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STADT KONSTANZ

Bebauungsplan 2. Anderung ,Untere Laube”

Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauordnung fur Baden-Wirtemberg i, ¥. m. §
4 der Gemeindeordnung fur Baden-Warttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
24.09.1598 die 2. Anderung des Bebauungsptanes ,Untere Laube” als Satzung beschlossen.

£1

Gegenstand/Inhalt der Anderung

Der Bebauungsplan Untere Laube’. rechtskraftig seit dem 30.05.1984, in der Fassung der
1. Anderung und Erweiterung wird durch diese Satzung wie folgt geandert:

1 Flanteil vom Februar 1984 zum Bebauungsplan Untere Laube’
11  Die im Planteil festgesetzten Stellplatze mit Ausnahme des Parkhauses entfallen.

2 Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen vom Februar 1984 zum Bebauungsplan
Jdntere Lauba”

2.1 Der Nr. 1.2 der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird die Nr. 1 der
textlichen Festsetzungen vom 14.01.1998 (vgl. § 3 dieser Satzung) hinzugefugt.

22 Bei Nr. 1.6 der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen entfallen die Satze 1
und 2. Der Nr. 1.6 der planungs- und bauordnungsrechtiichen Festsetzungen werden die Nr. 1
und 2 der textlichen Festsetzungen sowie die Inhalte des Lageplans, jeweils vom 14.01.1998,
{wgl. § 3 dieser Satzung) hinzugeflgt.

23 Der Nr. 2 der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden die Mr. 1 bis & der
értlichen Bauvorschriften vom 14.01.1998 {vgl. § 3 dieser Satzung) hinzugefigt.

§2

Raumlicher Gelungsbearaich

Dig ,ﬁ.nderu_rjg arstreckt sich (ber den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes  Untere
Laube" 1. Anderung und Erweiterung.



§3

Bestandieile der Satzung

1. Textliche Festsetzunger vom 14.01.1998

2. Ortliche Bauvorschriften vom 14.01.1598

3. Der Lageplan vorn 24.08,1998

Beigefugt tst:

1. Begrindung zum Bebauungsplan vom 10, August 1936
g4

Cirdnungswidrio keiten

Crdnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund van § 73 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

£3
Inkraftireten

Diese Bebauungsplandnderung tritt mit der artsdblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 6.10.1598

STADT KONSTANZ - Dezernat |l

Fouguet
Burgermeister
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Bebauungsplan 2. Anderung ,Untere Laube®

Textliche Festsetzungen
im Sinne des § 9 BauGE und in Verbindung mit der BauNVO und LBO

1

Stellplatze, Garagen und Nep‘eﬂa_njagg_nﬂ §1Z2 (6) BauNvOQ ivV.m. §74 (2) Nr. 3
LB, § 14 {1) BauNVQ,

Mai der baulichen Mutzung ., § 16 {2) Nr. 1 u. (5) sowie § 19 {4) Satz 3 BauNVD

In den MI- Gebieten sind im Bereich der rackwartigen Flachen (schraffierte Darstel-
lung im Lageplan) Stellplatze , Garagen und Nebenanlagen oberhalb der Gelandeo-
berflache nicht zulassig.

Die festgesetzte GRZ darf durch Anlagen gem. § 19 {4) Nr. 1 bis 4 BauGB bis zu ai-
nem Wert von maximal (0,7 (berschritten werden,

In den MK- Gebieten darf die GRZ aberhalb der Gealdndoberfliche maximal G,8 be-
tragen. Bei Unterbauungen gem. § 18 {4) Nr. 3 BauNVO ist eine Ausschdpfung der
BRZ von 1,0 zulassig.

Ausnahmweise darf in den Mischgebieten der fastgelegte GRZ-Grenzwert von 0.7
auf 0.8 erhisht werden, wenn auf den verbleibenden unbebauten Flachen pro 100 gm
ein Groflbaum gepflanzt wird.

Ausnahmsweise kinnen bei gewerblichen Nutzungen Abweichungen van den Fest-
setzungen zu den Nebenanlagen zugelassen werden. In diesem Fall ist ging Dach-
und Fassadenbegrinung der Nebenantagen vorzusehen.

Bei bestehenden Gebduden kann zur Anlage von Terrassen ausnahmsweise von den
vorgegehbenen GRZ- Grenzwerten abgewichen werden, wenn eine Flache gleicher
Groke auf dem Grundstiick entsiegelt oder begrint (z. B. Fassaden- oder Dachbe-
granung) wird.

' Nebenanlagen = Dig Festsetzungen gelten fur folgende Nebenanlagen
gem. § 14 (1) BauNWVO: untergeordnete Gebaude, Uberdachungen, Schuppen, Gewachshau-
ser und Ausstellungs-, Abstell-, sowie Lagarplétze



z Hinweise

Stallplitze und Garagen sollen flachensparend eingerichtet werden, z.B. als kraftbe-
triebene Hebeblhnen cder als automatische Garagen.

Dig Ablisebetrage sollen zweckgebunden zur Herstellung zentraler privater Anwai-
nerstellptdtze im Stadtteil Paradies verwendet werden.

Rechtzgrundlagen

1. Baugesetzbuch [BauGE)
3 Baunutzungsverordnung (BauNV0)} in der zum Satzungsbe-
3 Landesbaucrdnung {LBO) fir Baden-Wirtermberg schlul isweils galtigen
4. Garagenvercrdnung (GaV0) fir Baden-wWirttemberg Fassung
Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Kanstanz, den 06 10 1958
Konstanz, 14.01,19598 Stadt Konstanz- Dezernat Il|
T Potyuce
Zeller Fouguet

Birgermeister
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Bebauungsplan 2. Anderung ,Untere Laube”

Ortliche Bauvorschriften
im Sinne der LBO

1 Vargarten agem. 574 (1N 3u §74 (2) Nr. 2 LEO

\Vorgarten' sind zu begrinen. Die Einrichtung von Stellplatzen. Garagen und
Nebenanlagen ist in den Vorgarten nicht zulassig. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits-
und Lagerflachen genutzt werden. Sie kdnnen zum Abstellen von Fahrradern genutzt
werden, wenn 80% der VYorgarenfliche begrint werden.

2 Stellplatze und Garagen gem. § 74 (23 Nr. 3 LBO

In den Innenhafen (schraffierte Darstellung im Lageplan) sind Steliplatze und
Garagen oberhalb der Gelandeoberflache nicht zul&ssig.

3 Grundstiickszufahrien _gem, §74 (1) Nr. 3 LBO

Je Grundstick ist nur eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 3.00 m zuldssig.
Bei Tiefgaragen ist eine Zufahrtsbreite von maximal 5.50 m zulassig.

Bei Michtwohnnutzungen sind Einzelzufahrten bis zu 6.00 m zulassig.
Ausnahmsweise kinnen aus verkehrlichen Grinden {beengte Stralienverhalnisse)
breitere Zufahrten zugelassen werden. Bei gewerblichen Nutzungen kénnen

ausnahmsweise, wenn die Betriebsorganisation es erfordert, zwei Zufahrten
zugelassen werden.

4 Oberflachengestaltung der Stellplatze __gem.§74 (1) Nr. 3| BO

Garagenvorplatze und Stellplitze sind in wasserdurchldssigen Belagen anzulegen.
Dieses gilt nicht fur Tiefgaragenzufahrten.

Die Tiefgaragen sind zu begrinen.

' Definition zu Vorgarten siehe Lageplan vom 24 08,1998



Kanstanz, 14.01.1998

Einfriedungen

gem. & 74 (1} Nr. 3LBO

Entlang der Straflen sind nur offane Einfriedungen bis zu siner Hohe von 1.30 m
zuigdssig. Ausnahmsweise ist bei historischen Einfriedungen ein hheres Malk

zuldssig.

Im Bergich der rijckwartingen Grundstlcksflachen sind Einfriedungan zu begriingn.

Kenmtnisgabe verfahrensfreier WYorhaben

Abweichend von § 50 LEQ sind gem. § 74 (1) 7 LBO folgende Yarhaben nicht
verfahrensfrei und sind der Baurechisbehiirde zur Kenntnis vorzulegen:

§ 50 (1) Nr.1

1y NI, 3
13 Nr.45
1} Nr.64
13 Nr.65
1} Nr.71

L LA ET G LY
Unonodn oo
L Y oo

Gebaude chne Aufenthaltsraume, Toiletten oder Feuerstatten,
wenn die Gebdude weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken
dienen, bis 40 m?,

Gewdchshiusear bis zu 4 m Hdhe

Einfriedungen

Zufahrten zu verfahrensfreien Anlagen im Innenbergich
Stellplatze bis 50 m? Nutzflache je Grundstick im Innenberegich
Ausstellungs-, Abstell-, und Lagerplitze im Innanbereich bis 100
m? Nutzfliche, ausgenommen Abstell- und Lagerplatze far auider
Betrieb gesetrte Fahrzeuge und deren Teile

Diese Satrung wird hiermit ausgefertigt.

kKonstanz, den 06.10.1993

Stadt Konstanz- Dezernat |

Fouquet
Blrgermeister



Cz. KsParag/BESEIINDS

lebaurngspian
Paradies ¥
sinfacher Becauungsplar 2. Stedp.dizen, Garagen und zur Gestaltung)

ighayungsplandnderungen

. Anderung ,Altes Gaswerkgelinds®

. Anderung ,Flrstengut, 1. Anderung®
. Anderung ,Firstengut, 2. Anderung
. Anderung ,Filrstengut, 1. Anderung"
.. Anderung ,,Untere Laube™

jegrindung gem. § 9 { 8) BauGB

Rahmenplan Paradies

Fir den Stadttei ,Faradies” wurde ein Rahmenplan erstelll. Cigser Rahmeanplan trifit
Festlegungen zur Art der Mutz.ng, zur raumlichen Struktur unag baclichen Dichte und zur
Freiflachengeastaltung. Im Sammer 1995 fand die frahzeitige Birgerbeteiligung und e
Beteiligung der Trager iffentlicner Belange start. Der Gemeingdarat hat in seiner Sitzung
am 25.04,19%9€ gie Bedenken und Anregungen georiift und abgewogean urd den Rah-
mengian als Grundlage {ir dis bawliche Entwicklung im Paradies beschlossen, Gieich-
zzitig wurce zur Sicherung der 2lanungsziele ein Aufstellurgsbeschiul zum Setau-
ungsplan Paradies”® gefalit.

Die Ferflhrung eines Bebauungsplanvedfahrans in Teilbereichen erfalgt dann, wenn
Werdnderungen beabsichtigt cder zu arwarien sind, dig mit dam Rakmenplan im ‘Wider-
spruch siehen.

Anlal und Ziel der Planung

Der Gberwiegerd hoch verdicnteta Siaditeil Paradies ist wie viele dliere Stadhviertel die-
ser Art vom allgemeinen Zuwachs des ruhenden Verkenry betrofien. Dureh Stetlplitze
und auch Nebenanlagen werden strukiurprigende Grinfldchen sukzessive verdrangt
und die Freiraumgualitdt besintréchtigt. Es bestent die Gefahr, dalt dizser Stadtteil hier-
durch an Wohn- und Gestaltwert verlier. Zielsetzung des Rahmenplanes st es digsen
gualitdtsmindernden Entwicklungan entgegenzuwirken, sc dall die Lebensgualitdt im
Stadtteil insgesamt aufgewsrat wird.

Nachdem Steflnlatze bis zu 3C m?® pre Grundstiick, Meberanlagen und Eirfriedungen
germal der gednderisn L3C vom 08.08.19%6 verfahransfrel sind, kénren sich im Para-
dies Entwicklungen einstellen, die mit dem Rahmenplan im Widerspruch steken, chne
dal} die Baurechtsbehirde hiervon recttzeitig Kenntnis erhilt und eingreifen kann. Mit
digzem 2ebauungsplan soll daher sine verbindliche Rechtsgrundlage zur Durchsetzurg
cer genannten rahmenplanerischen Ziele zu Stellplatzen, Garagen urnd Mekenanlagen
geschafien und die Kenntrisgaheoflicht dieser Anlagen geragelt werdern.

I raumlichen Struxiur- und Dichigkonzept des Rahmenglanes sind Grenzwerie zur Bo-
cenversiagaiung (Jrter- und Uberbackarkeit der Grundsticke) festgelegt, die in Teibe-
reichen des Planungsgeaietes durch diese Planung sine verdindliche Rechtsgrundlage
erhaken soilen. Flanungzizal ist diz Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwen-
cige Mald gem. § 1a (1) BauGE.
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Geltungsbereich

Zur Sickerung der Planurgsziele erstrecki sicn der Geitungsberaion c2r Babauurngspla-
ne Uber das gesamie Flznungsgekiet des Rahmenplanes mit Austakme der Flichen
des Céneles und der Stactgirrers sowie einem Zereich zwischen BI3ned und St.
Martins- Weg {val. Anlage 1). Cz das Cébele in stidtischem Eigentum ist, die Grinfla-
chen zn der Garmerst Cker cen Flarfestsiellungsbeschlull zur Grenzbachsiralle gesi-
chert sind und der Rakmeanpan kemng Fesilegungen zur Fraiflachenruszung auf dem
Jdbele festlegt, wurden ciese Flichen aus dam Geltungsbersich herauscercmmen, For
cen Bereicn 2wischen B32 neu. Fischenzstrale und St Mariins- Weg wird zur Erschlie-
3ung des Gebietas ein qualfizienzr Bebauungsplan ersiglt. Die rechteverkbindlichan Be-
pauungsplane im Flanunasaasiet warden gamal der Innaite dieser Planung geancart.

Angesichts der Grélle des Planuncscebietes und den hiermit verbunceren zahlreichen
Eirzzifallen wird von der Ersteliung qualifiz’erer Eebauungspiane abgesenen. Die 7'a-
nung wird inform einfacher Bekauungsplane ersteut,

Uker diese Bebzuungsplane wird rur die Zuisssickeis cer unter 4. angefithrien Anlagan
geregelt, ansonsien regelt sich cie Zul&ssigkeit von Vorhaoen innariala der zur Ande-
rung anstenenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane nach § 30 BauGE und in der
Ubrigen Bersichen nach § 34 BauGa und der sansiicen ranmenglanenschen Vargaken,
Sollten Vorhaben mit diesen scrstigen rahmeanglanerischen Vorgabern im Widerspruch
stehen, bedarf as zur Durchsetzurg cieser Vergaben eines weiterern Bebauungsplanver-
fakrens in Tetlberaichen.

Dig Abschnitte der Planfeststellung zur Grenzbachstrale wnd BA3ney, welche innerhaib
ges Gellungsaereiches des Ssbauungsplanes Paradies | liegen, werdan nachrichtlich
dbernommen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Mit Beziig suf den Rahmenolan Paradies® ragelt digser Bebauungsolan die Gestzliung
der Vorgdrien, die Binschrirkungern zur Zuldssigkeit von Stellpldtzen, Garagen und Nes-
benanlagen, den Aussschlul von Nebenanlagen, die Gestaltung ven Einfriedungen so-
wie die Kenntnisgabepflicht ven Yorhaken dieser Art. V'

Die Einschrankungen zur Zuldssigksaiz der Stellpldize, Garagen und Nebenanlagen wer-
den in denTeilen,wo es aufgrund der prigenden Raumstrukiur (=, B. der dérilich geprig-
te Raum) weniger auf den Standert als auf den prezentualen Anteil der Freiraumitichan
ankammt dber die GRZ festgesetzt. Gleichzeitig wird in diesen Abschnitten sin Varsie-
getungsgrenzwert Uber die GRZ festgelegt. Die stadtebauliche Bagrindung zur Ein-
schrankung der Stellplatze ist Funkt 4.2 zu ertnehmen.

Vorgarten

Vorgarten sind 2in wichtises Element der stadtizilbezogenen Grinvernatzung. Sie glie-
dern den stadtischen Raum, sisigern das optische Erscheinungshild des Stralienrau-
mes sowie der Gebdude und tragen wesentlich zur Aufwertung des Wernnumfeldes bei
Wepen inrer siadthildpragenden Bedeutung worede pereits in der Konstarzer Bauard-
nurg ven 1829 groller Wer: auf die Gestaltung von Vorgdren gelegt Hier heilkt es:

{st i Crisbauplan die Bauflucht finter die Strafleniinie geselz!, so st regelmilig,
auch bei Anlage von Laden, das zwischen Strallengrenze und Vorgebdude liegends,
und bei offener, halbofferer sowie Landhaus und Villenbauweise das zwischen digsen
und seitlichen Machbargrenzan liegende Geldnde, soweif dieses nich! als Singang und
Einfahrt dient, als Ziergarten snsilegen und zu unterhalten. Die Verwendung des Vor-
gartengelindes als Lagerglats sder su gewerblichen Zwesken ist untersagi.



In der jungsten Vergangenheit wurden vigle Vargarten durch die Anlage von Stellplatzen
zerstart (z.B. Schitzenstrafie und Schottenstrale). Durch das Anlegen breiter Zufahrten
wurde weiteres Grun aus dem Stralenraum verdrangt. Anknlpfend an die Tradition der
alten Bauordnung und um zu verhindern, dall der Straflenraum durch diese Entwicklun-
gen an Gestaltqualitat verliert, werden analog zum Rahmenplan Festsetzungen zur Be-
grianung der Vorgarten, zur Minimierung der Zufahrten und zum Ausschlul stérender
Nutzungen wie Stellpldtze, Garagen oder Nebenanlagen getroffen.

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

Wie der Bestandsanalyse zum Rahmenplan zu entnehmen ist, verfligt das Paradies auf
Grund seiner historischen Entwicklung und der vorhandenen Grenzen dber ein einge-
schrankies Grinflachenangebet. Dig Grundfldchenzahi liegt in vielen Bauguartieren
uber 0.4 {vgl. Lageplan zur Grundflichenzahl}. Dieser Wert entspricht in Wahngebieten
einer hohen Uberbauungsdichte und liegt Uber dem zuldssigen Grenzwert fir ailgemei-
ne Wehngebiete nach BauMVQ, Die riickwartigen Freifldchen sowie die Innenhdife wer-
den punkiuell ausschliellich flir Stellplatze genutzt {vgl. Lageplan zur Freiflachennut-
zung). Bei den verbleibenden Freiflachen besteht die Gefahr, dalk sie dem ruhenden
Verkehr zum Opfer fallen und auch durch Nebenanlagen schleichend verdrangt werden.
Durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen wird die Aufenthaltsqualitdt der woh-
nungsnanen Freiflachen stark eingeschrankt, Spislraume flir Kinder werden aufgegeben
und der strukturpragende Grinflachenantzil der einzelnen Gebiste wird zerstér. Zum
Schutz der Freiflachen werden deshaih Regelungen zur Stellplatzanordnung, zur Ge-
staltung von Stellplatzen und zum Awsschiull von Nebenanlagen festgelegt.

Neben den bebauten Flachen der Hauptanlagen haben die sonstigen Anlagen oberhalb
und unterhalb des Baugrundstickes eingn mafgeblichen Anteil am Bodenversiege-
lungsgrad in den Baugebieten. Grolflichige Versiegelungen dieser Art wirken sich un-
gunstig auf das Kleinklima aus, Sie belasten die Kanalisation'. Im Zuge stadtebaulicher
Erneuerungen im Paradies werden die Grundstiicke zum Teil bis zu 100 % unterbaut,
Das Nachpfianzen von Grolbdumen, welche so entscheidend die Freiraumqualitat mit-
hestimmen, schliellf sich durch derartige Malnahmen fast vollkemmen aus. Im Rahmen
der Bestandsanalyse zum Rahmenglan wurden die Werte von Uber- und Unterbauun-
gen quartiersbezogen ermittalt {vgl. Lageplan zum Beodenversiegelungsrad). Sie errai-
chen im stadtisch geprégten Bergich vereinzelt GRZ- Werte ven dber 0.8 und liegen
damit Uber den nach BauNVQO maximal zuldssigen Werten.

Mit Ausnahme der Bauguartiere mit Blockrandbebauung wird daher die Bodenversiege-
lung uber die GRZ gam. § 15 (4) Satz 3 BauNVO begrenzt.

in den drei Staditeilabschnitten {vgl. Lageplan) gelten folgende Regelungen:
i A (Darflich ragter Te|

Dieser westliche Abschniit verflgt insgesamt Ober ein groRziigiges Frei- und Granfla-
chenangebot, das die dérfliche Struktur pragt (vgl. Lageplan zur Freifldchennutzung),

Las Dorf wird im Westen und Osten von Grinflachen eingegrenzt, die dber einen
raumwirksamen Grinbestand verfigen und den Crtsrand prégen. Die westlichen Frei-
fldchen sind Teil des staditeilumgrenzenden Gringitrtels und treten durch den entlang
des Grenzbaches verlaufenden Galeriewald optisch stark in Erscheinung. Pragende
Bedeutung hat auch die dreiecksformige griine Dorfmitte mit der St.- Martinskapelle im
Zentrum, sawie einzelne grafere Garten im Innenbereich. Stellenweise hat sich der Bau
ven Garagenhdfen durchgesetzt, die in zunehmenden Mafe das Ortshild beeintrachti-
gen. Diese genannten und stadtebaulich bedeutsamen Grinflachen sind im Lageplan
mit A1 und A2 gekennzeichnet. Zur Sicherung ihrer stédtebaulichen Funktion sind sie
génzlich freizuhalten von Stellplétzen, Garagen und Nebenanlagen.

"Im Paradies sing zahlrgiche Btrallenkanile heuto beraits cherdas:et



Da die mit A2 gekennzeichneen Fiachen umgrenzt ven Wohngebauden innerhalb der
Bauquartiere liegen. dirfen sie mit Tiefgaragen unterbaut werden, soweit die im folgen-
den Abschnitt fastgelegten GRZ- Grenzwerte eingshaiten werdan,

In den Ghrigen Bergichen wird zur Erhaltung das fir ein cdrfliches (Gebiet typischen
Grun- und Freiflachenanteils oberhalb der Gelandernoerfliche eine maximale GRZ von
0,4 (unter Einrechnung der Anlagen gem. § 1% (4) Nr. 1 u. 2 BauNVO) festgelecgt.

Bei zusatzlichen Untarbauungen gem. § 1% (4) Nr.3 BauNVO darf dieser Grenzwert
maximal 0.5 katragen. Chese Versiegelungsbegranzung entspricht der typiscnen dérli-
chen Struktur mit einer weniger cichten Bebauung.

Um den Nutzungsspelraum fus bestende Gebdudea und kieinere Gruncsiicke zu erwei-
tern, ist ausnahmaweise eine Emdhung der GRZ um jeweils 0,1 zulassig, wenn durch
gine begrinte Flache (Dach- und Fassadenbegrinung} gleicher Grike ein Ausgleich
geschafien wird.

Teil B (Stadtisch geprigter Teil)

Blockrandbebauung = In dan Bauguartieren mit Blockrandbabauung sall die Frei-
raumgualitat der Innenhéfe ernalien werden. Standoritberagen werden Nebenanlagen.
Stellplatze und Garagen okerhalb der Geldrndeoberflache in den Innenhdfen ausge-
schtassen (schraffierte Flashen im Lagepdan). Diese Anlagen kénnen in Tiefgaragen
oder im Blackrand {2.B. im Gebiude} ernchiet werden.

B1 = Die mit B1 gekennzeichneten Bauguartiere weichen von dieser Bleckrandstruktur
ab. Sie sind gepragt durch eine hetersgane Baustruktur, Zeilen, Solitare cder auch darf-
liche Bebauung (vgl. Lagepian zur rdumlichen Struktur). Bauliche Dichten werden Oher
hohe mehrgeschossige Bauten erreicht, wanrend der blockbezogene Uberbauungsgrad
mit GRZ Wertan unter 4,3 relativ niedrig liegt {vgl. Lageplan zur Hdherentwicklung und
GRZ}.

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane weisen eing GRZ van 0,3 2.T. 0.4 aus. Gemdl
der geltenden Uberleitungsvorschriften sind die Anlagen gem. § 138 (4) Nr. 1-3 BauNVvO
auf diese GRZ nicht anzurachnean, d.h. die Einrichtung dieser Anlagen ist planungs-
rechtlich nicht begrenzt und wicerspricht dem Rahmenplan. Rahmenplanarisches Ziel ist
es, zugunsten grilerer Freiflachen diese Bauquartiere maglichst mehrgeschossig mif
entsprachend niedrigaren Uberbauungsdichten fortzuentwickeln und den Anteil der
oberirdischen Stellplatze, Garagen und Zufahrten zu minimieren. Dementsprechend
wird festgesetzt, dad die Gruncflachenzahl der Hauptanlage einschliediich der Anlagen
gemt. § 19 (43 Nr. 1 u.2 BauNVQ eine GRZ ven 4,4 nicht Uberschraiten darf. Um den
Nutzungsspielraum fiir bestehende Gebaude zu erweitern ist ausnabmsweise gine Er-
hahung auf 0,5 zuldssig, wenn durch eine begriinte Fiache {Dach- oder Fassade) glai-
cher Grole &in Ausgleich geschaffen wird.

Bei Unterbauungen gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO darf dis GRZ von 0,4 auf maximal 0,7
erhéht werden. Ausnahmsweise ist eine GRZ von 0,8 zuldssig, wenn auf den Restflé-
chean pro 100 gm ein Grefkaum gepflanzt wird.

B2 = Die mit B2 gekennzeichneten Bauquartiere oder Bauquartiersabschnitte sind
durch gewerbliche und zentrale Nutzungen gepragt. Wegen ihrer verkehrsgiinstigen La-
ge und zur Erhaltung der Mischung von Arbeiten und Wohnen, legt das Nutzungskon-
zept zum Rahmenplan hier ein Karngetigt, ein eingsschrankies Gewerbegebiet oder ein
Mischgebiet mit ausschiielilich gewerblicher Nutzung fest. Zugunsten aner grélieren
Flexibilitadt und zur Starkung der gewerblichen Nutzung wird hier ein GRZ- Grenzwert
von 0.8 festgesetzt, der nicht weiter Uberschritten wearden darf.

Eine Ausnahme bilden die mit B2 gennzeichneten Bauguartiere an der Lauke, hier darf
der Grenzwert van 0,8 bei Unterbauungen gem. § 19 {4} Nr. 1 BauNVO bis auf 1,0 er-
haht werden. Hiermit scll den vorhandenen und geplanten kerngebeitstypischen MNut-
zungen, die sich durch sinen sefrintensiven Nutzungsgrad auszeichnen, gestarkt wer-
den.

4
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B3 = Die Bauguartiere mit der Kennzeichnung B3 werden fir Gemeainbedarfszwecke
genutzt. Hierzu zahten Einrichtungen wie die Schulen, die Kindergarten, die Handwerks-
kammer, das Krankenhaus u.s.w.. Diese Gebidude stehen Uberwiegend unter Denkmal-
schutz und verfligen Uber zahlreiche oberirdische Stellplatzaniagen. Zugunsien der
Spigl- und Bolzfldchen sowie des Erscheinungsbildes der unter Denkmatschutz stehen-
den Gebduds sind zusitzliche Nebenanlagen, Stellpiatze oder Garagen oherhaib der
Gelédndeoterflache nicht zuldssig. Bei Unterbauungen gem. § 18 {4) Nr. 3 BauNVO wird
wig auch in den mit B1 gekennzeichneten Bauquarieren ein GRZ- Granzwert von 0.7
festgesetzt.

Teil © {(Siedlung am alten Grakem

Der Granfldchenanteil dieser Siediung soll aufgrund ihrer zukinftig wichtigen Grinver-
natzenden Funktion zwischen Gottlieberstrale und der Grinverbindung entlang des
Grenzbaches im wesentlichen erhalten bleiben. Stellpiatze, Garagen und Nebenanlagen
aberhaib der Geldndeoberflache sind auf den im Lageplan gekennzeichneten schraffier-
ten Flachen ausgeschlossen, so dall diese rickwartigan Grundstieksflichen unbeein-
trdchtigt bleiben.

Zur Bagrenzung der Bodenversiegelung darf die Hauptanlage einschlieflich der unter
§ 19 {4} Nr. 1-3 BauNVO aufgefuhrien Anlagen eine GRZ von 0,3 nicht Uberschreiten.

Oberflichengestaltung der Stellpldtzs

Aus stadigestalterischen Grilnden, zugunsten der Regenwasserversickerung und zur
Entlastung der Kanalisation sind Garagenvorplatze und offene Stellplétze mit Ausnahme
van Tiefgaragenzufahrien in wassardurchlassigen Beldgen anzulegen. Empfahlen wer-
den wassergebundene Decken cder Rasengitterpflaster.

Zugunsten der Freiraumgualitat sind Tiefgaragen zu begrinen.

Alsnahmen

Zugunsten der Mischung von Arbeiten und Wohnen, sollen in den gesamten Planungs-
gebieten bei gewerblichen Nutzungen {gréBerer Nutzungsspiglraum) Abweichungen zu
den Festsetzungen von Nebenanlagen mdaglich sein, die durch Fassaden- und Dachbe-
granungen auszugleichen sind.

Da Terrassen zur Verbesserung der Lebensqualitat beitragen kann hai bastehenden
Gebidyden fur diese Anlagen eine Uberschreitung der festgelegten Granzwerte zugeias-
sen werdan. Als Ausgleich ist eine Flache gleicher Grife auf dem Grundstilck zu ent-
siegeln oder zu begrinen (z.B. Fassaden- oder Dachbearinung).

Hinweise

Abldsebetrdge sollen zweckgebunden zur Einrichtung zentraler Anweohnerparkstandorte
verwendet werden, um das rahmenglanerische Parkierungskonzept finanziell zu star-
Xen.

Zuguristen der Freiflichen und ihrer Aufenthaitsqualitat sallen Stellplatzanlagen sa
sparsam wie moglich gingerichtet werdan, z.B. als kraftbetricbene Hebebthnen oder ais
autematische Garagen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind gestalterissh mitbestimmend fOr den Stralflenraum und die Innenhd-
fe. In einigen Strafen im Paradies sind Einfriedungen untypisch. Dot wo die Yorgérten
durch Einfriedungen vom &ffentlichen Stralkenraum getrennt sind. gestalten sie sich of-
fen und in der Regel bis zu siner Héhe von ca.1.3¢ m. z.T. sind sie hher. |1 den lnnen-
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héfen sind die Einfriedungen oftmals rdker, z.T. grenzen hohe Mauern die Grundsticke
gegeneinander ab.

Aus gestalterischen Grinden werden Einfriedungen entlang der Strallen inibrer Hene
hegranzt. Der festgesetzte Wert von 1.30 m arientiert sich am Bestand. Zur Aufwertung
des Wohnumfeldes sind Einfriedungen in den Innenhdfen und auf den rickwartigen
Freifldchan zu begrinen.

Kenntnisgabepflicnt

Um bei nicht Einhalturg disser Yorgapen rechtzeitig eingreifen zu kdnnen, scil von der
durch die LBO gegebens Kantralifurkion Gebrauch gemacht werden, Vorhaben wis
Steliplatze, Garagen, Nekenanlagen und Einfriedungen sind der Baurechtsbendrde zur
Kenntnis vorzulegan.

Auswirkungen der Planung

Dieser Bebauungsplan schafft in sirem Siadtgehiet mit dberwiegend fohen Einwahnes-
und Baudichtan die planungsrachtiiche Grundiage vorhandene Freiraemoualitdten zu
erhalter. Durch die einschrénkenden Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Ne-
benanlagen werden der Zuwachs des ruhenden Yerkehrs und schieichende Nachver-
dichtungen so organisier, dalk werivclle wehrungsnahe Aufenthalts- und Spielraume
nicht verdrangt werden. Im Anbetracht der visfach hahen Versiegelung in den Bauguar-
tieren und der wenigen offenilichen Grinflichen mussen die Malknahmean zur Frairaum-
gestaltung im Rahmen der Abwagung héher gewichiet werden als eine magliche punk-
tuglle Parkplatznot’, cig jedech bezegen auf den ganzen Staditeil nicht existiert. Zur
Entlastung der Freifldchen und des Straflenraumes sieht der Rahmenplan ein Anwoh.-
nerparkhaus am Luherplatz ver. Grundsatzlich wird die Einrichtung weiterer Cluartiers-
garagen angestrabi.

Die planerischen Festeizungan zur Cestaltung von Einfriedungen tragen zur Aufwertung
der Stradenrgume urd Innenhife bei. Mit diesem Bebauungsplan wird aufwendigen und
kostspieligen Sanierungsmainahmen vorgabeugt.

Die Erfabrungen aus der Baugensehmigungspraxis haben hei verschiedenen Bauverha-
ben gezeigt, dai die Regelung nach § 34 BauGB nicht ausreichen, um die zur Erhaltung
der Wehndqualitit gewiinschie Freifidchengestaltung durchzusetzen. Im Modelivorhaben
Kinderfreundliche Stadt- und Yerkehrsplanung' sind die negativen Auswirkungan des
PKW- Verkenrs auf die innersiddiische Spielraumsituation aufgeflha. In den Vorunter-
suchungen zur B 33 new wird auf das pianerische Erferdernis zur Sicherung van Grin-
flichen hingewiesen. Diese Erfahrungswerte und Flanungsergebnisse verdeutlichen die
Notwendigkeit der festgelegten planerischen Malinahmen.

Planungsbiro Stadt Konstanz Anhang
Kaonstanz 10, August 1988 1. Ranmenplan Paradies
Nutzungskanzept”

2. Rahmenplan Paradies
JRaumiiches Struktur- und Dichtekonzapt”
3. Rahmenplan Paradies
Zeller JFreiflachengestaliungskonzep”
4 Rahmerplan Faradies
Bestandsanalyss ,Faumiiche Strukiur’,
JHahenentwicklung®,
JGrundflachenzahl”, ,Bedenversiegeiung”
JFreiflachennutzung”
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Rahmenplan “Paradies'
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Restandsanalyse
GRZ - Grundflachenzahl

Rahmenplan "Paradies"

Bestandsanalyse
Versiegelungsgrad

+ "1 BuByuy

" Runpunifag inz



Anhang Nr. 4 zur Begrindung
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