebietes sind teil-
weize provisorisch angelegt, Jedoch noch nicht mit dem
letzten Strafenbelag fertiggestellt.

Die Verbindungsstrafe zwischen Alter Torkelbergstrafe
und Torkelbergstrate muf als einzige Strade im
Planungsgebiet neu ausgebaut werden; e¢kanso der neu
geplanta FuBweg van dieser Strafe zZur Martin-
Schleyer=-Strafe,

Die WVerbindungsstraBe in Verlingerung der Alten Torkel-
bergstraBe zum Xornblumenweg (Franz-Moser-Strafe) wird
aunfgehoben und bis zum Friedhof als Verbindungsweg mit
einer Breite von 4,0 m und bis zZum Xornblumanweg als
Fubwag festgesetzt.

Der FKornbklumenweg war im Bebauungsplan 1271 als durch-
gehende StraBe entlang dem Friedhof bis zur Martin-
Schleyer-5trafe mit einer Breite von 6,50 m und beid-
saitigem Gehweg won je 2,0 m geplant.

Nach der neuen Planung endet der Kornblumenweyg beim Xir-
chenzentrum. Die Verkindung in das Dorf ist als wesent-

lich schmalerer Verkindungsweg mit Anlisgerfunktion ge-
plant. '

Die Raiffeisenstrafe wird in der vermessenen Laga und

Breite nicht geidndert. Der Aushau ist nach der Planung
des Tiafbayamtes libernommen.

Die Torkelbergstrafe wird nach einer neuen Planung im
Fahrbahngquerschnitt dur¢h Anlegen einer La3ngsparkspur
mit Bauminseln verengt. In der Alten TorkalbergstraBe
sind ebenfalls seitliche Griininseln vorgesehen.

Entlang der Alten TorkelbergstraBe, der Raiffeisen-
strafe und der Franz-Moser-StraBe sind Pflanzinseln von
2,0 2 2,0 m auf den Privatgrundstiicken zugunsten der
Stadt mit der Festsetzung zum Anpflanzen von Strafen-—
bAumen festgesetzt.

Die Biume werden im Zuge das StraBenausbaues gepflanzt.

Aufgrund der Erfahrung im bebauten Gebiet wird empfoh-
len, 2 Stellplidtze je Wohneinheit auf den Privatgrund-
stliicken zu fordern.

Im Bereich der neu geplanten 4 Mehrfamilienhiuser an der
Torkelbergstrafe werden zwingend Tiefgaragen (TGA} ge-
fordert. Die jeweils fiir 2 Gebdude gemeinsamen Tief-
garagenabfahrten sind im Plan festgelegt.



5.7

Ver- und Entsorgung (Leitungen)

Das ganze Planunhgsgebiet izt weitgehend erschlossen.
Alle Verseorgqungsleitungen sind verlegt, mit Ausnahme der
Stichstrafe mit FuBwegverbindung Alte Torkelbergstrafe -
Torkelbergstrade.

Die Trinkwasser- und Erdgasversorgung kann ohne Anderung
des geplanten Erdgasvarsorgungsnetzes realisiert werden.

Das amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz hat darauf
hingewiesen, daB eine Regeniiberlaufberechnung wvorzulegen
ist.

ERSCHLIESSUNGSPLANUNG

Die erforderliche tiefbautechnische Detailplanung wird
vom Tiefbauamt der Stadt Konstanz bearbeitet und in den
Babauungsplan integriert.

Dle HShenlage der noch auszubauenden Strafen entspricht
weitgehend dem vorhandenen Gelfndeniveau.

Festsetzung von landwirtschaftlichen Griinflichen

Im Bereich der Grundstiicke Flst.Nr. 1346, 1347 und
Flat.Nr. 48 und 49 (Westteil) werden auf Wunsch der
Grundstiickseigentiimer und nach den Vereinbarungen in der
Baulandumlegung "landwirtschaftliche Griinflichen" fest-
gesetzt. Dieser Bereich wird noch landwirtschaftlich ge-
nutzt. Fir das Ortsbild und fiir die innere Auflockerung
sind diese Bereiche eine Bereicherung fiir die umgebende
dichte Bebauung.

Urspringlich war auch auf Grundstiick Flst.Nr. 43 eine
landwirtschaftliche Griinfldche geplant (BlUrgerbeteili-
gung) . Diese Planungsabsicht wurde jedoch zugunsten ei-
ner Wohnbebkauung aufgegeben {sh. Ziff. 5.2).

Der Flidchennutzungsplan wird fir diese Fliche im Rahmen
der Fortschreibung geindert.

NGCH MOGLICHE BEBAUUNG

Bereich TorkelbergstraBe - Alte Torkelkergstrafe

3 Mehrfamilienhiuser aca 9 WE ca 27 WE

1 Mehrfamilienhaus (Eckhaus) ca 12 WE @a 12 WE
mit Tiefgarage zwingend

5 Doppelhiuser (max. 2 Woh. /Geb.) ca 20 WE

1 Reihenhaus {max. 2 Wch./Geb.) ca 6 WE

Bereich zwischen Alte TorkelbergstraBe und Raiffeisen-
strake

& Einzelhi#user aca 3 WE 18 WE

noch migliche Bebauung ca. 83 WE
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Die Zahl der Wohneinheiten ist geschitzt und unverbind-
lich. Die zuldssige Nutzung richtet sich nach der im
Plan festgesetzten max. zuldssigen WE/Gebiude bzw. nach
der zulidssigen CGFZ.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Die in den Bebauvungsvorschriften Ziff. II. getroffenen
Festsetzungen dienen den erh¥hten Anforderungen zur
Wahrung des ddrflichen Charakters 1n urnmittelbarer Nihe
2um Ortskern.

Die Festsetzung der max. HBhenlage in Ziff. I.6 und die
Festlegung der Firsthéhen in Ziff. IXI.2 der Bebauungs-
varschriften soll verhindern, daf die Gebiude zu hoch in

Erscheinung treten wund sich gut in das Ortsbild ein-
fiigen .

Eine gute gestalterische Anbindung an den Ortskern ist
vor allem zu erreichen durch eine einheitliche Dachge-
staltung. Deshalb wurde die Dachfarbe in den Farben rot
kis rotbraun festgesetzt.

In den Bebauungsverschriften ist auBerdem die zulfssige
Anordnung und Gestaltung wvon Dachgaupen und Dachein-
schnitten (in Abstimmung zu der 2. nderung des Bebau-
ungsplanes 1%71) geregelt.

Fir das Ortsbild ist die Zuordnung und Gestaltung der
Garagen wichtig. In dan Bebauungsvorschriften ist des-
halb fiir die Gestaltung der Garagen, vor allem auch eine
Regelung fir aneinandergebaute Crenzgaragen, enthalten.

Die Vorschriften liber Einfriedigungen wurden in Anleh~

nung an die Regelungen des Bebauungsplanes 1971 fest-
gesatzt,

GRUNEINBINDUNG

FESTSETZUNGEN FUR DAS - ANPFLANZEN - UND BINDUNG ZUR ER-
HALTUNG VON BAUMEN

Im Bebauungsplan und in den Bebanungsvorschriften sind
in Ziff. I.12 und I.13 Festsetzungen filr das Anpflanzen
und Pflanzbindungen zur Erhaltung von bestehenden Biumen
enthalten, um eine "Grinqualitdt" sicherzustellen.
Entlang der StraBfen sind Pflanzinseln von 2,0 X 2,0 m
auf den Privatgrundstficken zugunsten der Stadt mit der
Festsetzung zum Pflanzen wvon Strafenbiumen (sh. Ziff.
5.5 Begrindung und Ziff. I.12.4 Bebauungsvorschriften)
vyorgesehen.

Die StraBenbdume werden wesentlich zur Qualitit des
StraBenraumes und des Wehnumfeldes beitragen.



9. KOSTEN

Hach der FKostenschitzung des Tiefbauamtes werden die
Kosten ca. betragen:

= Herstallung der StraBen ca. 860.000,00 DM
= Herstellung der Wasserversorgung ca. 80.000,00 DM
- Herstellung der Kanalisation ¢a., 100.000,00 DM
- Herstellung der Gasversorgung ca. 140.000,00 DM

Die Kosten fiir die endgiiltige Fertigstellung der {brigen
Strafen ist nicht enthalten.

Fir die Finanzlerung der Kosten werden je nach Erforder-
nis rechtzeitig Mittel im Haushalt eingestellt.

Nach der Erschliefungssatzung werden die Kosten auf die
Eigentiimer umgeleqgt.

10. BODENOEDNUNG

Im Bereich zwisichen Alter TorkelbergstraBe und Torkel-
bergstraBe ist eine Bodenordnung erforderlich. Diese
soll in Fortsetzung der noch laufenden Baulandumlegung
durchgefiihrt und zum Abschluf gebracht werden. Der Be-
bauungsplan bildet dafiir die Grundlage.

Flir die Grundstiicke Flst.Nr. 48 und 49 ist die Boden-
ordnung abgeschlossen.

Lérrach, den 13.04.1991

geindert nach Beschlui des
Gemeinderats am 18.04.19%1

gedndert nach 1. Offenlegung
gem. Beschlufl des
Gemeinderates v. 03,09.1592

gedndert nach 2. Offenlegung Konstanz, den 29.04.1993
gem. Beschluf des
Gemeinderates v. 29.04.19932 Der Birgermeister
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