VORHABEN- und ERSCHLIESSUNGSPLAN ,VILLA VON SCHOLZ"

INHALT DER PLANAKTE

nicht markierte siehe Planakte

1. AMTLICHE BEKANNTMACHUNG vom 10.08.1996

STADTEBAU- UND VERMESSUNGSAMT STADT KONSTANZ



Dez: kra118.14
Satzung
der Stadt Konstanz

itber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan . Villa von Scholz” zur Anderung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes .. Villa von Scholz”

Aufgrund von § 7 MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch i.V. m. § 9 Bau-
gesetzbuch und § 74 der Landesbauordnung und § 4 Gemeindeordnung fiis
Baden-Wurttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz di¢ 0.g. Be-
hauungsplananderung als Satzung beschlossen.

§ 1
Gegenstand der Anderung

Der Bebauungsplan ,Villa von Scholz”, rechtskréftig seit dem 22.07.1994,
wird durch diese Satzung gedndert und neu gefafit,

§ 2
Inhalt der Anderungen
i. Der Lageplan wird wie folgt gedndert:

a) Der auf dem Grundstiick Flst. Nr, 4202/1 liegende Teif des Kul-
turdenkmals wird als Sondergebiet ausgewiesen. FUr den westli-
chen Teit (Grundstiick Flst, Nr. 4202/6} verbleibt es bei der Aus-
weisung als allgemeines Wohngebiet, 3

bl Die Tiefgarage [TGA} entféllt. Als Ersatz werden elf Stellplatze
oberirdisch ausgewiesen. Die Flache FI 1 fir Pflanzbidungen vrird
nach Sidwesten erweitert und damit vergroiert.

2. Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden wie folgt gedndert
bzw. erganzi:

a]  BeiNr. 1.1 Art der baulichen Nutzung wird angeflgt:
50 = Sondergebiet gemER § 11 BauNVD



50 Sondergebiet fir kulturelle Zwecke mit Schank- und Speisebe-
tnieh sowie Beherbergungsgewerbe

Fur kulturelle Zwecke

Unterhaltung der Gedachtnisstatte W.v. Scholz, Ausstellungen,
Versammlungen, Konzerte, Fortbildungsstatte, Tagungen, Semi-
nare, Akademie, Varanstaltungen kultureller und sozialer Art u.a.

Schank- und Speisebetrieb
Bewirtungsraume im ErdgeschoR 78 m®

Beherbergungsbetrieh
im Dachgeschoflt 270 m? (3 Appartements)

bl  Bei Nr. 1.3 entféllt das Planzeichen ,TGA” fiir Tiefgarage ersatz-
los.,

¢} Nach Nr. 1.9 wird angeflgt:
1.10: Planzeichen zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen.

Der Bebauungsplan wird mit den sich aus Abs. 1 und 2 ergebenden
Anderungen neu gefalit.

§3
Bestandteile der Satzung
Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan besteht aus:
1. Lageplan mit textlichen Festsetzungen des seit 22.07.1994
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes i.d. Fassung der Anderun-
gen vom 25,01.19986 durch Frau Architektin Hermann.

Zur Erlauterung sind beigefiigt:

Flachennutzungsplanauszug und eine Begrindung zu den Anderungen
durch den Vorhaben- und Erschliefungsplan.



5 4

Ordnungswidrighkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74/75 LBO handelt, wer dem aufgrund von
§ 73/74 LBO ergangenen Bestandteil in dieser Satzung zuwiderhandelt.

$5
Inkrafttreten

Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Anderung des Bebauungspla-
nes ,Villa von Scholz” tritt mit der Bekanntmachung der Durchfiihrung des
Anzeigeverfahrens in Kraft.

Der Gempinderat hat die Satzung am 15;5.1996 beschlossen.
Sie wird hiermit auspeferkigr.

—

e,

e
Fische'r, Burgermeister

Konstanz, den 26.6. 1995

Erlass des Regierungsprisidiums Freiburg -7 Mg, 1998

Inkratttreten durch sffentliche Rekanntmachung 10, nug_fggs



Sabine Hermanh
oo Arctetestin
Hindonburgatralie 2 A BAUVERW3.VVS
78457 Konstanz 17.01.96
el D75 A1/E01TE, Fax 6072

Begrundung
der Stadt Konstanz

uber den Vorhaben- und Erschliessungsplan
im Bereich " Villa von Se¢holz ™ fur

Sondergebiet fir kulturelle Zwecke einschliesslich Schank- und
Speisewirtachaft und Betrieb des Beherbergungsgewerbes
{ § 11 BauNvVO }

auf dem Grundstuck 4202 /1

Anlass der Planaufstellung

Mit Datum v, 30.01.91 wurde die Nutzungsanderung der Villa von
Scholz in ein Hotel - Restaurant genchmigt . Diese ist durch
Zeitablauf erloschen

Die neuwerliche Planung hat nun ergeben , dag das Kulturdenkmal
fur eine wirtschaftliche Nutzung zu Wohnzwegken denkbar
ungeeignet 1st , da dies erhebliche Eingriffe in die
Bausubstanz nach sich ziehen wirde und das Gebaude nicht mehr
in seiner Einheit zu erfassen wire

Der Bebauungsplan " villa von Scheolz " trat am 22.07.19%4 in
Kraft . Das Baurechtsamt hat die erneut beantragte Errichtung
einer Gaststitte abgelehnt , da im festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet gemaf § 4 Abz, 2 Nr. 2 Baunu zunasvernrdnung nur die
der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und
Speisewirtschaften zulassjig sind . Die Voraussetzung zur
E{tﬁtlunq einer Ausnahme bzw. Befreiuvng nach § 31 BauGB liegen
nicht wvor

Damit besteht ein Planungserferdernis . Die planungsrechtliche
Zulassigkelt eines Gaststiattenbetriebes so0ll durch einen
Vorhaban- und Erschliessungsplan zur Anderung des
Bebauungsplanes hergestellt werden .

Im Geltungsbereich des am 22.07.94 in Kraft getretenen
Bebauungsplanes " Villa von Scholz " sell die Art der baulichen
Nutzung geandert werden . Die hier zuldssige Nutzung
Allgemeines Wohngebiet ( WA ) soll in einem Teilbereich in ein
Sondergeblet fur kulturelle Zwecke einschliesslich Schank- und
Speisewirtschaft und Betreib des Beherbergungsgewerbes

§ 11 BauNVQ gedndert werden

Ziel des V+E Planes ist &35 nun , eine gaststittenrechtliche
Voraussetzung fur die Zulassung einer Schank- und Speise-—
wirtschaft im Bereich des EG mit einer Nutzflache von 78 gm

zu schaffen , unter zureichender Wardigung und Bericksichtiqung
der Belange der bapachbarten i Wochn) Bebauung . Eine
Gastronomie stellt fur ein Allgemeines Wohngebiet keine
aussergewohnliche Belastung dar
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Die Durchsetzung des Planungszieles ist gleichermaBen getragen
von stadtebaulichen wie den Lpflegerischen Balangen

Die Erhaltung dieses Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung
setzt elne angemessenen wirtschaftliche Nutzung voraus , weil
andernfalls dem Eigentumar die Erhaltung dieses Kulturdenkmales
nicht mehr im Allgemeininteresse zugemutet werden konnte .
Unter Berucksichtliqung dieser Planungsziele hat die Stadt im
besonderen Mabe die Belange des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege sowie geschichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung
in wagung gestellt . Danach besteht ein erhebliches
offentliches Interesse daran , die planungsrechtlichen Voraus-
gsetzZungen fur eline dem Erhalt des so wichfigen Kulturdenkmals
dlenende angemessene wirtschaftliche Nutrzung 2zu schaffen

buxch die Ausweisung eines Allgemecinen Wohngebietes ist dies
nicht meglich .

Der Gemeinderat hat beschlossen , die dnderung des
Bebauungsplanes in Form einer Saﬁzung uber einen Vorhaben- und
Erschliessungsplan nach § 7 BauGE durchzufilihren , da so eher
eine zuglge Realisierung sichergestellt ist . Die Durchfuhrung
des geplanten Vorhabens ist dringlich fur die Sicherung der
Bausuhstanz

Der Vorhabentrager ist Eigentumer des betroffenen Grundstickes
im Geltungshereich

Beantragte Anderungen

Aus wirtschaftlichen Grinen und aus Grinden des Naturschutzes
201l auf den Bau einer Tiefgarage verzichtet werden . Die
Unterbringung der StellplédtZe kann chne Eingriffe in den
Parkbestand ausgefuhrt werden ( beim Bau einer Tiefgarage ware
mit greossen Eingriffen zu rechnen } .

Anderung der Hutzung des Grundstuckes 4202 / 1
zu Sondernutzung fur kulturelle Zwecke , einschl.
Schank- und Spelsewirtschaft und Betrieb des
Beharbergungsgewerbes 5 11 BauRVO

Raumlicher CGeltungsbereich und bestehende Nutzung

Der Geltungsbhereich umfasst das Grundstuck 4202 / 1 .

Auf dem SGrundstuck steht ein Gebiude , welches ein
Xulturdenkmal von besonderer Bedeutung nach

§ 12 des Denkmalschutzgesetzes darstellt .
Die Nutzung des Gebdudes soll von WA zum Sondergebiet fir
Xulturelle Zwecke nach § 11 BaulNVD geandert werden . Eine
bauliche Anderuny ist nicht notwendlg Die wvorhandenen
Raumdispositionen sowie deren ausstattungen sind durch die
qeglante kulturelle Nutzung in ihrem Originalbestand gesichert
und werden daruber hinaus einer breiten Offentlichkei
2uganglich .

Angabe zur zulassigen Nutgung_:

Unterhaltung der Gedachtnisstitte W. v. Scheolz |,
Ausstellungen , Versammlungenh , Konzerte ,
Fortbhildungsstatte , Tagundgen , Semihare , Akademie
Veranstaltungen kulturelletr und sozialer Art

{ mit Gastronomie einschl.Beherbergungsbetrieb ) , u.&.



Auswirkungen des Vorhabens

Der Erhalt der Villa von Scholz und der Erhalt der
dazugahorlgen Parkanlage ist fur die Stadt Konstanz aus
stadtebaulicher und kulturhisteorischer Sieht wvon besonderer
Bedesutung .

Erschliessung

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und En sor?ungsanlage sind bereits vorhanden und
decken auch den geplanten Bedarf ab .

Aussere Ersghllessqu

Das Grundstick ist uber die Eichhornstrasse und ein
Uberfahrtsrecht idber das angrenzende stadtische Grundstuck
erschlossen .

Die Nutzungsanderung bedarf keiner weiteren baulichen
Verdndearung .

P@rkierung ) . .
Die erforderlichen Stellplatze werden innerhallb des betroffenen
Grundstuckes nachgewlesen . Die Zufahrt ist Bestand .

Grunerdnung und Freiflachengestaltun

Durch den Wegfall der Tiefgarage wird die bestehende
Parksubstanz weltgehendst geschont . Die Unterbringung der
notwendigen Stellplatze ?eschieht ohne Eingriffe in den
Daumbestand . Die Stellplatze werden mit Rasenwabensteinen
ausgefuhrt , so dabf Keine verslegelte Flache anfillt

tnlage:

Grundrifipldne EG / Beletage / Dachgeschol
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Dez.: krd00L16

Die Begrindung zum Vorhaben- und Erschlielungsplan ,Villa von Scholz" wird wie folgt
erganzt:

1.

Zur Festsetzung der Gebietsart ,,Sondergebiet®

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur die der Versorgung des Gebletes dienenden
Gastronomisbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulgssig. Um die
gewlnschte gastronomische Nutzung chne digse Einschrankung planungsrechtlich
zuzulassen, bedarf es der Festsetzung eines anderen Gebietstyps, denn flr eine
entsprechende Veranderung am Allgsmeinen Wohngebiet besteht nach § 1 Abs. 4
bis 10 BauNVO fir den Satzungsgeber kaine Ermachtigungsgrundlage.

Denkbar ist dabei die Ausweisung als Mischgebiet, evil. unter Ausschluly von ein-
zelnen besonders unerwinschten Nutzungen. Damit waren jedoch weitergehende,
stérendere und unerwinschtere Nutzungen in diesem Kuiturdenkmal planungs-

rechtlich zulassig mit entsprechenden Auswirkungen, auch auf die Nachbarschaft,

Daher wird ein Sondergebiet festgesetzt, Die Veraussetzungen nach § 11 Abs. 1
BauNVO sind gegehen. Auch wird durch die Aufzdhlung der in der BauNVO enthal-
tenen Arten von Nutzungen (Anlagen fur kulturelle Zwecke, Schank- und Speise-
wirtschaften, Beherbergungsbetriebe) keine zusédtzliche Auslegungsschwierigkeit
dieser vom Geselzgeber eingefihrien unbestimmten Rechisbegriffe entstehan.

Abwigung

Vorgeschichte

Nach derm Abieben der Witwe des Dichiers Wilhelm von Scholz im Jahre 1986 war
das Areal der Villa von Scholz immer wieder Gegenstand verschigdener Planungs-
Uberlegungen durch die neuen Grundstickseigentimer. Nachdem sich der Bauaus-
schul? im Jahre 19839 gegen den Neubau eines gréfieren Spert- und Seminarhotels
im Parkgeléande ausgesprochen hatte, konnte 1991 die Baugenehmigung far die
Mutzungsanderung der Vilia Schoiz in ein Hotel-Restaurant erteilt werden. Auf
Wunsch der Bauherren wurde dann 1932 diese Baugenehmigung fr unwirksam
erklant, da jetzt nur noch Wohnnutzung beabsichtigt war. 1995 wurde dann die Bau-
genehmigung zur Nutzungsanderung der Villa Schelz in ein Waehnhaus mit vier
Wohnungen erteilt, die ebenfalls beaniragte Gaststétte wurde abgelehnt, da im fest-
gesetzten Allgemsinen YWohngebiet gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nur ,die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden” Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind.
Diese Voraussetzung liegt ebenso wie die Voraussetzung zur Erteilung einer Aus-
rnahme bzw. Befrelung gem. § 31 BauGl nach Beurteilung durch die Baurechisbe-
hérde nicht vor.

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat sich als Trager der Planungshoheit Uber
ginige Jahre hinweg immer wieder mit den unterschiedlichen Nutzungsabsichten der
FigentUmer baschaftigt. Der Gemeinderat hat mit seiner Entscheidung zum Eebau-
ungsplan Villa von Scholz und mit der getroffenen Festsetzung Allgemeines Wohn-
gebiet" in Ubereinstimmung mit den Grundstickseigentimern die stadiebaulichen
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Rahmendaten fir dieses Grundstlick festgelegt. Ziel dieser planerischen Uberle-
gungen war, die Erhaltung und Sanierung des vom Verfall bedrohten Kulturdenkma-
les zu gewahrleisten und stadtebaulich unerwinschte Enlwicklungen, z.B. dureh
gréfere Hotelneubauten im Parkbereich, zu verhindern. Gleichzeitig war sich der
Gemeinderat schon immer der besonderen finanziellen Belastung fur die Eigenti-
mer beim Erhalt dieses Kulturdenkmals bewufit.

Wenn jetzt vor AbschiulR der aufwendigen Sanierungsmainahmen der Eigentumer
eines inzwischen neu gebildeten Grundsticks- und Gebaudsteils der Vilia von
Scholz erneut andere Nutzungsvorstellungen entwickelt und statt Wohnnutzung
eine Nutzung fir kulturelle Zwecke einschl. Schank- und Speisebetrieb und Beher-
bergungsbetrich vorsieht und am 09.11.1985 die Einleitung eines Satzungsverfah-
rens nach § 7 Abs. 3 Malknahmengesetz zum BauGB beantragt, hat der Gemeinde-
rat dariber nach pflichtgemaiem Ermessen zu entscheiden. Nach der Vorberatung
im Technischen und Umweltausschult am 07.12 1995 hat der Gemeinderat in seiner
Sitzung am 14.12 1935 die Einleitung des Verfahrens beschlossen.

Abwdgung |

Durch die beabsichtigte Nutzung fir kulturelie Zwecke, Gastronomie und Beherber-
gungsbetrieb werden vom Eigentumer des Nachbargrundstucks Fist. Nr. 4202/6
nachteilige Veranderungen des Gebiets beflrehtet, insbesondere durch starke Be-
sucherstréme und typische Emissionen durch den Gastronomiebetrieb. Daher solite
nur die nach § 4 BauNVQ im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen mdg-

lich sein.

Zwischen digsen privaten Interessen des Nachbarn und den privaten Interessen des
Vorhabentragers auf Zulassung der gewlnschten Nutzungen und dem dffentlichen
Interesse der Allgemeinheit an der dauerhaften Erhaltung dieses Kulturdenkmals ist
nun vorm Gemeinderat abzuwsgen. Dabet ist auch zu berGcksichtigen, dafl mit der
jetzt vargesehenen Nutzung das Kulturdenkmal einer breiteren Offentlichkeit zu-
ganglich wird gegendber der urspranglich vergesehenen Wohnnutzung.

Bei der gebotenen Abwagung werden die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege sowie der erhaitenswerten Ortsteile und Platze von geschichtlicher,
kanstierischer oder stadtebaulicher Bedeutung und das interesse der Allgemeinheit
an der Erhaltung und Zuganglichkeit héher gewichitet, als die privaten Belange an
der Beibehaltung des jetzigen planungsrechtlichen Zustandes mit der Ausweisung
als Allgemeines Wohngebiet, FUr das geplante Sondergebiet sprechen auch die 61-
fentlichen und privaten Belange, mit der planungsrechilichen Zulassung einer
Gaststétte eine dem Erhalt des Kulturdenkmals dienengde angemessane wirtachaftli-
cha Nutzung zu ermdglichen.

Demgegendber ist dadurch aber auch keine unzuldssige Besintrachtigung der ge-
sunden Wohnverhaltnisse im angrenzenden Wohngebaude auf dem Grundstiack
Flst. Nr. 4202/6 zu erwarten. Zum einen sind Antagen fir kulturelle Zwecke und Be-
herbergungsbetriebe auch in dem jetzt bestehenden Allgemeinen Wohngebiet all-
gemein bzw. ausnahmsweise zulassig. Zum anderen ist durch die geplante Zulas-
sung eines Gastronomiebetriebes mit einem Einzugsbereich ohne die bisherigen
Eeschiankungen des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ keine unzulassige Stdérung zu erwar-
ten, da selbst ein Mischgebiet neben einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig wére,



Fur ein vertragliches Mileinander spricht auch die geringe Grofie der Bewirtungs-
raume sowie die vom Nachbargrundstick abgewandte Lage der Bewirtungsraume,
Zugange und Zufahrten sowte der Stellplatze.

Fur die vom Vorhabentrager vorgesehenen kulturellen Veranstaltungen wird eine
begleitende gastronomische Bewirtung der Besucher fur unumgangiich gehalten, um
die Altraktivitdt des Angebotes und damit die Chance zu erhéhen, das Kuiturdenk-
mal auch finanziell daverhaft erhalten zu konnen.

in diesem Zusammenhang wird auch der erhebliche finanzielle Aufwand fur die To-
talsanierung dieses sehr heruntergekommenen Denkmals mit in die Abwagungs-
Uberlegungen eingestellt.

Die dulleren Standortbedingungen, die zum Zeilpunk! des Inkraftiretens des Bebau-
ungsplanes Villa von Scholz® am 22.07.1984 gegeben waren, haben sich in der
Zwischenzeit nicht gedndert. Insoweit ist den Einwendungen zuzustimmen. Wenn
sich die Nutzungsabsichien des Eigentimers zwischenzeitlich verandert haben,
steht es jedoch im Ermessen des Gemeinderates, diese aus offentlicher Sicht posi-
tive Enlwicklung zu untersttizen und das Bebauungsplananderungsverfahren
durchzufuhren.

Ebenso verhdlt es sich auch mit dem Verzicht auf die vorgesehene Tiefgarage. Mit
der Ablehnung des Sport- und Seminarhotels im Park (im Jahre 1989) hat der Ge-
meinderat das stadtebauliche Ziel verifolgt, den vorhandenen Parkbestand zu si-
chern und nur bis zum unbedingt notwendigen Mal Veranderungen zuzulassen.
Diesem Gedanken widersprich! die jetzt vorgesehene Anderung nicht, wenn die
Stellplatze anstelle in der Tiefgarage nun oberirdisch angelegt werden.

Aufgrund der notwendigen Eingriffe durch den Bau einer Tiefgarage (ca. 3 300 m"
Erdbewegung, drei Baume militen gefallt werden) in dem bei Hochwasserauftriebs
gefahrdeten Bereich (geschéatzte Baukosten ca. 740 000,— DM) mochte der Vorha-
bentrager aus wirtschaftlichkeitsgrinden vom Bau einer Tiefgarage absehen.

V. Gemeinderatsbeschluld

In Kenntnis der vorgenannten offentlichen und privaten Belange entscheldet sich
der Gemeinderat fUr die Anderung des Bebauungsplanes und fiir die neue Auswei-
sung als sondergebigl.

Aufgestellt;

STADT KONSTANZ
Bauverwaltungsaml

Konstanz, den 18.04,19396
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1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §9BAUGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

§3{1: "' BauGE

Allgemeinas Wohngebiet 4 BaulyD

Mall der haulichen Nuizung
o fir GA + 1WE Grundflache GR max. 7o qm
GA+1WE Firsthihe FH max. Lob Som 0. NN
Satteldach 50 5° Meigung

50 Sondergebiet fiir kulturelle Zwecke mit Schank- und Speise-
_befrieb sowie Beherbergungsgewerbe. e

]t:,JuEr I-:ul_ll.'flﬁreltedzwecke

nterhaltung der Gedachinisstatte W.v. Scholz _Ausstell
Fersamfnlunﬂen,Konzerte,Furthildungsstéﬂa, .a;in Enf‘EE;‘?ﬁm_ﬁ 11 BauNVD
ol Akademie, Veranstaltungen kulturellér und sozialer Art 3.

Schank- und Speisebetrieb; Bewirtungsraume im Erdgeschoss 78 m’

s “Beherbergungsbetrieb: imDachgeschoss 270m?(3 Appartements) :
1.2 Uberbaubare Grundstiicksflache §9 (1) ? BauGB

— e ——— b S—

Baulinie

— e ¢ ——

Baugrenze

1.3 Stellplatze und Garagen . Nebenanlagen § 12 (2) BauGB

Pl
| GA | Garagenr
I
iR
Dasz Errichten von Garagen ist nur innerhalt der dafiir
ausgewiesenen Flache zuldssig. & 12{68) BaulvO
|
| ST |  Private Stellplitze 7
| | Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Anlage -
L ___ _ _1 von Stellplatzen nur innerhalb der dafir ausgewiesenen
Flache zuldssig ~ §91(1) 4 BauGB
Nebenanlzagen enisprechend §5 BaubB. Abs 1 Nrt
BaulVl. und § 1L BaukV0 sind nicht  zuldssig-
i Frivate Zufahri § 9(1) L BauGB
Y 7 Ctinfahrtbereich
1.4 Verkehrsflichen 3 §9(1)11 BauGB
23 Citfentl. Fulweg

1.6 Flidche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft

FL&4

1.5 Grinflichen EQ(1)15 BauGB

Private und 8 =ntliche
Grinflachen

Zweckbestimmung
Farkanlage

i

§9{1) 20 BauGh

* (557 0 B B Feuchtwiese vor der Villa var Sehiclr als extensive Zone mit
Py =L ;
Ly ) Etillwasseihereichen und Schilfgirtal. Wasserfiache max,
% R Foits e o 1.500 ms
Flache & -

Die ausgewiesene Fliche zum Schutz, zur 'Pﬂege und zum Erhalt der Landschaft als

Vorflaiche zur Villa von Scholz dient auch dazu, den urspringlichen Charakter als Villa am
See annihernd wieder herzustellen.

Die ausgewiesene Fliche bleibt &ffentliche Griinfliche und wird flachig. als
Extensivflaiche mit maximal 2-maliger Mahd pro Jahr erhalten.

Die Anlage einer Wasserfliche als Stillwasserzone, direkt vor der bestehenden
Ufermauer Villa von Scholz ist zvlassig.

Die maximale Wasserfliche wird mit 1.500 gm festgesetzt. Der (bergangsbereich zwi—
schen Wasserfliche und extensiver Uferzone ist mit einem Schilfgirtel von maximal 5 m
Braite vorzunehmen. Der Schilfglrtel wird gebildet aus Leitarten wie: Juncus articulatus
(Glanzfriichtige Binse), Juncus effusus (Flatterbinse), Lythrum salicaria {(Blutweiderich),
Phragmites australis (Schilf), Schoenoplectus lacustris {Teichbinse), Typha angustifolia
(Schmalblattriger Rohrkolben), Typha latifolia (Breitbldttriger Rohrkolben), vereinzelt Iris
pseudacorus (Sumpfschwertlilie). :

Die Anlage des
Seewasserspiegel,
Der . berlauf

Teiches jst
zulassig
erfolgt in

nur als geschlossenes  System, wnabhangig vom

den  Bodensee.

1.7 Fliche mit Planzbindung oder Bindung zum Erhalt

1.8 Regelung fir den Denkmalschutz

1.5

2

2.1

von Bidumen und Strauchern £9{1 2EBauGE

G:i:) Bindung fir die Erhaitung von Baumgruppen

Bindung fiir die Erhaliung von Einzelbduman

T ETE T vmgrenzung von Flachen nut Bir‘:dunhg far die Evhaltung von
® ™

L L flaichenhaften Straucharuppen oder Sukiessmwnsflachen
. .

% s a® @ 8| mtktesonderen Pfiegevorschnften

Umgrenzung von Flachen mit Pflanzgebet fir heimische

Baum- und Straucharten gem. Liste

{s. bauordnungsrecht]. Fests, Ziff.2.2)

Pflanzgebol Einzelbaum

§ 9 (6 BausE

U Cie Villa von Scholz st klassifiziert aie Kulturdenkma! von

besonderer Bedeutung gem. § 12 DSchi,

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Grenze des rSumlichen Geltungsbereiches

110 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder
Abgrenzung des Masses innerhalb des Baugebietes

hier ; Abgrenzung WA / SO

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

unbebauten Grundstiickszufahrten

§73(1}15LBO

Gestaltung der Grundstiicksfiichen,

und Stellpldtze

2.1.1 Geldndemodellierungen 1

Die Anlage von Wegen, Plitzen und Stellplatzflichen ist der natirlichen Geléndesituation
anzupassen. Die erforderlichen Aufschiittungen oder Abgrabungen dirfen eine
Heéhendifferenz von 50 cm zum vorhandenen Geldnde nicht iberschreiten. Weitere

- Gelindemodellierungen sind nicht zuldssig.

2.1.2 Tragschichten und Belige

Stellpldtze sind in Rasengittersteinen, Rasenpflaster oder Schotterrasen auszufiihren.
Wegeflachen innerhalb des Grundstlicks sind nur mit offenen Trag— und Deckschichten
zuldssig.

Die Grundstlckszufahrten kénnen mit bituminds gebundenen Tragschichten ausgebildet
werden, jedoch nur, wenn die Deckschichten mit hei eingewalzter Splittoberfliche
versehen werden,

Zur Vorplatzgestaltung und im Gebidudeumfeld ist nur die Verwendung heimischer
Natursteinmaterialien in gedeckten Farbténen zulédssig.

2 1 3 Einzdunungen

2. 1. LFlucht- und Reftungsweg

22
FL1

FL2

FL3

Einzaunungen der privaten Grundstlicke sind nur zu den &ffentlichen Grundsticke zu-
ldssig, Hohe max, 125 m.

§5 L8O

Zur Sicherstellung des erforderlichen 2. Flucht - und Rettungsweges mufl der gesamte
fufahrtsweg, sowie die befestigte Fliche auf der Nordseite des Gebdudes gem.
Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Gber Eldchen fiir Rettungsgerdte der
Feuarwanr ouf Grundstiicken angelegt werden.

§ 73 (1) S LBO

Fur-die Fldche 1 - parkbiidordgendes Waldchen mit den Leitarten Acer plotanoides
[Spitzahorn), Aesculus hippocastenum (Roflkastanie), Carpinus betulus [Hainbuche),
Fagus sylvatica (Rotbuche), Quercus robur {Stieleichel Ulmus carpinifelia {Uime), etc.

Gestalterische Festsetzungen zu den Griinflichen

Oie bestandsbildenden Baume sind entsprechend Einzelfestsetzung zu erhalfen.
Jgume der Arten Piceo obies (Fichte) und Robinia pseudeoacacia (Robiniel sind aus dem
Bestand zu entfernen.

Die zu entfernenden Bdume sind im BF mit folgendem Symbol gekennzeichnet:

Oer flachige Ahornjungwuchs zwischen Tennishalle und Park ist durch Neupflanzung
folgender Baumarten umzustrukturieren;

farpinus betulus, Ulmus carpinifelia, Quercus robur.
Ergiinzungspflanzung zur Bildung von Waldrandern:

Cornus mas [Kornelkirschel, Cornus saonguinea |Hartriegel), Corylus avellana {Hasel--
strauch), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare [Gemeiner Liguster).
Ersatzpflanzung Einzelbaem heimischer Lagbhaum ST U mind. Zo-25.

Fidche 2 — parkbildpriigender Baumbestand mit herausragenden Exemplaren wie Acer
platanoides (Spitzahorn), Aesculus hippocastanum (RoBkastanie), Fagus silvatica
{Rotbuche), Platanus acerifolia (Platane), Tilia cordata (Winterlinde), Ulmus carpinifolia
(Ulme). '

Die parkbildpragenden Biume sind gemiB Einzelfestsetzung zu erhalten und durch
PflegemaRnahmen freizustellen.

Die vorhandenen Picea abies und Robinia pseudoacacia sind aus dem Bestand zu
entfernen, ;

Der vorhandene Ahornjungwuchs zwischen Fldche 1 und der Zufahrt, kann zugunsten.

einer extensiven Grinfliche entfernt werden. Die parkbildprigenden Bdume sind
antsprechend Einzelfestsetzung zu erhalten.

Fifiche 3 — Pflanzgebaot fiir heimische Baum=- und Straucharten.

im Obergang zu den Tennispldtzen bzw. zum FuBweg am Strandbad Jakob ist in
Erganzung des vorhandenen Yegetationsbestandes eine Schutzpflanzung mit Baumarten
der nachfolgenden Liste aufzubauen:

Biume erster Wuchsklasse: z.B. Acer pseudoplatanus (Spitzahorn), Acer platancides
{Bergahorn), Fraxinus excelsior (Bsche), Quercus robur (Stieleiche), vereinzelt Tilia
cordata (Winterlinde)

Baume zweiter. Wuchsklasse: z.B. Acer campestre (Feldahorm}, Carpinus betulus
{(Hainbuche), Sorbus aucuparia (Eberesche),

Strauchpfianzung im Ubergang: z.B. Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea
{(Hartriegel), Corylus avellana {Haszelstrauch), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen),
Ligustrum vulgare {Rainweide}, Viburnum lantana (Wolliger Schneeball).

§9(4) BAUGB

31

3.2
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NACHRICHTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE  §9(6) BAUGB

Stellungnahme Landesdenkmalamt vom 11.10.1991

Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten, ist das Landesdenkmalamt, Archéolo-
gische Denkmalpflege, Lutherplatz 6, 7750 Konstanz, Tel. 07531 /280-360 gem. §20
Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) unverziglich zu benachrichtigen. :

Offentliche Grundstiicke sind Flurstiick Nr.: 4730 und 5125

EMPFEHLUNGEN

Verwendung recyclingfihiger Baustoffe
Bei der Baustoffwahl ist darauf zu achten, daB umweltvertragliche, recyclingfahige Bau-
stoffe verwendet werden. : :

Auf die Verwendung von Mineraldiinger und Chemieginsatz ist zu verzichten.”

Umweltschutz

Gestaltung und Pflege der gértnerischen Flichen sollen unter dem Gesichtpunkt des
maBvollen und umweltgerechten Einsatzes von Dinger, Bodenverbesserungsstoffen und
Chemieeinsatz erfolgen.

Auf die Verwendung von Torf und torfartigen Prbdukten ist aus Grinden des Umwelt-
schutzes zu verzichten (Erhaltung von Moorflichen),

Bodenschutz

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen, Die Versiegelung ist gemaB
den Festsetzungen und Regelungen in Ziffer 1.5 und 2.2.2 auf ein MindestmaR zu be-
grenzen.

Bai Bauarbeiten ist der Oberboden geméR den Regelungen der DIN 18320 Abs. 4
“Bodenarbeiten” sowie der ZTV0La-5tB B0 Abschnitt "Bodenarbeiten” abzuschieben,

zwischenzulagern und wieder zu verwenden.

Entwisserung von Dach— und Wegflichen

Regenwasser ist bei Bedarf in Zisternen oder Riickhalteschichten zu sammein. Anson—
sten muB das Regerwasser her Sickerschidchte im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes oder im Bermch der vor galagerias Fauchtwiess varsickert werden
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