BEBAUUNGSPLAN ,VORDERE WEIDSTAUD*, DINGELSDORF

INHALT DER PLANAKTE

nicht markierte siehe Planakte

1. AMTLICHE BEKANNTMACHUNG

STADTEBAU- UND VERMESSUNGSAMT STADT KONSTANZ



ey

2 % S3% un & = e

ERDORF -} P

: o a lzad
«, Barelas

Lﬁfifﬁ

.'".-'\\r//

mbasiEs LY I.I L]

A% II'I.I"-

e T W Faaen 40

Bebauungsplan

"VORDERE WEIDSTAUD,
HEUGASSLE, MIHLEACHWEG"
in Dingelsdarf

0} HORD

I
-
Ln
o
s

o

Ubersichtsplan M 1

b e Geltungsbereich

Flanungsamt Konstanz, 25.06.1987



Archard Boorzerg Warlag

@ Nr. 80.612/057.5 Satzung Ubar den Babsuungsplan = ¥ 57 =

Satzung

Ober den Bebauungsplan
"Wordere Weidstaud, Heugdfle, Mihlbachweg" in Dingelsdorf

Mach § 10 des Bundeshaugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBL |, 5. 2258), zuletzt geandert durch das
Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung van Investitionen im Stadtebaurecht vam 6, Juli 1979
{BGBI. |, 5. 948), § 73 der Landesbauordnung fiir Baden-Warttemberg in der Fassung vom 28. November 1983 (GBL
5. 770) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Warttemberg in der Fassung vom 3. Oktober 1983 (GBI
5. 588}, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung der Gemeindeordnung und der Landkreisordnung vom 17. De-

zember 1984 (GBI S. 675) hat der Gemeinderat der _ Htaf”_: Konstanz

Iy ™ . ] 1 .| =Y = ’"-._. § Yk
den Bebauungspian Vordere ke’—:-ld:—",t.im{m, hc—“.l,].q:.a_rﬁl_e, l‘f_uh}__lzat:hw's_g-

als Satzung beschlossen.

g1

Raumlicher Geltungsbereich

L j . . A
Far den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 25.06.87

mafgebend.

§2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungspian besteht aus:

1) Ubersichtsplan vom __2 %, (e 1947

2} Lageplan vom 25 . 06,1987

3) Grinordnungsplan vam ol _

4) StraBenléngs- und -querschnitte vom . S
53

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4 BBauG in Verbindung mit § 73 LBO
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

&4
Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung seiner Genehmigung nach § 12 BBauG in Kraft.
: 27.08,1987

__Fong [0 L3
{Ort, Datum

- fi
Borgefymeisteramt |/




BEBAUUNGSPLAN "VORDERE WEIDSTAUD, HEUGASSLE,
MUHLBACHWEG" IN DINGELSDORF

Textliche Festsetzungen ' 12. Griinflachen 59/1) 15 BBauG
im Sinne % 9 BBauG in Verbindung mit BauNV0O und LBO e . ; :
! - Offentliche Spielplatze
|
e ] ; s v ‘ ;
PLAMNEINTRAG 1 Art der baulichen Nutzung 551 — 15 BauNVO & Offentliche Parkanlage
. Allgemeines Wohngebiet & 4 BaulNVO
i;ﬂ?ﬁ?;:??gffg&igs' Sy 2, . Landwirtschaftliche Nutzflache
Pro Wohngebaude sind nicht mehr als &4 (4) BauNVO
2 Wohnungen zulassig,
13. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 59 (1) 21 BBauG
e Gewerbegebiet (eingeschrinkt) & 8 BauNVO i.V. m. i _L e end e Leitungsrecht zugunsten Badenwerk AG,
Betriebe und Anlagen, die Luftverunreinigungen 1 (5) und (9) BauNVO ey i i Stockach
wie Rull, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder
Geruchsstoffe, Gerdusche, Erschitterungen u.a,
Urnwelteinwirkungen verursachen, sind unzu- 14. Beofl & ;
lassig. Die Gerauschemissionen der Betriebe L e £9 (1) 25 a BBauG
l:iulrfur: Ll m_nzler‘u:.n g'ipia”f";_lgsfghmige’_ fir | [Pecoooo - Die Bepflanzung dient der Erhaltung von
FE”-'GL;'ETE IEIEhEAI; _c:j:' "'“"'l__‘[ L ej_‘:\ :ﬁ'ten- LR o Streuobsthestinden und der Neubildung
WSGT_::EHH;‘;;‘Z f;;eien!}ttl?;i :t;i:EiESIQ, gt B e eines Ortsrandes, der natirlich eingebunden
i werden soll.
Einzelhandelsflachen sind nur bis max. 200 gm _ o :
Verkaufsflache pro Betrieb zulassig; aullerdem Nebenanlagen sind unzulassig {auch Garagen) §14 (1) BauNVO

nur in betrieblicherm Zusammenhang mit einem mit Ausnahme von Stéllen fur Kleintierhaltung

Betrieb des produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbes, ; 15. Nachrichtliche Ubernahmen &0 {6) BBauG

e Sicherung von Bodenfunden nach 8% 10 und 20
Denkmalschutzgesetz

Da mit vor und frihgeschichtlichen Funden

% : s 2. Mal der baulichen Nutzun B8 16 — 21 a BaulNVO
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,r%fj%%}?ﬁ% ; I ® 1 VollgeschoR als Hochstgrenze § 18 BauNVD iv.m, rechtzeitig vor Inangriffnahme von Bau- und
G ' &2 (5) LBO Erschlieliungsarbeiten zu benachrichtigen.
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Begrindung

gemdfh § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz

zum Bebauungsplan "Vordere Weidstaud, Heugifile, Mihlbachweg", Din-
gelsdort

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Dingelsdorf nérdlich und
slidlich der FaustenholzstraBe (KreisstraBe 107), der Hauptbereieh
liegt silidlich der Wallhauser Strafie (LandstraBe 219). In seiner
Randlage ist das Geblet durch verschiedene Wohngebdude bereits
baulich genutzt. Etwa 4/5 des Gebietes zind heute landwirtschaft-
lich genutzt als Anbaugebiet mit Streuobstbestidnden.

Darstellung im Flichennutzungsplan

Im Fl&chennutzung wirksam seit dem 01.07.1983 ist das Gebiet als

Allgemeines Wohngebiet mit den geplanten Nutzungsziffern GRZ = 0,23,
GFZ = 0,45, Z = II und als Gewerbegebiet mit den Ziffern GRZ = =0,6,

GFZ = 1,0 und 2 = II dargestellt.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes ist erforderlich,
um eine dem kinftigen Nutzungszweck entsprechende Bodenordnung
sowie die Erschlieflung des Gebietes zu sichern und damit eine ge-
ordnete std3dtebauliche Entwicklung einzuleiten.

Planung und stiddtebauliche Idee

Der Ortsrand ist an dieser Stelle gepridgt durch einen hohen Be-
stand an Streuobstwiesen und durch landwirtschaftliche Nutzung.

Zur Wahrung dieses Gedankens enth#lt der Plan die Festlegung ver-
schiedener Pflanzbindungsstreifen, die offen mit Obstbiumen und
Strauchgruppen eingegriint werden. Im Wohngebiet, wie auch im Ge-
werbegebiet (hier besonders entlang der StraBenziige und den von
dort einsehbaren Bereichen), wird von dieser MafBnahme die Vermei-
dung harter und unorganischer Ortsrandbildung erwartet.

Der nordtstlich des Gewerbegebietes befindliche &ffentliche Griin-
streifen dient zusitzlich dem Abstand zwischen Wohn- und Gewerbe-
gebiet und kann als Spielflédche benutzt werden. Ebenfalls eine
offentliche Grinanlage ist der Bereich um die Trafoanlage. Sie
bleibt in ihrer Bauform erhalten und soll durch lockere Eingriinung
als Ortliches Merkmal dienen.

Wohnen

Im Planungsgebiet soll Wohnraum geschaffen werden fir den &rtlichen
Eigenbedarf.

Gewerbeflichen

Das Gewerbegebiet so0ll der Verlagerung oder Neuansiedlung von klei-
neren Betrieben des predurzierenden oder verarbeitenden Gewerbes
dienen. Um dieses Ziel zu gewidhrleisten, sind die Einzelhandels-



fl3chen pro Betrieb beschrinkt worden auf max. 200 me Verkaufsfli-
che. Wie eine Untersuchung flir die Stadt Konstanz gezeigt hat (Prog-
nos-Gutachten), sind die Gewerbegebiete in Konstanz bevorzugte
Standorte fir Einzelhandelsbetriebe geworden. Das heutige Industrie-
geblet ist nach der Altstadt zusammen mit dem Stadtbezirk Petershau-
sen-0st bereits zum zZweitgridbten Einkaufsstandort der Stadt geworden.
S0 konnten beispielsweise vor Bréffrnung des Seerhein-Centers in
Petershausen-0Ost lediglich die Altstadt und das Industriegebiet
Kaufkraftzufliisse verzeichnen, wéhrend aus allen anderen Stadt-
teilen Kaufkraft in atarkem Umfang abwanderte.

Ez i3t ein erklé&rtes stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt
Konstanz, dal zumindest im Berelech des tZglichen Bedarfs die Kauf-
krarft der Bewohner eines Stadtbezirks auch dort verbleibt., Deshalb
sollen in den vorgesehenen Quartierszentren Ansledlungsmiglichkeiten
fiilr Einzelhandelsbetriebe geschaffen werden. Damit einhergehend

s2ll aber die weitere Ansiedlung derartiger Betriebe in Gewerbegse-
bieten grundsétzliech mit planerischen Mitteln eingeschrinkt werden.
Hur bei Verknipfung dieser hbeiden MaBnahmen beszteht Aussicht, das
angestrebte Ziel, die Stadtteile mit Versorgungsstandorten zu ent-
wWwickeln, 2zu erreichen.

Angesichts der in Konstanz herrschenden Knappheit an Gewerbefldchen,
gilt es aulerdem, die dafiir zur Verfiigung stehenden Geblete vornehm-
lich fiir preoduzierende oder verarbeitende Gewerbebetriebe =zuo
reservieren. Die in diesem Plan wvorgesehenen Flichen flir Gewerbe-
betriebe kommen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unter
Umsté&nden in Betracht. Aus den dargelegten Grinden soll dies einge-
schrinkt werden.

Bei der Begrenzung von Eingelhandelsflichen auf unter 200 m2 ist
man sich der BEinschridnkung der Nutzungsmiglichkeiten aufl den betref-
fenden Grundstiicken bewuBt. Bei Abwigung der unterschiedlichen
tffentlichen und privaten Belange gegensinander und untereinander
izt die getreffene EinschriEnkung gerechtfertigt. Die beriihrten
privaten Belange sind den lbergeordneten stiZdtebaulichen Entwick-
lungszielen unterzucrdnen. Die Einschrénkung betrifft nur Einzel-
handelsbetriebe, 2lsoc eline bestimmte Form von Gewerbeunternshmen.
Alle anderen nach § & Abs. 2 Nr. 1 Baunutzungsverordnung nicht
stirenden Gewerbe bleiben zuliassig, sowelt sich nicht durch andere
textl. Featsetzungen Einschrinkungen ergeben. Damit ist die allge-
meine Zweckbestimmung der als eingeschrinktes Gewerbegebiet ausge-
Wiesenen Flichen grundsZtzlich erhalten.

Gestaltung

Die Gestaltung der Wohnhiuser und der gewerblieh genutzten Gebiude
01l einem dorfpemidfen Charakter entsprechen. Nebengebiude sind
entsprechnend anfsupassen. Die Begriinung von Hauswinden ist im Wohn-
und Gewerbegebiet wilnschenswert.

Verkehrserschliefung

Die Erschliefung des Wohngebietes erfolgt von der Wallhauser Straie,
der Faustenheolzstrafle und den Fahrwegen D, E und K. Die Stichstrafie F



dient ebenfalls der ErschlieBung.

Das Gewerbegebiet wird von der Faustenholzstrafe durch eine Zufahrts-
strake mit Wendeplatte erschlossen. Die ErschlieBungsfidchen sind
bewult knapp gehalten worden, um den dorflichen Charakter heizube-
halten.

Ruhender Verkehr

Es wird empfohlen, im Bauantragsverfahren fir die neu zu erstellen-
den WohngebZude 2 Stellplitze pro Wohnung zu verlangen. Dadurch
wird der &ffentliche Stellplatzhbedarf minimiert, eine gesonderte
fusweisung von Sffentlichen Stellpliidtzen erfolpgt daher nicht.

Effentlicher Perzonennahverkehr

Das Plangebiet wird mit regelmifiig verkehrenden Buslinien versorgt.
Die bestehende Busschleife dient heute bereits der Wende- und War-
temtglichkeit.

Baulieche Nutzun&

Die festgelegten Nutzungsziffern sollen dazu dienen, den Erwartun-
gen eingr Ortsrandbebauung gerecht zu werden.

Stddtebauliche Daten

RN

Gesamiflidche innerhalb des Geltungsbereiches ca. 5% 170 m
davon

Allgemeines Wohngebiet ca. 23 100 m%
Gewerbegebiet ca. 19 700 m<
landwirtschaftliche Nutzfliche ca. 2 400 me
2 Trafoatationen DE 80 m<
Verkenrafliche ca. T 000 me
éffentliche Grin- und Spielfliche ca. 2 890 m°
Zahl der neuen Wohngrundatiicke ca. 15
durchachnittliche Fl&che der Wohngrundsticke ca., 1 0040 m2
Zahl der neuen Gebiude ca. 18

Zahl der neuen Wohnungen ca. 28 - 36
Zahl der neuen Gewerbegrundsticke ca. 9

Zahl der neuen GewerbegebZude ca. 11

durchachnittliche Flidche der Gewerbegrund-
stiicke ca. 2 200 m?

Die Nutzung des Wohngebletes als Allgemeines Wohngeblet (=tatt



einem Reinen Wohngebiet) so0ll die Moglichkeiten des Wohnens auf
dem Lande erweitern. Die charakteriatische offene Bauweise der
Ortschaft wird auch in diesem Gebiet festgesetzt. Durch die aus-
schlieRlliche Zuld=ssigkeit von Einzel- und Doppelhiusern wird die
lindliche Siedlungsstruktur in der Umgebung fortgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Wasserveraorgung:

Die Versorgung mit Frischwasser ist innerhalb des Wasserversor-
gungssystems der 5tadt Konstanz mengen- und druckmifig gesichert.

fibwazsserbeseitipgung:

Das Gebieb kann ordnungsgenif zur Kliranlage entwissert werden.
Die Gebietsentwisserung erlolgt iliber eine neu 2u bausende Mizch-
kanalisation in den &ffentlichen Wegeflichen.

SLromversorgung:

Die Verscrgung mit elektrischem 3¢trom wird heute durch die Baden-
werke gesichert (apitere Ubernahme dureh die Stadiwerke vorgesehen) .
Die durch das Gebiet verlaufende 20 kV-Freileitung wird im Plan

als Bestand Gbernommen. Nach VDE 0210 sind die erforderlichen Min-
destabstinde einzuhalten. Vom Mast am Ortsrandweg € {iber den FuB-
Wweg o bla zur bestehenden Trafostation wird eine Verkabelung vorge-
nommen. Im Gewerbegebiet ist zum Bau eliner neuen Trafostation eine
Versorgungsfliche von ca. 50 m° ausgewiesen,

Millbeseitigung:
Die St&dt. Millabfuhr besorgt die Dessitigung des anfallenden Haus-
mills. Die Ent=orgung der Wege E, F und & erfolpgt iber Sammelstand-

orte,

Folgeeinrichtungen

Die infrastrukturellen Einrichtungen {Grundschule, S3porteinrichtun-
gen, Friedhof) zur Aufnahme aus den ea. 90 neu hinzukommenden Bewoh-
nern sind ausreilchend,

Bodenardnende MaBnahmren

Es ist vorgesehen, elne gesetzliche Umlegung zur Neuordnung der
Grundstiicke durchzufiihren. fAus umlegungztechnischen Griinden ist
die landwirtsenaftliche Nutzfldche im Bereich Heugidfle in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen worden.

Kosten und Finanzierung

Die voraussichtlichen Kosten der Herstellung der ErschlieBungsan-
lagen betragen f[lr

gebletsinterne Entwisserung ca. 350 000,-- DM,
Strafen- und Wegebau ca. 850 000,-- DM,

Beleuchtung Ca. 120 000,-- DM.



Im Zuge der Zrschlieflung des Plangeblietes mit elektrischen Vertei-
lungsaniagen erfolgt die Verkabelung der 20 kV-Freileitung.

Die Finanzierung der Erschliefung soll in den Haushaltsplinen der
Jahra 1988 und 1989 erfolgen.

Realiziesrung

Es ist vorgesehen, ab Ende 1587 die Umlegung durchzufiihren und
Im Anschluf daran mit der Erschliefiung des Baugebletes zu beginnen.

Kenstanz, den 25.06, 1987

Planverfasser:

Arenitekturbiire B. Eckert Planungsamt Stadt Konstansz
frd s | v y
tJL.E§$;<;.r ..;‘..iféﬁTf......
Eokert Eel{er
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