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STADT KONSTANZ
Bebauungsplan , Litzelstetten-Ortsmitte, Teil 2°
Satzung
Nach 8 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttembergi. V. m.

8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wrttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
30. November 2000 den o. g. Bebauungsplan als Satzung beschl ossen.

81
Réaumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.

82
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. dem Lageplan vom 16.02.1999, zuletzt gedndert am 28.09.2000
2. den planungsrechlichen Festsetzungen vom 25.05.2000/10.08.2000/28.09.2000
3. den drtlichen Bauvorschriften vom 25.05.2000/28.09.2000

Beigefigt sind:
4. Begrindung zum Bebauungsplan vom 25.05.2000/10.08.2000/28.09.2000
5. Schnitte A-A bisD-D vom 20.01.2000
6. Auszug aus dem Zentrenkonzept vom 21.10.1999
7. Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Stand Feststellungsbeschluss 27.10.1999)

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

84
Teilungsgenehmigung

Gemal3 § 19 Abs. 1 Baugesetzbuch bedarf die Teilung eines Grundstlicks im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach 8 1 zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung.

85
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach 8§ 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den
STADT KONSTANZ - Dezernat 111

Fouquet
Birgermeister Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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A-A bis D-D

Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)

Mischgebiete (§6 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)

Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB und 8§16 BauNVO)

Geschossflachenzahl (§20 BauNVO)
als Héchstmal}

Grundflachenzahl (§19 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§16 BauNVO)
Firsthdhe als HochstmaR tGber NN
(Einschrieb auf Gebaudestandort)

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmal
hier z.B. : mindestens 2 Vollgeschosse, hdchstens 3 Vollgeschosse

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB, 8822 u. 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflache (FuRgangerbereich)

Strallenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluf® anderer Flachen an die
Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr.4, 11 und Abs.6 BauGB)

hier: Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grunflachen (89 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanlzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)
hier: Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen

und Gemeinschaftsanlagen (§9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)
hier: Garage unterirdisch

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§9 Abs.7 BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtungen- und Héhen

Haupt - Firstrichtung

Schnittstellen der Gelandeprofile

Hinweise

Gebaudebestand

Hoéhenlinie mit Hohenangabe in m tUber NN

STADT KONSTANZ =

Stadtebau- und
Ver messungsamt

Malstab

1:500

Bebauungsplan

Litzelstetten - Ortsmitte
Teil 2

Aktenplanzeichen

|5

Planfertigung
Stadtebau- und Vermessungsamt

Stand des Liegenschaftskatasters

vom
Fachbereich Stadtplanung
Telefon 07531 /900 701
Telefax 07531 / 900 526
Untere Laube 24
78459 Konstanz
Stempel / Unterschrift Unterschrift (Siegel)
Entwurf vom 16.02.1999 Planer/in Demuth
geandert 20.01.2000 / 25.05.2000 Graphik Mrochen
28.09.2000
Verfahrensubersicht und Ausfertigung
Aufstellungsbeschluss am 23.10.1997 offentliche Bekanntmachung am 07.11.1997
Frihz. Burgerbeteiligung Beschluss am 25.06.1998 offentliche Bekanntmachung am 10.07.1998
durchgefiihrt vom __20.07.1998 bis _03.08.1998
Veranstaltung am 21.07.1998
Offentl. Auslegung Beschiuss am _29.04.1999 éffentliche Bekanntmachung am _04.05.1999
durchgefiihrt vom __12.05.1999 bis_11.06.1999
Evtl. 2. 6ffentl. Auslegung Beschluss am _29.05.2000 o6ffentliche Bekanntmachung am 09.06.2000
(bzw. eingeschranktes Verfahren)
durchgefiihrt vom __19.06.2000 bis _19.07.2000
Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange am _16.07.1998 Benachrichtg. tber 6ff. Ausl. am 07.05.1999
Benachrichtg. ub. evtl.2. Ausl. am 15.06.2000
Beschluss tber Anregungen am 25.05.2000/ Satzungsbeschluss am_30.11.2000
28.09.2000
Ausfertigung der Satzung 30.11.2000
Konstanz, den 01. Dez. 2000
gez. Fouquet
Fouquet, Burgermeister (Siegel)
Genehmigungsantrag am Erlass des Regierungsprasidiums am

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch 6ffentliche Bekanntmachung

om 02. Dez. 2000

Vermerke
Dieser Bebauungsplan wurde nach Inkrafttreten geandert:

rechtsverbindlich am Aktenplanzeichen

rechtsverbindlich am Aktenplanzeichen

(Sonstige Vermerke)
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gez. Fouquet
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02. Dez. 2000


Stadt Konstanz

Der Bebauungsplan wurde in zwei Bereiche gegliedert. Das Gebiet MI 3, Teil 2, wurde
aus dem gesamten Planungsbereich, Teil 1, herausgenommen.

Bebauungsplan ,Litzelstetten Ortsmitte Teil 2*

Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 BauGB)

1. Art und MafR der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1  Art der baulichen Nutzung (8§81 bis 15 BauNVQO)

Es sind Mischgebiete (MI 1,MI 2,MI 3) gem.§6 Abs.1 festgesetzt.

Zulassig sind nach Abs.2:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen der Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig ist die Ausnahme nach Abs.3.

Es sind allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2) gem. §4 Abs.1 und Abs.2
festgesetzt.

Als Ausnahmen nach Abs.3 sind zulassig:

1. kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

1.2 Mal der baulichen Nutzung (§8§16 bis 21a BauNVO)

Geschossflachenzahl (GFZ):
Es ist die Geschossflachenzahl 0,8 gem. §20 Abs.2 und Abs.3 BauNVO als
Hochstmal} festgesetzt.

Geschossflachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen gem. §2 Abs.6
LBO sind nicht auf die GFZ anzurechnen.

Grundflachenzahl (GRZ):

Es ist die Grundflachenzahl gem. §19 BauNVO mit 0,4 festgesetzt, wobei die
nach Abs.4 zulassige Uberschreitung maximal 50% betragen darf. Weitere
Uberschreitungen sind unzulassig.

Vollgeschosse (§20 BauNVO):

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Ml 3 als Mindest- und Hochstmal festgesetzt.
Hohe baulicher Anlagen:

die Gebaudehdhe (Firsthohe) Gber NN ist als Hochstmal} festgesetzt.
2. Bauweise, lUiberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)




2.1

2.2

2.3

2.4

4.1

4.2

Uberbaubare Grundstiicksflache (§23 BauNVQO)

Es sind Baugrenzen und Baulinien zur Abgrenzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen festgesetzt.-

Die Stellung der Gebaude ist durch Festsetzung der Hauptfirstrichtung bestimmt.

Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Ausschluss von Nebenanlagen:

Im Baugebiet MI 3 sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen
Nebenanlagen nach Abs.1 unzulassig. Im Baugebiet WA 2 sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der vorderen Bauflucht (der Stralle
zugewandt) und der Strallenbegrenzungslinie Tierhaltungen einschliel3lich
Kleintierhaltungen unzulassig.

Wohneinheiten (§9 Abs1 Nr.6 BauGB)

Im WA 1 sind die Wohneinheiten je Baufenster auf max. 2 WE beschrankt.

Stellplatze und Garagen (§12 Abs.4 BauNVO, §9 Abs.3 BauGB)

Im Baugebiet MI 3 sind Stellplatze nur unterirdisch innerhalb der
Umgrenzung der Flache ,Garage unterirdisch® und der Flache des
Baufensters als Tiefgarage zulassig.

Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Es sind Flachen fir den 6ffentlichen Verkehr (Flachen fir Fulganger)
festgesetzt.

Randeinfassungen und Rickenstitzen (Fundamentkeil) als Bestandteil der Ein-
fassungen der o6ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsgrunflachen sind auf
den angrenzenden Grundstlicken zu dulden. Die Héhenlage der angrenzenden
Baugrundstucke ist den offentlichen ErschlieBungsflachen anzugleichen
(Aufflllgebot).

Der Anschlul von anderen Flachen an die Verkehrsflachen ist durch die Fest-
setzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt eingeschrankt.

Offentliche und private Griinflachen (89 Abs.1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Auf dem Grundstuck Flurst.Nr. 23 ist auf einer privaten Grundsticksflache

eine Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt. Es ist ein grol3kroniger
heimischer Baum (z.B. Winterlinde) anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und
zu pflegen.

Auf dem Grundstuck Flurst.Nrn. 18/1 und 23 sind Baumpflanzungen als
Planzeichen festgesetzt. Es ist ein Baum II. Ordnung (z.B. Eberesche oder
Obstgehdlz) an dem angegebenen Standort anzupflanzen, dauerhaft zu
unterhalten und zu pflegen.



4.3

4.4

Pro angefangene 200gm unbebaute Grundstlicksflache ist ein Baum
(mindestens Il. Ordnung) anzupflanzen, und dauerhaft zu unterhalten und zu
pflegen. Hierbei kdnnen bestehende und durch Planzeichen festgesetzte Baume
angerechnet werden.

Pflanzungen missen innerhalb eines Jahres nach Bauabnahme erfolgen.

Hinweise zum Denkmalschutz

Bei zutage tretenden Bodenfunden ist das Landesdenkmalamt, Baden-
Wirttemberg, Archaologische Denkmalpflege in Freiburg unverzuglich zu
benachrichtigen. Es ist auch hinzuzuziehen, wenn denkmalwirdige Objekte (wie
z.B. alte Grenzsteine) von den Baumalinahmen betroffen sein sollten.

Hinweise zum Grundwasser
vom Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden- Wiirttenberg

Die Anlage von Erdwarmesonden ist aus Sicht des Grundwasserschutzes bis in
eine Tiefe von 150 - 200 m ohne zusatzliche hydrogeologische Beurteilung
moglich, wenn durch Abdichtung des Ringraums in den Bohrungen
gewahrleistet ist, dal ein ZufluR von Wasser von der Erdoberflache und ein
stockwerksubergreifender Grundwasserflu? sicher verhindert wird, wobei die
Dichtigkeit der Ringraumverpressung nachzuweisen ist.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997

(BGBL. 1 S. 2141)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGLB. S. 132)

Konstanz, den 25.05.2000 / 10.08.2000 / 28.09.2000 Diese Satzung wird

gez. i.V. Stenzel

Zeller

hiermit ausgefertigt:
Stadt Konstanz

01. Dez. 2000
Konstanz, den

gez. Fouquet

Fouquet
BuUrgermeister
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Stadt Konstanz

Der Bebauungsplan wurde in zwei Bereiche gegliedert. Das Gebiet MI 3, Teil 2, wurde
aus dem gesamten Planungsbereich, Teil 1, herausgenommen.

Bebauungsplan ,Litzelstetten Ortsmitte Teil 2*

Ortliche Bauvorschriften (8§74 LBO)

1. Gebaudehdhen (§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Es ist die Gebaudehodhe
(Firsthdhe) als Hochstmal} festgesetzt.

2. Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und -einschnitte (§11 Abs.2 LBQO)

Hauptgebaude sind mit Satteldacher und Dachneigung sind gem. Planeintrag
auszufuhren. Die Dachdeckung ist ziegelférmig mit rotem oder braunem
Farbton zulassig.

Flachdacher (z.B. als Nebengebaude) sind mit Kiesschittung oder Begrinung
zu erstellen.

Kniestockhdhen sind bis max. 30 cm zulassig.

Dachgaupen, d. h. Dachaufbauten auf geneigten Dachflachen sind nur bei
Dachneigungen Uber 25 ° zuldssig. Sie miUssen als untergeordnete Bauteile
des Gesamtdachs erscheinen und daher mindestens 1 m vom First und
mindestens 1,5 m vom Giebel (ohne Dachvorsprung) entfernt sein. lhre
Gesamtlange darf max. die halbe Lange des Hauptfirstdaches erreichen. Die
stehende Hohe von Dachgaupen (d. h. die senkrechte Vorderkante,
gemessen ab Austritt aus der Ebene der Dachhaut) darf max. 1,40 m
betragen.

Dacheinschnitte (sog. Negativgaupen) mussen ebenfalls mindestens 1 m vom
First und mindestens 1,5 m vom Giebel (ohne Dachvorsprung) entfernt sein.
Ihre Lange darf in beiden Richtungen (waagrecht und parallel zur
Dachneigung gemessen) max. 3 m betragen.

3. Werbeanlagen (§74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Die Gesamtansichtsflache einer Werbeanlage darf je Grundstlick maximal 1m?
betragen und ist nur im Erdgeschossbereich zulassig. Die Beleuchtung von
Werbeanlagen muf} blendfrei sein.

Automaten sind nur in Haus- und Ladeneingangen, Hofeinfahrten, Passagen
und Arkaden zulassig.

4. Kenntnisgabe von Vorhaben (§74 Abs.1 Nr.7 LBO)

Nach §50 LBO verfahrensfreie Vorhaben sind gem. §51 LBO zur Kenntnis zu
geben.

5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(8§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Baugrundstucken in geeigneter Weise zurtckzuhalten (z.B. Mulden-Rigolen).



Hinweis:

Die Art und Weise der Ruckhaltung ist im Rahmen des Bauantrages
im Einvernehmen mit den Entsorgungsbetrieben der Stadt Konstanz
zu prufen.

Der AbfluRwert aus dem Gebiet soll maximal 5 Liter/Sekunde pro
Hektar befestigter bzw. versiegelter Flache betragen.

Sollte eine Versickerung von Niederschlagen vorgesehen sein, dann
wird die Einhalung eines bodenkundlichen Gutachtens empfohlen.
Auf der vorgesehenen Flache kann aufgrund der Hanglage der
Grundstiucke mdglicherweise Sickerwasser als lateraler Zwischen-
abflul® dem Unterlieger zuflieRen. Aufgrund der standértlichen
Gegebenheiten -lehmiges und toniges Bodenmaterial- ist weiterhin die
Infiltrationsleistung der vorgesehenen Bodenschichten zu prifen.

Rechtsqgrundlagen:

Landesbauordnung Baden-Wurttemberg vom 08.08.1995 (GBL. S. 617)

Konstanz, den 25.05.2000 / 28.09.2000 Diese Satzung wird

i. V. Stenzel

Zeller

hiermit ausgefertigt:
Stadt Konstanz

Konstanz, den 01. Dez. 2000

gez. Fouquet

Fouquet
BuUrgermeister
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Stadt Konstanz

Bebauungsplan ,Litzelstetten - Ortsmitte
Teil 2"

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan wurde in zwei Teile untergliedert, um den Planungsverlauf nicht zu
verzogert. Im Geltungsbereich wurde der Teil des Mischgebietes M|l 3 herausgenommen
und als Teil 2 bezeichnet. Teil 1 beinhaltet somit die Gebiete allgemeine Wohngebiete
WA 1 und WA 2, sowie die Mischgebiete MI 1 und MI 2.

Die Teile kbnnen unabhangig voneinander als Satzung beschlossen werden.

Die Inhalte werden in einer Begrindung gemeinsam behandelt, da ein enger raumlicher
Zusammenhang besteht.

Lage und historische Entwicklung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der historischen Ortsmitte und wird von der Martin-Schleyer-
Stralle, dem Komturweg und im Osten vom Dimpfel-Gassele begrenzt. Im noérdlichen
Bereich schlieRt es an das Bebauungsplangebiet ,Litzelstetten Ost, 2. Anderung“ (Dorf-
wiesen) an. Eine verbindliche Planung zur stadtebaulichen Ordnung dieses Teils des
Ortskerns ist nicht vorhanden. Die historische stadtebauliche Substanz des Gebiets war
Ende des vorigen Jahrhunderts im Osten umgeben von Weideland. Die baulich genutz-
ten Flachen dienten kombinierten Nutzungen fir Wohn- und Okonomiegebéude, wobei
die Wohnnutzung in der Regel den geringeren baulichen Umfang einnahm. Infolge des
Umbaus der Okonomieteile in Wohnungen entwickelte sich das StraRendorf in eine un-
klare stadtebauliche Struktur.

Die Hauser Nr.38 an der Martin-Schleyer-Stral3e, Nr.6 und 8 am Komturweg, im Umfeld
des Plangebiets sowie das Pfarrhaus, zum Teil aus spatmittelalterlicher Zeit stammend,
sind aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden unter Denkmalschutz
gestellt.

Anlal der Planaufstellung

Zwischen den ,Dorfwiesen® und der Bebauung entlang der Martin-Schleyer-Stralde sind
groliere rlickwartige Grundstlcksteile unbebaut.

Zur Uberbauung der freigebliebenen riickwartigen Flachen und der geplanten baulichen
Umstrukturierung und Umnutzung bisher landwirtschaftlich genutzter Anwesen wurden
Antrage gestellt.

Im zentralen, raumlich exponierten Bereich an der Ecke Komturweg / Martin-Schleyer-
Stralde ist beabsichtigt, ortsbildpragende Baukdrper zu entfernen, um die Voraussetzung
fur eine Neubebauung zu erlangen. Fur die Identitat der Ortschaft Litzelstetten ist an
dieser Stelle (gegentber steht die Kirche und das denkmalgeschutzte Parrhaus) stadte-
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bauliche Qualitat wichtig. Daraus ergibt sich ein Planungserfordernis zur stadtebaulichen
Neuordnung.

Bestehende stadtebauliche Struktur

Die bestehenden Wohngebaude in Verbindung mit den meist umgebauten Wirtschafts-
gebauden sind nahe oder unmittelbar an der heutigen Martin-Schleyer-Stralle angesie-
delt und bilden eine fast geschlossene strallenrdaumliche Begrenzung. Nicht so verhalt

es sich am Komturweg. Hier sind die Gebaude im Bestand, mit Ausnahme der Eckbe-

bauung auf Flst. Nr.23, zurlickgesetzt.

Direkt an dem Komturweg standen friher teilweise Wirtschaftsgebaude, den Wohnge-

bauden vorgelagert.

Stadtebauliche Planung

Auf den Grundstiicken Flst. Nrn. 22 und 23 an der Martin-Schleyer-Strale und Komtur-
weg werden Raumkanten zurickgenommen, so entsteht eine kleiner Platz mit ortsbild-
pragender Solitar-Baumstandort (vgl.Platzsituation am Gasthaus Krone).

Der Baumplatz leitet in den Komturweg ein. Im weiteren Verlauf des Komturweges weitet
sich die StralRe auf, so dal bei der Kirche, im Zusammenhang mit dem unbebauten

Fist. Nr. 27 eine 6ffentliche Flache entstehen kdnnte, die zunehmend die Funktion des
Festplatzes fir die Ortschaft Gbernehmen sollte.

Die kleinteiligen Baueinheiten des Bestandes bilden mit Einzelgebauden und Hauser-
gruppen (zum Teil Grenzbebauung auf der Grundstiicksgrenze) eine geschlossene
Raumkante zur Martin-Schleyer-Stralde, welche nur von privaten Zufahrten, Eingangen
und dem Dimpfel-Gassele unterbrochen wird.

In der Neuplanung wird diese Bauweise ubernommen und weiterentwickelt, in den Bau-
fenster kdbnnen Gebaudegruppen gebildet werden (Grenzbebauung), ansonsten gelten
die Abstandsregelungen. Die Baufenster sind so dimensioniert, daly unmalstabliche
Gebaudelangen ausgeschlossen werden. Daher wird auf eine Festsetzung einer offenen
oder abweichenden Bauweise verzichtet.

Die zunachst konzipierten 1 1/2-geschossigen Pult-/Flachdach-Einfamilienhauser in
Winkelform im Gebietsinneren wurden von benachbarten Einwendern abgelehnt. Wor-
aufhin eine reduzierte Wohnbebauung mit Satteldach beschlossen wurde.

Der offentliche Weg mit Grinflache und Baumpflanzungen, als zusatzliche ful3laufige
ErschlieBung mufte in der Abwagung der 6ffentliche gegen die privaten Belange zu-
rickgenommen werden. Eine Weiterentwicklung des ortstypischen Wegenetzes ware
zwar wiunschenswert, in der Realisierung waren Grundstlicksenteignungen und Abrif3
von Gebauden notwendig geworden. Die VerhaltnismaRigkeit der Mallnahme zum Er-
gebnis ware nicht mehr vertretbar.

Die Durchgrunung wird durch Pflanzgebote im privaten Freibereich sichergestellt.

Umweltschiitzende Belange
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Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
gilt fir die Bauleitplanung grundsatzlich und die Inanspruchnahme von Flachen im Au-
Renbereich im Besonderen. Ein Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingrif-
fe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Die in diesem Gebiet G-
berplanten nicht bebauten Flachen gelten als Innenbereich und unterliegen deshalb
nicht der Ausgleichsregelung. Das Planungserfordernis wird durch vorgenannte Griinde
ausgelost.

Teile der Uberplanten Flachen sind noch unbebaute Gartenflachen des friher das Dorf
umgebenden Glrtels von Garten- und Wiesenflachen. Sie haben aber wegen ihrer Insel-
lage nur geringe Bedeutung in bezug auf das Ortsbild. Die vorhandenen mittelgro3en
Obstbaumbestande und Nadelgehdlze sind nicht ortsbildbestimmend und bedrfen so-
mit keiner besonderen Berlcksichtigung im Bebauungsplan. Sie sind fur den Fall der
Nichtbebauung der Flachen zwar erhaltenswert, in der abwagenden Gegenuberstellung
zur angemessenen Uberbauung aber untergeordnet. Eine Standortabsicherung im Be-
bauungsplan ist deshalb nicht gerechtfertigt.

Bauliche Nutzung

Im Gebiet entlang der Martin-Schleyer-Stralde sind als Bestand erdgeschossig Dienst-
leistungsbetriebe mit dartberliegenden Wohnungen vorherrschend.

Diese Nutzung ware auch mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes verein-
bar (,Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen“ § 4 Abs.1 BauNVO,
,zulassig sind die der Versorgung des Gebiets dienende Laden Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetrieben, ,§ 4 Abs. 2 BauNVO)

In der zweiten Auslegung des Bebauungsplanes wird jedoch ein Mischgebiet (M) fest-
gesetzt, da ein gleichberechtiges Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nut-
zung die Entwicklung eines Ortszentrums besser mdglich macht.

Daruberhinaus sieht der Flachennutzungsplan (Stand: 01.10.1999) fur den Bereich ge-
mischte Bauflachen vor (siehe Anlage).

Die Ziele des Zentrenkonzeptes der Stadt Konstanz (Anderungsbeschluf® am 21.10.99)
legen hier ein C-Zentrum fest (stadtteilbezogener Versorgungsbereich).

In der Ortsmitte entlang der Martin-Schleyer-Stralde sind Betriebe fir die Nahversorgung
zu fordern. Eine Schwachung dieser Funktion durch weitere Versorgungsmaglichkeiten
aulerhalb der festgelegten Zone (z.B. grofXflachige Einkaufszentren am Ortsrand) mus-
sen vermieden werden (Siehe Anlage).

In den dahinterliegenden Bereichen sind allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt,
welche in die Wohngebiete des Bebauungsplan Litzelstetten Ost 2.Anderung (Dorfwie-
sen) Uberleiten.

Es ist das stadtebauliche Ziel, ein der Situation angemessenes Nutzungsmalf ( GRZ,
GFZ und Gebaudehohe) zu erreichen.

Das vorhandene Mal} der baulichen Nutzung der bebauten Grundstiicke wurde mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,17 bis 0,90 aus der von Gebauden Uberstellten Grund-
stiicksflache ermittelt. Die Flachenversiegelung muf3 in Hinblick einer natlrlichen Versi-
ckerung des Niederschlagswassers und zum Erhalt der Wohnqualitat, welche durch
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Freibereiche (z.B. Wohnhofe, Garten) erhdht werden soll, eingeschrankt werden. Es wird
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Unter Anrechnung der Grundflachen gem. §19 (4) BauN-
VO ist im Plangebiet eine GRZ einschliellich aller Erhéhungen der Versiegelung durch
z.B. Zufahrten, Nebengebauden, Terrassen bis 0,6 zulassig.

Es ist fur die im Bestand vorhandene durchschnittlich 2-geschossige Bebauung und fur
die Uberbauung der bisherigen Gartenflachen eine Geschol¥flachenzahl von 0,8 festge-
setzt.

Das Baufenster der Flst. Nrn. 22 und 23 wird an der Martin-Schleyer-Stral3e mit einer
Baulinie festgesetzt, um an der stadtebaulich wichtigen Stelle zu gewahrleisten, daf die
Bebauung ortstypisch dimensioniert und der StralRenraum pragnant gefal’t wird.

Die Geschossigkeit wird mit mindestens 2 und maximal 3 Geschossen festgelegt.

Im MI 3 dirfen auf Grund der stadtebaulichen Lage in der Ortsmitte die Stellplatze nicht
oberirdisch angeordnet werden, sondern sind nur in einer Tiefgarage zulassig.

Dieser Bereich ist ortsbildpragend und wird durch die platzartig gestaltete Freiflache mit
angemessener baulicher Einfassung betont.

Die Firsthdohen als Maximalwert bertcksichtigen den Gelandeverlauf und sind den Bau-
fenstern zugeordnet.

Durch die Beschrankung der Wohneinheiten auf max. 2 WE je Baufenster soll im rick-
wartigen Bereich im WA 1 der angestrebte Charakter eines Einfamilienhauses bzw.
Doppelhauses gesichert und Zweitwohnsitze in Einliegerwohnungen vermieden werden.
Aulerdem soll eine maldvolle Verdichtung die vorhandene Erschlieungs- und Parkie-
rungsschwierigkeiten nicht erhdhen.

Gestaltungsfestsetzungen

Eine gute gestalterische Anbindung an den Ortskern ist vor allen Dingen zu erreichen
durch eine einheitliche Dachgestaltung. Deshalb wurde die Dachfarbe in den Farben rot
bis rotbraun festgesetzt.

Zu den Bebaungsvorschriften ist aul3erdem die zulassige Anordnung und Gestaltung
von Dachgaupen und Dacheinschnitten geregelt. Vergleichbare Festsetzungen wurden
bereits in angrenzenden Bebauungsplanen aufgenommen, z. B. “Litzelstetten-West, 2.
Anderung und Erweiterung”, “Litzelstetten-Ost, 3. Anderung (Augustaweg)” und “Lit-
zelstetten-Ost, 2. Anderung und Erweiterung Dorfwiesen.

ErschlieRung

Die FahrverkehrserschlieBung der Neubebauung in den Wohngebieten erfolgt von der
Martin-Schleyer-Stralde Uber private Zufahrten.

FuBlaufig kdnnen die Bereiche teilweise Uber das Dimpfel-Gassele erreicht werden.

Die Zufahrt zur unterirdischen Garage auf den Parzellen Nrn.22 und 23 ist verkehrstech-
nisch am gunstigsten an der tiefliegenden Stelle des Grundstiicks Fist. Nr. 23 am Komp-
turweg anzuordnen.

Die geplante Stichstralte ,Nebenweg Dorfwiesenweg” im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Litzelstetten - Ost 2. Anderung (Dorfwiesen) kann zur Fahr- und fu3laufigen
ErschlieBung der Neubebauung Flst. Nr 19 im Bebauungsplan herangezogen werden.



Ver- und Entsorgung

In der 1. Auslegung des Bebauungsplanes wurde diese Stichstrale (Nebenweg Dorf-
wiesenweg) Uber ein Teilbereich des Dimpfel-Gassele (bis zum Flst. Nr. 18) erweitert,
und schlof® mit einem neuen Verlauf des Weges Uber FIst Nrn. 18/1, 22, 23 an die Mar-
tin - Schleyer - Stralde an. Die Verbreiterung des Dimpfel - Gassele (vom Schnittpunkt C
und D) zu einem 2,5m breiten FulRweg mit begleitender Grunflache wurde in der 2. Aus-
legung aus dem Bebauungsplan genommen. Eine 6ffentliche Erschlielung mit Leitun-
gen innerhalb des Weges ist nicht mehr mdglich. Die Neubebauung auf Fist. Nr. 19
kann wahlweise Uber das eigene Grundstlick an die Martin - Schleyer - Stral3e oder Uber
den geplanten Dorfwiesenweg erschlossen werden. Die Bebauung des Flist. Nr

18 / 1 muld an die Leitungen der Martin - Schleyer - Stralle anschlieen. Eine privat-
rechtliche Einigung zwischen den Eigentumern FIst.Nrn. 18 / 1 und 19 zum Anschluf der
Ver- und Entsorgungsleitungen des FIst.Nr.18 / 1 an den Dorfwiesenweg bleibt hiervon
unberdhrt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im modifizierten Mischsystem. Gemal der Neufassung
der Wassergesetze fiur Baden-Wiurttemberg sollen die Oberflachenwasser der Grund-
sticke mit Neubebauung auf den Baugrundsticken zurtickgehalten werden und z.B.
Uber ein Mulden-Rigolen-System zur Versickerung gebracht werden. Die Uberlaufe
konnen mit dem Schmutzwasser zu dem Abwasserkanal in der Martin-Schleyer-Strale
gefuhrt werden.

Mit diesem System soll ein weiterer Schritt zu einer dkologischen Regenwasserbewirt-
schaftung getan werden.

In Bezug auf die Abfallentsorgung und der Bereitstellung der Abfallgefalle ergibt sich flr
den Planbereich keine Anderung gegeniiber der bisherigen Regelung. Das Dimpfel-
Gassele ist von den Entsorgungsfahrzeugen nicht durchgehend zu befahren. Die Bereit-
stellung und Abholung der Gefalle erfolgt deshalb je nach Wohnlage entweder in der
Martin-Schleyer-Stralte und am Kompturweg. Diese Regelung gilt dann auch fir die
Neubauten im Bebauungsplan.

Grinordnung, Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet ist einschlieRlich seiner noch nicht bebauten Flachen im Sinne des
BauGB kein AufRenbereich. Gem. §10 Abs.1 Landesnaturschutzgesetz beschrankt sich
die Eingriffsregelung auf den Aul3enbereich.

Ein Ausgleich der Eingriffe in vorhandene Natur und Landschaft ist hier nicht erforder-
lich, da die moglichen Eingriffe auch bereits vor der bauleitplanerischen Entscheidung
zulassig waren.

Zur Erfassung des Eingriffs wurde jedoch eine Bestandserhebung sowie eine Bestands-
bewertung durchgefuhrt. Das Ergebnis ist im ,grinplanerischen Beitrag“ dargelegt (Sie-
he Anlage).

Auf dem privaten Grundstuck Nr. 18/1 befinden sich Kernobstbaume, die bei Planrealisi-
rung entfallen. Ein dauerhafter Erhalt dieser Baume hatte jedoch zur Folge, dalk diese
Grundstlcksteile nicht bebaubar waren. Um eine solche gravierende Einschrankung zu
rechtfertigen, mufte der Baumbestand von aullergewohnlicher Bedeutung sein. Diese
Wertigkeit besitzt er aber nicht. Von den drei vorhandenen Baumen ist lediglich der
Kirschbaum mit einem Stammumfang von 120 cm durch die Baumschutzsatzung der
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Stadt Konstanz geschutzt. Aufgrund fehlender Pflege ist davon auszugehen, dal} die
Lebenserwartung reduziert ist. Der Erhalt der serbischen Fichte erscheint wenig sinnvoll,
da sie sich schlecht in das Ortsbild einfugt. Es wird angestrebt, heimische Gehdlze an-
zusiedeln. Eine Durchgriinung des Planungsgebietes dient dem Erhalt des Ortscharak-
ters und wird durch ein Pflanzgebot im privaten Freibereich gewahrleistet. Am Hohen-
versprung beim Dimpfel-Gassele und zwischen Flist. Nrn. 18 und 18/1 werden Baum-
standorte festgesetzt um zwischen den Hohen zu vermitteln und ein gewisse Eingrinung
zu schaffen. Damit der Seeblick nicht verdeckt wird sind nur wenige Baumpflanzungen
der Il. Ordnung vorgeschrieben, dartber hinaus wird eine Baumart mit lichter Belaubung
empfohlen z.B. Ebereschen (Sorbus Aucuparia "Edulis”).

Auf dem Flist. Nr. 23 ist ein groRkroniger Solitarbaum auf einer Grunflache eingeplant,
der den dortigen zentralen Bereich des Ortsteils mitpragen soll.

Mit diesen Mallinahmen im Plangebiet werden die Belange des Natur- und Landschafts-

schutzes berlcksichtigt und eine Teilkompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
erreicht.

Bodenordnung

Bodenordnungsverfahren ist nicht notwendig.

Brandschutz

Liegen notwendige Zufahrten auf Privatgrundstiicken missen diese gemal der Brand-
schutz § 15 LBO und Verkehrssicherheit § 16 LBO ausgeflihrt werden.

Planungsstatistik

- Flache des Plangebiets rd. 0,755 ha

- Davon Flache mit Neubebauung rd. 0,270 ha

Stadt Konstanz , Stadtebau- und Vermessungsamt
Konstanz, den 25.05.2000 / 10.08.2000 / 28.09.2000

gez. i.V. Stenzel

Zeller


mrochen
gez. i.V. Stenzel
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