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STADT KONSTANZ
Bebauungsplan ,,Ufersanierung Wallhausen®,1. Anderung
Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg

i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt
Konstanzam _7 7 .upi 1998 den o.g. Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

§1
Gegenstand der Anderung

Der Bebauungsplan ,Ufersanierung Wallhausen®, rechtskraftig seit dem 22.06.1970, wird
durch diese Satzung geéndert.

§2
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan vom 12.01.1994.

§3
Bestandtteile der Satzung

Lageplan des Planungsamtes der Stadt Konstanz vom 12.01.1994 mit textlichen Festset-
zungen.

Beigefigt ist:

— Begrindung zum Bebauungsplan vom Januar 1994

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt,

§5
Inkrafttreten
Diegser E)ebauqngsplan tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB am
L1 UKL 1896 in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt. \Lf,«
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1=1 Zahl der Vollgeschosse (hier: 1)
FD Flachdach
o o § o Grenzen des riuml. Geltungsbereichs der BP-Anderung
— Grundstiicksgrenzen

Textliche Festsetzungen

e Art der baulichen Nutzung: Allgemeines
Wohngebiet (WA). Zuldssig ist nur die
Erstellung eines der Versorgung des
Gebietes dienenden Schank- und Speise-
wirtschaft (Restaurant-Caf¢)

¢ MabB der baulichen Nutzung: Zuldssig
ist 1 Vollgeschof}, max. Hohe baul.
Anlagen 4,50 m gemessen ab OK. Ufer-
mauer (= OK Uferrandweg)

o Dachform: Zuléssig ist ein Flachdach
mit horizontalem Randabschlufl und
max. Neigung von 5 Grad

Rechtsgrundlage

§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB,
§§ 1-11 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,

§ 16 BauNVO

§ 9 Abs. 4 BauGB,
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
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Verfahrensiibersicht und Ausfertigung

Aufstellungsbeschluf am _24.09.87 dllentliche Bekannlmachung  am 13.10.87
Frithz. Biirgerbeteiligung Beschiu am _26.01.84 glfentiche Bekannimachung  am__13.04.84
durchgelihrt vom 16.04.84 ois _04.05.84
Veranslallung am —
Offentl. Auslegung Beschiud am _24.09.87 dllentliche Bekannimachung  am__13.10.87
durchgetihr vom _22.10.87 bis _25.11.87
Evtl. 2. 6ffentl. Auslegung BeschiuB am 14.04.94 ollentliche Bekannimachung  am 19.04.94
(bzw. eingeschrankles Veriahren) dorchgetdht vors_28. 04.94 v 03.06.94
Beteiligung Trager Sffentlicher Belange am_08.10.87  Benachrichlg. aber ofl. Ausl.  am__08.10.87
Benachrichlg. tb. evl. 2. Ausl. am _(09.05.94

BeschluB iiber Bedenken und Anregungen am 16.11.95 SatzungsbeschluB am__27.06.96

Ausfertigung der Satzung
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Bebauungsplan
"Ufersanierung Wallhausen", 1. Anderung
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplans

Bestand und bisherige Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan "Ufersanierung Wallhausen", der bis 1975 selbstandigen
Gemeinde Dettingen-Wallhausen ist seit 22.06.1970 rechtsverbindlich.’

Als Art der baulichen Nutzung wurde seinerzeit ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Im dstlichen Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wurden Baugrenzen festgesetzt fir ein viergeschossiges Hotel-
Appartementhaus auf einer Grundflache von ca. 540 m? sowie ein zﬁéigeschcs-
siges Restaurant-Café auf einer Grundflache von ca. 280 m?, jeweils mit Festset-
zung eines Flachdachs.

Die geplanten Wohnhauser im Geltungsbereich sind inzwischen alle erstelit.
Ebenso ist das geplante Hotel-Appartementhaus gebaut worden mit insgesamt
38 Appartements. Ein Hotelbetrieb entstand jedoch darin nicht. Die Appartements
wurden als Teileigentum verduRert und werden etwa zur Hilfte als Zweitwoh-
nungen benitzt. Wallhausen weist im Ubrigen ca. 100 erfafite Zweitwohnungen
auf. Davon sind in der Uferstralte ca. 1/3 zu finden, davon wiederum knapp die
Halfte im bestehenden Gebaude Nr. 17, dem friher einmal geplanten Hotel-Ap-
nartementhaus.

Das geplante Restaurant-Café wurde bisher nicht gebaut. Im Zusammenhang mit
dem Bau des Hotel-Appartementhauses entstanden aber auf dem inzwischen
selbstédndigen Grundstiick des Restaurant-Cafés, dem Flst. Nr. 1510, das eine
Flache von 837 m® aufweist, eine neue Ufermauer, dariiber eine (iber das Was-
ser und das Grundstick hinausragende Betonkragplatte sowie ein Bootsslip.

vgl. Anlage 1 Blatt 1 - 3
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Beim Bau des Hotel-Appartementhauses wurden zwar technische Vorkehrungen
getroffen fur einen spéteren baulichen Zusammenschluf mit dem Restaurant-
Café (z.B. Versorgungsleitungen), benutzt wurden die Anlagen jedoch nie ge-
meinsam.

Das Grundstlck Nr. 1510 befindet sich inzwischen in anderweitigem privaten Ei-
gentum, unabhingig vem Hotel-Appartementhaus. Die Ufermauer und die Krag-
platte sind zwischen den Grundstlicken durch Dehnfugen vonheinander getrennt.

Nach den seinerzeit genehmigten Baupldnen ist die Griindung des erstellten Ap-
'partementhauses Zwar nicht konstruktiv mit der Ufermauer und der Kragplatis
verbunden, es ist jedoch anzunehmen, dald sie sich tragwerktechnisch gegensei-
tig bedingen.

Zlelsetzung des Flachennutzungsplans

Der seit 01.07.1983 wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Konstanz, Allensbach und Reichenau stellt das zur Planandstling anste-
hende Grundstiick des Restaurant-Cafés, das Fist. Nr. 1510, als Grinflache
gem. § 5 Abs. 2 Nr, 4 BauGB dar. Diese Zielsetzung der Stadt wollte den affentli-
chen Belang der baulichen Freihaitung eines Ufergrundstiicks ausdriicken, evtl.
mit dem Ziel der spateren Festsetzung einer dffentlichen Grinfliche durch Be-
bauungsplan&anderung, um avch die éffentliche Zuganglichkeit des Seeufers zu
gewahrleisten.

Zielsetzung des Eigentimers

Der Bauantrag des Grundstiickseigentimers zur Erstellung eines zweigeschos-
sigen Restaurant-Cafés wurde vom Baurechtsamt wegen fehlender Stellplatze
abgelehnt. Die dagegen erhobere Klage vor dem Verwaltungsgericht Fraiburg
ruht im beiderseitigen Einverstdndnis. Zwischenzeitlich hat der Gemeinderat der
Stadt Konstanz zur Sicherung seiner Planungsabsichten eine Veranderungs-
sperre mit Yirkung ab 23.01.1393 beschiossen,

Aufgrund des rechisverbindlichen Bebauungspianes ist bei der zulassigen
Grundfidche von ca. 280 m? eine Geschoflache von ca. 560 m? méglich. Unter
der Annahme von 20 % Abzug fur Wande, Treppen und dgl. ergibt sich eine
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Hauptnutzflache von ca. 450 m?, die sich in ca. 1/3 Wirtschaftsflache und 2/3
Bewirtungsflache teilen IaRt. Auf dieser dann etwa 300 m? grofRen Bewirtungsfla-
che lassen sich, je nach Bestuhlung, zwischen 200 und 300 Géaste bewirten.
Dazu kommt noch evtl. die Méglichkeit der Aulenbewirtung im Sommer.

Anlal zur Plandnderung

Die beiden Zielsetzungen verfolgen unterschiedliche Belange, namlich dffentliche
und private Belange. Der vorliegende Bauantrag muft enschieden werden, eine
Klarung des Zielkonflikts ist also erforderlich. Dies bildet den Anla® fiir ein Ande-
rungsverfahren des Bebauungsplans.

Abwagung und ihre wesentlichen Auswirkungen

Abwagung

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung (und Anderung) der Bauleit-
plane die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Zur Abwagung stehen folgende Belange gegeneinander:

a) Offentliche Belange, z.B. Freihaltung eines Ufergrundstiicks, offentlicher
Zugang zum See, Schutz der Bewohnerschaft der Uferstralie vor Larm
und Abgasen:

b} private Belange, namlich Realisierung der geplanten Nutzung eines
Grundstiicks gem. rechtsverbindlichem Bebauungsplan.

Diese Belange koénnen unterschiedlich gewichtet werden. Dadurch erge-

ben sich verschiedene Abwagungsfille mit jeweils verschiedenen Auswir-
kungen fir die Offentlichkeit oder fiir die private Seite.

Wesentliche Auswirkungen unterschiedlicher Abwagungsfille

Werden den ¢ffentlichen Belangen aus der Zielsetzung des wirksamen Flachen-
nutzungsplans groleres Gewicht verliehen als den privaten Belangen, soist in
der anstehenden Anderung des Bebauungsplans das Grundstiick Nr. 1510 als
Grinflache (6ffentliche oder private Griinflache) festzusetzen. Dadurch wiirde die
wirtschaftliche Nutzungsmaglichkeit fir den privaten Eigentiimer entfallen. Das
Baugesetzbuch sieht fiir diesen Fall in § 40 Abs. 1 Nr. 81. V. m. Abs. 2 eine Ent-
schadigung durch Ubernahme vor. Der Eigentliimer kénnte danach die Uber-
nahme des Grundstiicks durch die Stadt verlangen. Damit verbunden wére aber
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auch die Ubernahme der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick {Ufermauer,
Betonkragplatte und Bootsslip einschl. deren Folgelasten, wie z. B. laufende In-
standhaltung der Betonteille), die ihrerseits wieder im baulichen Zusammenhang
stehen mit den entsprechenden Anlagen auf dem bereits bebauten Grundstiick
des Hotel-Appartementhauses.

Setzen sich dagegen die privaten Belange voll durch, kann auf dem Grundstiick
Nr. 1510 ein Restaurant-Café entstehen mit 300 Sitzplatzen. Gemeassen an den
insgasamt 1 200 Einwohnern Wallhatsens und den ca. 200 Fremdenbetten in
der Orischaft bedeutet diese Gréienordnung eines Restaurant-Cafés, daf es
sich auf liberdrilichen Betrieh stiltzen mufd und nicht mehr zu den "der Versor-
gung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften” im Allg. Wohnge-
biet (WA} gem. § 4 BauNVO gerechnet werden kann.

Im Gbrigen besteht fur eine Gaststatte dieser Gréfllenordnung in Walthausen kein
weiterer Bedarf. Es gibt bereits vier Gaststatten im Teilort Wallhausen, davon
eine mit eindeutig tiberdrtlichem Charakter. Damit ist der Bedarf gedeckt. Ein wei-
terer derartiger Gaststatienbetrigh an der Uferstralle wiirde auferdemn zu arheb-
lizhen BEmissionen durch Gesprachsgerdusche, Motorgerausche an- und abfah-
render Autos und Tiirenschlagen, inshesondere gegenlber den Bewohnern des
unmittelbaren Nachbargrundsticks Flst. Nr, 1432, fithren, was mit dem Gebot der
Riicksichtnahme schwerlich zu vereinbaren wére. Des weiteren wiirde der Stra-
Renverkehr im Wohngebiet betrachtlich zunehmen, wodurch weitere Emissionen,
aber auch Verkehrsbehinderungen verursacht werden.

Abwéagungsergebnis

Die Gegeniberstellung von &ffentlichen und privaten Belangen zeigt, dai keiner
von beiden Belangen ausschiielich zum Zug kemmen darf, d. h., zu vollen La-
sten des jeweils anderen. Hier ist vielmehr angezeigt, dal ein Kompromil gefun-
den werden muf.

Die véllige Freihaltung des Grundstiicks Flst. Nr. 1510 witrde ein unabsehbares
finanzielles Engagement der Stadt hedeuten, vor allem bei den Folgelasten der
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick, und dies noch im baulichen Zusammen-

| hang mit einer privat genutzten Anlage, nebenan.
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Diese baulichen Anfagen sind andererseits aber Vorleistungen filr eine bauliche
Nutzung des Grundstiicks Flst. Nr. 1510, die bei einer wirtschaftlichen Nutzung
durch den privaten Eigentiimer sinnvoll verwendet werden und daher wirtschaft-
itch unterhalten werden kénnen.

Daher wird der Kompromilt gewahlt, auf dem Grundstlick zwar noch ein Restau-
rant-Café bauen zu kénnen und zusammen mit der Slipanlage wirtschaftlich zu

betreiben, aber in einem geringeren Ausman als im rechtsverbindlichen Bebau-

]

ungsplan vorgesehen. Die Anderung des Bebauungsplans besteht daher ledig-
lich in einer Herabsetzung der zuldssigen Zaht der Vollgeschosse von jetzt zwei
Geschossen auf kiinftig ein GeschoB, d.h. auf die Hélfte der bisherigen Ausnut-
zZung.

In diesem Falle wiirde weder ein Ubernahmeanspruch entstehen, da kein Tatbe-
stand des § 40 Abs. 1 BauGB veriiegt, noch ein Entschadigungsanspruch, da die
Sieben-Jahres-Frist gem. § 42 BauGB bereits abgelaufen ist.

r!

Auswirkungen des Abwigungsergebnisses

Die Auswirkung des Kompromisses besteht darin, dal Rechte {hier: Baurecht)
und Pflichten (hier: Folgelasten der Pflege und Wartung der Betonbauteile) auf
privater Seite, naémlich beim Grundstuckseigentlimer bleiben. Zugleich schafft der
Betrieb eines Restaurant-Cafés eine Art "hafbéffentlichen” Zugang zum Ufer,
wenn auch nur durch Besuch des Restaurant-Cafés.

Den Bewohnern der Uferstrale, einem Allgemeinen Wohngebiet, wird durch eine
"der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaft”, wie sie in
§ 4 BauNVO genannt wird, keine wesentliche Storung des Wohnens Zugemutet,
Der Eigentiimer kann namlich bei Eingeschossigkeit, aber sonst gleichen Fest-
sefzungen wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan (WA, eingeschrankt auf
die Nutzung eines Restaurant-Cafés, Grundflache 280 m?), eine Antage erstellen,
die ca. 150 m* Bewirtungsfidche aufweist und damit ca. 100 bis 150 Sitzplatze
umiassen kann. Im Sommerbetrieb kann dazu AuRenbewirtung hinzukommen,
wie sie bereits heute auf dem gegeniiberliegenden Werftgelidnde des Eigento-
mers stattfindet. Der Umfang der Aufienbewirtung kann durch die gaststatten-



rechtliche Konzessionierung {Beschrankung der Sitzplatze und der Offnungszei-
ten) wohngebietsvertréglich gehalten werden. Die Dimension der Schank- und
Speisewirtschaft bleibt damit im Rahmen der értlichen Versorgung, d.h., fir die
Bewohnerschaft Wallhausens und seiner Giste.

Den unter Punkt 2.1 genannten Belangen wird durch das Abwagungsergebnis
jeweils nur zum Teil Rechnung getragen. Entscheidend ist, daflt mit der zu erwar-
tenden Unterhaltstast der Uferbefestigung weiterhin eine wirtschaftiiche Nutzung
des Grundstiicks Nr. 1510 verbunden ist. Bei Festsetzung einer Grinfliche ent-
fiele dieser Ausgleich. Die Lasten miRten dann lstztlich von der Allgemeinheit
und damit durch den stadtischen Haushalt getragen werden.

Eine formelle Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich. Die vor-
gesehene Anderung des Bebauungsplans ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzunagsplan entwickelt, da sich lediglich die Grenze zwischen Wohn-
gebiet und offentlicher Grinflache um ein Grundstick verschiebt. Dadurch wer-
den die Grundziige der Fiachennutzungsplanung nicht berihrt,

Planungsamt Konstanz, im Januar 1994

Zellar
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