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STADT KONSTANZ - STADTTEIL WALLBAUSEN

BEBAUUNGSPLAN "WALLBAUSER HOF 1"

fiilr den Bereich iInnerhalb der Stralen
Heinrich von Tettingen Strafle - Birnaublick -
Schwanenweg — Linzgaublick

1, PLANUNGESABSICHT

FiGr den Bereich des Planungsgebietes des Bebauungspla-
nes "WALLHAUSER HOF I" wurde ein Bebauungsplan am
13.03.1958 wow Landratsamt Konstanz festgestellt. Der
Bebauungsplan bestand aus StraBen—- und Baufluchten—
Plan, Bebauwungsvorschriften und Gestaltungsplan.

has Gebiet wurde weitgehend, mit einigen Abweichungen,
nach den Pestsetzungen dieses Bebauvungsplanes bebaut.
Im nord-westlichen Teil ist jedoch noch eine groftere
Flache unbebaut.

Die alten PBebauungspline hatten in der Regel eine
Gliltigkeitsdauer von 20 Jahren.

Dag Verwaltungsgericht Freiburg hat mit OUrteil wvom
10.03.198B8 festgestellt, daft der alte Bebauungsplan
von 15958 aufgrund wvon Verfahrensmdngeln keine
Rechtzgiltigkeit erlangt hatte.

Nach dem derzeitigen Rechtszustand handelt es gich
somit um ein unbeplantes Gebhiet, in welchem Bauvorha-
ten nach § 34 BauGB beurteilt werden.

1986 hat eine Bircerinitiative der Bewohher des Ge-
bietes den Antrag gestellt, das Gebiet planungsrecht-
lich dorch die Aufstellung eines Bebawungsplanes zo
sichern. Dabei sollte der alte Bebauungsplan von 1958
weltgehend erneuert werden. Insbesondere sollte eine
wilde und iberzogene Bebauung verhindert und der of-
fene Charakter des Gebietes erhalten werden. Dabel
spielte die Sicherung der verhandenen Aussicht eine
wichtige Rolle.

In den Diskussionen des Ortschaftsrates kKam zum Aus-
druck, dal angemessens Erweiterungen nicht unmbglich
gemacht werden sollen. Verhindert werden scllen jedoch
vor allem "Mamutbauten™.

Der wveorliegende Bebauungsplan soll durch elne Reihe
von Festsetzungen, die nachfolgend im Einzelnhen er-—
lidutert werden, auf der Grundlage deg Bestandes und in



Anlehnung an den ehemaligen Bebavungsplan 1958 eine
geordnete Bebauung und méhige Welterentwicklung pla-
nungsrechtlich regeln.

Fiir den nochb nieht bebauten nord-westlichen Bereich
ist eine dichtere Bebauung im Ortskern von Wallhausen
mit Hausgruppen geplant.

Eine dichtere Bebauung entspricht auch den jdngeren
Raugebieten in der Umgebung und kann bei entsprechen-
der Gestaltung zur Bereicherung des gesamten Ortsbil-
des beitragen. Es wird empfohlen, flr die Hausgruppe
einen Architektenwettbewerb auszuloben,

PLANUNGSGEBIET

Pas Planungsdgebiet hat eine Flache veon 3,4 ha.
Daven sind ca. 0,6 ha {6 Grundstilcke) im nord-west—
lichen Bereich noch nicht bebaut,

Der noch nicht bebaute Teil ist auch nur fteilweise
einer Bodenordnung auf der Grundlage des Bebauungs-
planes won 1958 unterzogen worden.

Topographisch steigt das Gelidnde veon der Heinrich-von-
Tettingen Strafie nach 5id-Westen leicht an (sh. Typen-—
gschnitt auf Plan (BL. 2} }.

Im Norden grenzt das Gebiet an den historischen Orts-
bereich won Wallhausen an.

FLACHENNUTZUNGSPLAN 1983

Im Flachennutzungsplan 1983 ist das Gebiet als
wohnbaufliche (W) dargestellt. Sid-&stlich der Strafe
Linzganblick ist eine Erweiterung des Baugebietes dar-
gestellt, fiar die ein separater Bebauvungsplan anfge—
stellt werden so0ll (Aufstellungsbeschlufd 1983 -  sh.
Ubersichtsplan Bl. 1}.

Wweiter ist im Flachennutzungsplan eine sidliche Um-
fahrung des bebauten OUrtsbereiches in Verléngerung der
Heinrich-von-Tettingen Strafie dargestellt, die den
vorliegenden Bebauungsplan jedach nur im Ereuzungsbe-
reich bhei der vorhandenen Buswendeschleife tangiert.
Aus heutiger Sicht ist noch urnklar,ob diese Strade ge-
haut wird.



PLANTNG
MUTZUNG
ART TUND MASS DER BAULICHEW NUTZUNG

Die Art des Baugebietes wird entsprechend der
Flanungsaksicht des Bebauungsplanes 19538 und dem
vorhandenen Gebietscharakter als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) gem. § 4 Baukv0 festgesetzt.

Diese Nutzung entspricht dem l&ndlichen Charakter und
dem westlich angrenzenden Gebiet "Wallbhauser Hof IIV,

Dag Maft der baulichen MNutzung ist durch die Festset-~
zung der Grundfilichenzahl {(GRZ} und der Zahl der
VYollgeschosse als Héchstmal bestinmt-

Im Bereich der Hausgruppen ist =zusitzlich eine Ge-
schofAfldchenzanl (GFZ) als Héchstgrenze festgesetzt.

BEREICH BESTEHENDE BEBAUUNG

Die im Bebauungsplan 1%58 zuldssige Nutzung mit einer
Grundflichenzahl {GRZ) won 0,2 wird beibehalten.

Zwar wird beil den meisten Grundstiicken dieses Mah
wesentlich unterschritten. Im Mittel liegt die Grund-
fliachenzahl bei ca. 0,12 - 0,14, wobei auch einige
Grundstiicke unter ocder um 0,10 liegen.

Die Eeibehaltung von GRZ 0,2 bedeutet somit, dah noch
nicht wnerhebliche Erweiterungen der Grundflichen uand
somit auch der Gescho®flidchen méglich sind. Allerdings
bedeutet eine GRZ von 0,2 auch eine duferzt lockere
Bebauung, Im Hinblick auf die relativ hohe Nutzong in
den kenachharten Gebietern und auch unter EBeachtung des
Grundsatzes zur Einddmmung des Landverbrauches wire
eine niedrigere Wutzung nicht zu vertreten.

BEREICH NOCH NICHT BEBAUTER GRUNDSTUCKE

Im Bereich der noch nicht bebauten Grundsticke ist im
Bereich der festgesetzten Hausgruppen eine GRI von
0,35 und eine GFE von 0,85 festgesetzt.

ZAHL DER VOLLGEZSCHOSSE

Die Zabl der Vellgeschosse als Héchstgrenze ist  ent-
sprechend dem Bestand, in Anlebnung an  den Be-
bauungsplan 1958, mit IT-Vollgeschossen fesgtgesetzh,
wobel Sockelgeschosse {5G) bzw. Dachgeschogse (DG bel
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