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Dz.: 61/t 2.1
STADT KONSTANZ

Satzungen

tber den Bebauungsplan ,,ZERGLE I und
tiber die ortlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Zergle I

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
23.10.2003 den o. g. Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (§ 2 Nr. 1).

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplans:

1. zeichnerischer Tell vom 10.07.2003/24.07.2003/23.10.2003
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen vom 10.07.2003/24.07.2003/23.10.2003
3. Grunordnungsplan

- AusgleichsmalRnahmen aufierhalb des Planungsgebietes vom 18.06.2003

der ortlichen Bauvorschriften:

4. ortliche Bauvorschriften vom 10.07.2003/24.07.2003
Beigefugt sind:
5. Abgrenzungslageplan vom 10.07.2003/23.10.2003
6. Gestaltungsplan ,Zergle I vom 10.07.2003/24.07.2003/23.10.2003
7. Rahmenkonzept ,Zergle* vom 10.07.2003/24.07.2003/23.10.2003
8. Begrindung zum Bebauungsplan
und zu den Ortlichen Bauvorschriften vom 10.07.2003/24.07.2003/23.10.2003
mit Anlagen: Leitungen vom 10.07.2003/24.07.2003
Abwagung zum Verkehr und zur Erschlief3ung vom 21.9./30.9.2003/23.10.2003
9. Grunordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vom 18.06.2003/23.10.2003
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

§4

Teilungsgenehmigung

Gemal § 19 Abs. 1 Baugesetzbuch bedarf die Teilung eines Grundstlicks im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach § 1 zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung.



§5
AulBerkraftsetzung

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten die Bebauungsplane ,‘Ohmdwiesen Ost, in
Kraft getreten am 18.07.1964, und ,Ohmdwiesen I, in Kraft getreten am 03.02.1993, einschlief3lich
ihrer ortlichen Bauvorschriften im Uberlagerungsbereich auRer Kraft.

§6
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan und Uber die drtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 14-11.2003
STADT KONSTANZ - Dezernat Il

gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:  18.11.2003
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Bestehende Gebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BGUGB) === Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs Katasterplan Lérrach, den 24.07.2003/23.10.2003
und 23 BOUNVO) e iche Crinflich L -; des Bebauungsplans Stadtebau- und Vermessungsamt Stadt Konstanz DIPL .-ING. BETTINA NOCKE
) - dffentliche Griinfldche — (§ 9 Abs. 7 BauGB) von 2003 FREIE STADTPLANERIN ~ REG.BAU.M.
— o Bestehende E dugrenze AG mit )
Grundstiicksgrenzen . Kinderspielplatz Abgrenzung unterschiedlicher Art oder EU.E%‘IE[%I\SI%EE,LRAEENZENEERE):;IYT\QETSU-L
//_j Hohenschichtlinien « | Cebduderichtung des MaBes der Nutzung
1m Hdhenabstand Parkanlage (§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )
Art der baulichen Nutzung 0 offene Bauweise LRF|  Sichtdreieck, freizuhalten von Entwurf  vom 10.07.2003/24.07.2003/23.10.2003 planerin  Dipl.-Ing. B. Nocke
Bebauungen und Bepflanzungen, die

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNV0)
@ Mischgebiet

Fldchen fiir den Gemeinbedarf
(§9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fldachen fiir den Gemeinbedarf

Allgemeines Wohngebiet

........

Kindertagesstatte

Ma8 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)

max. zuldssige Grundflache

GR
” max. zuldssige Anzahl Vollgeschosse
Nutzungsschalone
WA I Art der Vollgeschosse
baul. Nutzung | als Hachstma8
100 o max.Grundfldche| Bauweise
SD 25°-30°|  Dachform Dachneigung
max. 2 WE max. Anzahl WE

nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- oder Doppelhduser
zuldssig

nur Hausgruppen zuldssig

Verkehrsfldchen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsfldchen

- offentlicher FuB— und Radweg

Fldchen fir Versorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

Elektrizitiit
©

Hauptversorqungs— und Hauptabwasserleitungen
(§9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

unterirdisch

Wasserflachen und Flachen fiir die
Wasserwirtschaft

(§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)
E Flachen fiir die Riickhaltung und
Versickerung von Oberfldchenwasser

Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

00 00 09
[>

Wasserflachen

Umgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Bdume anpflanzen

1o O
O 00 009

-
©

Mit gegenseitigen Rechten zu belastende Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

g e e

breite Fldchen

i d schmale Fldchen
]I:I s B o I |
Leitungsrecht
LR zugunsten Versorgungstrager
Gehrecht
GR zugunsten der Allgemeinheit

hoher sind als 0,8 m

VORSCHRIFTEN NACH LBO § 74
Satteldach

SD

7D Zeltdach

gedndert Zeichner/in

Verfahrensiibersicht und Ausfertigung

Aufstellungsbeschluss am 20.05.1999 offentliche Bekanntmachung am 04.12.00

Friihz. Biirgerbeteiligung BeschluB am 15.05.03  offentliche Bekanntmachung am 17.05.03
durchgefihrt vom 19.05.03  bis 30.05.03  veranst. am 21.05.03

Offentliche Auslegung Beschiu3 am 24.07.03  offentliche Bekanntmachung am 26.07.03
durchgefiihrt vom 04.08.03  bis 05.09.03

Benachrichtigung Tréger ffentlicher Belange am 31.07.03

Beschluss iiber Bedenken und Anregungen am 23.10.03 Satzungsbeschluss am 23.10.03

Ausfertigung der Satzung

Konstanz, den 14.11.03

gez. Fouquet

(Fouquet, Biirgermeister) (Siegel)

Anzeige/Genehmigungsantrag ErlaB des Regierungsprasidiums am

Inkraftireten des Bebauungsplanes durch 6ffentliche Bekanntmachung am 18.11.03

Vermerke
Dieser Bebauungsplan wurde nach Inkrafttreten gedndert:
rechtsverbindlich am

rechtsverbindlich am

Aktenplanzeichen
Aktenplanzeichen

(Sonstige Vermerke)
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STADT KONSTANZ

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,ZERGLE [*

1.1

1.2

1.3

2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB
ART DER BAULICHEN NUTZUNG §§ 1 - 15 BauNVO
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) § 4 BauNVO
MISCHGEBIET (MI) § 5 BauNVvVO

Tankstellen und Vergnugungsstatten aller Art sind gem. § 1(5) und (6) BauNVO i.V.m.
§ 1 (9) BauNVO unzulassig.

FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF § 9 (1) Nr. 5 BauGB
" Kindertagesstatte
] Bewohnerzentrum
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 16 — 20 BauNVvVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR den Eintragungen im zeichnerischen Teil
bestimmt durch die Festsetzungen:

» Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze § 20 BauNVO

» GroRe der Grundflache als Hochstgrenze § 19 BauNVO
Sofern die Uberbaubare Grundsticksflache kleiner ist als die max. zulassige Grund-
flache, gilt das kleinere Mal3.

= max. Hohe der baulichen Anlagen
- Traufthdhe (TH) § 18 BauNVO
Die Traufhdéhe (Schnittpunkt AuRenwand / Unterkante Dachkonstruktion) darf im Mit-
tel Uber der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache maximal betragen:
= im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1):

- Gebaude mit max. Il Vollgeschossen (VG) max. 7,0 m
= im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2 + 3):

- Gebaude mit max. Il Vollgeschossen (VG) max. 6,5 m
= im Allgemeinen Wohngebiet (WA 4):

- Gebaude mit max. Il Vollgeschossen (VG) max. 7,0 m
= im Allgemeinen Wohngebiet (WA 5+6):

- Gebaude mit max. Il VG ohne Attikageschoss max. 6,5 m

- Gebaude mit max. Il VG und zurtckversetztem

Attikageschoss max. 7,60 m

= im Allgemeinen Wohngebiet (WA 7):

- Gebaude mit max. lll VG max. 9,0 m

= im Mischgebiet
- Gebaude mit max. Il Vollgeschossen max. 7,0 m



2.2

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

7.1

Abweichend von der fur das Mischgebiet festgesetzten max. Traufhdhe ist bei
Gebauden, die an der Grundstlicksgrenze an bestehende Gebaude angebaut
werden, die Traufhéhe und die Dachneigung des Bestandes aufzunehmen (sie-
he hierzu auch Ortliche Bauvorschriften).

Attikageschosse dirfen keine Vollgeschosse sein. Sie sind an einer Seite um mindes-
tens 2,0 m, an den Ubrigen Seiten um mind. 50 cm von den Gebaudeaullenwanden
(ohne Balkone) zurlickzuversetzen.

BAUWEISE § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Die Bauweise ist gemaR Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt. Es sind gemaR
Planeintrag Bereiche festgesetzt, in denen nur Einzelhduser, nur Einzel- oder Doppel-
hauser bzw. nur Hausgruppen zuldssig sind.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVvVO

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind gemal Planeintrag durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt.

Baugrenzen dirfen von Balkonen, Wintergarten, Erkern 0.4. um max. 2,0 m Uberschrit-
ten werden, sofern zu der jeweils sudlich angrenzenden Gberbaubaren Grundsticksfla-
che ein Abstand von mind. 15 m eingehalten wird.

NEBENANLAGEN § 14 BauNVvVO

Im Allgemeinen Wohngebiet ist aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache je
Grundstick max. 1 Nebengebaude mit einer Gro3e von max. 20 cbm zulassig.
Zur Gestaltung der Nebengebaude siehe Ortliche Bauvorschriften.

Innerhalb der Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind Nebenanlagen ausgenommen Kinderspielgerate un-
zulassig.

Zur Gestaltung von Hausmuillsammelstellen siehe Ortliche Bauvorschriften.

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ
UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES §9 (1) Nr. 16 BauGB

Im Bebauungsplan sind Flachen fur die Aufnahme, Retention und Versickerung von
Oberflachenwasser festgesetzt.

FLACHEN FUR GEH- UND LEITUNGSRECHTE § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Fur die im Planungsgebiet vorhandenen und geplanten Leitungen sind Leitungsrechte
(LR) zugunsten der jeweiligen Versorgungstrager festgesetzt, soweit sie nicht auf
offentlichen Flachen liegen.

Die Eigentumer der betroffenen Grundstiicke durfen keine Mallnahmen vornehmen,
die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen gefahrden. Der jederzeitige
Zugang zu den Leitungen und Schachten ist zu gewahrleisten.



7.2

7.3

8.1

8.2

Im Bereich der Leitungsrechte sind Gebaude und Nebenanlagen unzulassig, ausge-
nommen Stellplatze. Garagen bzw. Carports sind ausnahmsweise dann zulassig, wenn
die Bauteile (Gewicht max. 2 t), die sich innerhalb des Leitungsrechts befinden, jeder-
zeit vom Leitungstrager entfernt werden kdénnen.

HINWEIS: Die Kosten tragt der Grundstiickseigentimer.

HINWEIS: Bei der Grindung von Gebduden in der Nahe der Leitungen sind diese und
deren Tiefenlage zu beachten.

Bei Baumpflanzungen im Umfeld der Leitungsrechte sind gemaf DIN 18920 Wurzel-
schutzmalRnahmen vorzusehen.

Im Bebauungsplan ist auf Grundstiick Flst. Nr. 8362/1 ein Gehrecht (GR) zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt. Die Flache ist jederzeit offenzuhalten.

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Far alle im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte gilt, dass geringfligige Abwei-
chungen von den eingetragenen Standorten in begrindeten Fallen (Zufahrt, Leitungs-
trassen usw.) zugelassen werden.

Fir alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fallung eines Baumes als
Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemaR den Vorgaben des Grunordnungsplanes
nachzupflanzen ist.

ANPFLANZUNGEN VON LAUBBAUMEN

Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen fur das Anpflanzen von mit-
tel- bis grolRkronigen Laubbdaumen auf o6ffentlichen Flachen (Grinzonen, Stellplatze
und entlang offentlicher Stral3en) getroffen.

Artenwahl: Esche (Fraxinus excelsior), Spitzahorn (Acer platanoides), Birne
(Pyrus calleryana), Platane (Platanus acerifolia), Tulpenbaum (Li-
riodendron tulipifera), Amberbaum (Liquidamber styraciflua),
Baumhasel (Corylus colurna) u.a.

Grole: Stammumfang mind. 18 cm

Standort: siehe zeichnerische Festsetzung des Bebauungsplans

Anpflanzungszeit:  spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung

ANPFLANZUNG VON GEHOLZEN AUF OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN

Innerhalb der Griinzonen sind im Umfeld von Bachlauf und von Regenwassermulde
Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen getroffen.

Artempfehlung fir Bachbereich:

Schwarzerle (Alnus glutinosa), Strauchweiden (Salix caprea, mas,
viminalis etc.), Hainbuche (Carpinus betulus), Wasserschneeball
(Viburnum lantana), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) u.a.
Die Anpflanzung ist mit Weiden regionaler Herkunft vorzunehmen.
Zu empfehlen ist der Schnitt von Stecklingen aus dem unmittelba-
ren Umfeld. Ein Herkunftsnachweis ist der Unteren Naturschutz-
behdrde vorzulegen.



8.3

8.4

8.5

Artempfehlung fir Ubrigen Grinzone:
Hasel (Corylus avellana), Kornelkrische (Cornus mas), Liguster
(Ligustrum vulgare), Feldahorn (Acer campestre), Felsenbirne
(Amelanchier spec.), Heckenrose (rosa spec.), 0.a.

Standort: auf den offentlichen Flachen, entsprechend Planeintrag

Grolde: Straucher, mind. 60 — 100 cm, Heister 2xv

Anpflanzungszeit:  spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung

ANPFLANZUNGEN VON LAUBBAUMEN AUF PRIVATEN UND OFFENTLICHEN
STELLPLATZEN

Far private und offentliche Kfz-Stellplatze werden Festsetzungen zur Anpflanzung von
mittel- bis grol3kronigen hochstadmmigen Laubbdumen getroffen. Die Baume sind (mit
Ausnahme der Baume in Platzbereichen mit sickerfahigen Belagen) in mind. 5 m? gro-
Re Pflanzbeete zu setzen.

Artenwahl: Platane (Platanus acerifolia), Tulpenbaum (Liriodendron tulipife-
ra), Amberbaum (Liquidamber styraciflua), u.a.

GroRe: Hochstamme, Stammumfang mind. 18 cm

Standort: pro 3 Stellplatze ein Baum bei bundiger Anordnung,

pro 4 Stellplatze ein Baum bei zweibundiger Anordnung.
Anpflanzungszeit:  spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung

ANPFLANZUNGEN VON LAUBBAUMEN AUF DEN BAUGRUNDSTUCKEN

Je Baugrundstiick (je Einzelhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhausparzelle) ist mind. 1
mittel- bis groRkroniger Einzelbaum zu pflanzen.

Artempfehlung: Baumhasel (Corylus colurna), Obstbaume (Kirsche, Birne, Apfel),
Judasblattbaum (Cercis siliquastrum), Magnolia (Magnolia kobus)
0.4.

Standort: frei wahlbar auf dem Baugrundstlck

GroRe: Hochstamm, Stammumfang mind. 12 cm

Anpflanzungszeit:  spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung

DACHBEGRUNUNG

Flachdacher sind extensiv mit einer mind. 5 cm starken Substratschicht zu begrinen.

FLACHE FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT  §9 (1) Nr. 20 BauGB

Die gesamte von Norden nach Siden das Planungsgebiet durchziehende Griinzone
wird im Bebauungsplan als Biotopentwicklungsflache festgesetzt.

Die vorhandenen vitalen Gehdlzbestande sind im Umfeld des Bachlaufs soweit mdglich
zu erhalten, und es sind hier Nachpflanzungen aus heimischen Gehdlzen vorzuneh-
men. Die Geholze sind art- und fachgerecht abschnittweise zu schneiden.

Entlang dem Bachgraben sind standortgerechte Neupflanzungen aus Baumen, Strau-
chern und Stauden vorzunehmen und zu unterhalten. Die gehdlzfreien Flachen sind mit
standortgerechter, artenreicher Wiesenmischung anzusaen.



NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 (6) BauGB
UND HINWEISE

ZUFALLIGE FUNDE

Nach § 20 DSchG (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt, Arch&ologische
Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg, Tel: 0761/20712-0 unverzuglich zu
benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Baugebiet zutage treten. Es ist
auch hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.4. von den Bau-
mafnahmen betroffen sein sollten.

ALTLASTEN

Um einen Uberblick und Handlungsanweisungen fiir den weiteren Umgang mit den auf
dem Grundstiick des ehemaligen Sagewerks Bauer vermuteten Altlasten zu erhalten,
hat die Stadt Konstanz im Juni 2001 eine erweiterte historische Erhebung und im Au-
gust 2001 eine Detailerkundung in Auftrag gegeben.

Die Ergebnisse der Detailerkundung sind in der Begriindung zusammengefasst. Aus-
hubmaflnahmen auf dem Grundsttick sollten durch ein Ingenieurblro begleitet werden,
das die kontaminierten Aushubmassen fachgerecht separiert und entsorgt.

BAUGRUND

1970 wurde in Wollmatingen flir die Planung eines Abwasserhauptsammlers eine Bau-
grunduntersuchung durchgefihrt. Finf der damals insgesamt neun niedergebrachten
Bohrungen liegen im Gebiet des Bebauungsplanes Zergle.

Der Untergrundaufbau stellt sich anhand der Bohrungen wie folgt dar:

Die oberste Schicht besteht aus 0,30 m Mutterboden bzw. bis zu 0,60 m Mutterboden
mit Auffullung aus kiesigem Material. Im sudlichen Bereich (auf dem Flurstick 7513/1)
wurde eine Auffullung mit Bauschutt von ca. 1,50 m Starke angetroffen.

Die darunter liegenden Schichten bestehen bis zur Aufschlusstiefe von ca. 7,00 m U-
berwiegend aus sandigem, kiesigem Schluff, der im ndrdlichen Bereich von Kiesschich-
ten und im sudlichen Bereich von Tonschichten unterschiedlicher Machtigkeit durch-
setzt bzw. Uberlagert wird.

Insgesamt ist der vorgefundene Schichtaufbau von Bohrung zu Bohrung sehr unter-
schiedlich und lasst keine Gesamtbeurteilung des Baugrundes zu.

Das Baugrundgutachten kann bei den EBK eingesehen werden.

Eine objektbezogene ingenieurgeologische Baugrunderkundung und Beratung wird
empfohlen.



L ZUORDNUNG VON AUSGLEICHSMASSNAHMEN
gem. § 9 (1a) BauGB

Den Grundsticken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind (siehe Anlage ,Eingriffs-
grundstlicke®), wird eine Sammelausgleichsmalinahme innerhalb und auf3erhalb des
Bebauungsplangebietes im Sinne des § 9 (1a) BauGB zugeordnet. Die zugeordneten
MalRnahmen werden im Grinordnungsplan und in der Begrindung zum Bebauungsplan
naher beschrieben. Zugeordnet werden als Sammel-Ausgleichsflache folgende Berei-

che:

? innerhalb des Bebauungsplangebietes
Biotopentwicklungsflache Nord-Sid Grinzug

? auRerhalb des Bebauungsplangebiets

Biotopentwicklungsflache S 3 gemall FNP
(Flurstlicke am Mihlebach)
(Abgrenzung und MafRnahmen siehe Anlage ,AusgleichsmalRnahme auferhalb des Planungs-

gebietes®)
Konstanz, den 10.07.2003/24.07.2003/23.10.2003
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 14.11.2003
STADT KONSTANZ - Dezernat

aez. Fouauet
Fouquet
Blrgermeister

18.11.2003
Bekanntmachung / Inkrafttreten:


mrochen
14.11.2003

mrochen
gez. Fouquet

mrochen
18.11.2003


STADT KONSTANZ

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,ZERGLE [*

1.1

1.2

1.3

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN §74 (1) Nr.1LBO
GESAMTGESTALTUNG VON DOPPELHAUSERN UND HAUSGRUPPEN

Doppelhauser und Hausgruppen sind hinsichtlich Fassadenmaterialien, Dachneigung
und Dachdeckung jeweils einheitlich zu gestalten. Die Fassaden, die Traufen und die
Firste mussen jeweils in einer Flucht liegen. Balkone und Balkongelander sind jeweils
einheitlich auszubilden.

WANDOBERFLACHE

Fir die Gestaltung der Wandoberflache der Wohngebaude und Garagen sind nur die
nachfolgend aufgefiihrten Materialien zulassig:

- verputzte Oberflachen
- Holzschalungen.

DACHER:

Dachform: GemalR Planeintrag sind zulassig.
Satteldacher: im gesamten Planungsgebiet
Zeltdacher: auf den im Plan festgesetzten Gebauden
Flachdacher: nur im WA 7, wenn das oberste Geschoss ein Attika-
geschoss ist (siehe hierzu auch planungsrechtliche Festsetzun-
gen).

Dachneigung: gemal Planeintrag.
Im Mischgebiet an der Radolfzeller StralRe muss bei Erhalt des
Gebaudes auf Grundstick Flst. Nr. 8370/1 ein daran angebautes
Gebaude die Dachneigung, Traufe und Gebaudeflucht (an der Ra-
dolfzeller Stral’e) aufnehmen.

Dachdeckung: Satteldacher: nur Dachziegel oder Dachpfannen in den Farben rot
bis rotbraun.
Flachdacher: extensive Dachbegrinung.
Die Dachdeckung der Satteldacher (Material und Farbe) von Dop-
pelhdusern und Hausgruppen, die jeweils eine Einheit bilden, sind
einheitlich zu gestalten.
Verzinkte Dachdeckungen sind unzuldssig.

Dachgaupen: sind zulassig ab einer Dachneigung von 25°.

Sie mussen senkrecht gemessen mind. 0,6 m vom First und mind.
2,0 m vom Giebel (ohne Dachvorsprung) entfernt sein. Ihre Ge-
samtlange darf max. 2 der Gebaudelange betragen.



1.4

2.1

2.2

2.3

24

4.1

Dacheinschnitte:  (sog. Negativgaupen) missen senkrecht gemessen mind. 1,0 m
vom First und mind. 2,0 m vom Giebel (ohne Dachvorsprung) ent-
fernt sein. Ihre Lange darf in beiden Richtungen (waagerecht und
parallel zur Dachneigung gemessen) max. 2 der Gebaudeldange
betragen.

Dachaufbauten: (Querhauser 0.a.) sind bis zu einer Gesamtbreite von max. 72 der
Gebaudelange zulassig.

Dachgaupen, Dachaufbauten und Einschnitte
durfen nicht gemeinsam auf einer Dachflache angeordnet werden.
Dabei sind die Doppelhduser und Hausgruppen jeweils als eine
Einheit zu betrachten.

GARAGEN UND CARPORTS

Garagen und Carports sind in gleichem Architekturstil wie die Hauptgebdude zu gestal-
ten.

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung sind an das Hauptgebaude anzupassen.
Flachdachgaragen sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn dies der Gesamtgebaude-
gestaltung des Hauptgebaudes entspricht.

Sofern mehrere Garagen/Carports zusammengebaut werden, sind sie in einer Flucht
anzuordnen und mit einheitlicher Traufhéhe, Dachneigung, Dachdeckung und Fassa-
dengestaltung auszubilden.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN § 74 (1) Nr. 3 LBO
Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugange als Grunflachen anzulegen und mit Gehdlzen und Stauden zu
bepflanzen.

Fur Stellplatze, Zufahrten und Zuwege, Gehwege und Garagenvorplatze sind aus-
schliel3lich wasserdurchlassige Belage zulassig (Rasenpflaster, wassergebundene De-

cke, wasserdurchlassiges Pflaster etc.).

Terrassen sind auflerhalb der Uberbaubaren bis zu einer Gré3e von max. 16 m? je
Grundstuck zulassig.

Der Einbau von Zisternen wird empfohlen.

VERSICKERUNG VON OBERFLACHENWASSER §74 (3)Nr. 2LBO
Anfallendes Oberflachenwasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern bzw. an die
Leitungen zu den Versickerungsmulden anzuschlie3en.
Bei der Speicherung des auf den Dachflachen anfallenden Oberflachenwassers in Zis-
ternen ist der Uberlauf an die Leitungen anzuschlief3en.

EINFRIEDIGUNGEN §74 (1) Nr. 3LBO

Einfriedigungen (Zaune und Hecken) sind bis zu einer Héhe von 0,8 m zulassig.



4.2

Einfriedigungen sind 50 cm hinter die offentliche Verkehrsflache zurlckzuversetzen.
Die Zwischenflache ist zu begrinen und zu pflegen.

Zaune sind einfach und zuriickhaltend und entsprechend der értlichen Situation einheit-
lich auszubilden. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.
NIEDERSPANNUNGSLEITUNGEN §74 (1) Nr.5LBO

Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln.

ERHOHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG §74 (2) Nr. 2LBO

Stellplatze sind in folgender Anzahl auf den Baugrundstiicken herzustellen:
- 1,5 Stellplatze je Wohneinheit.

KENNTNISGABE VERFAHRENSFREIER VORHABEN

Abweichend von § 50 LBO sind gem. § 74 (1) Nr. 7 LBO folgende Vorhaben nicht ver-
fahrensfrei und sind der Baurechtsbehdrde zur Kenntnis vorzulegen:

§ 50 (1) Nr. 1 Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten oder Feuerstatten, wenn
die Gebdude weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken dienen,
bis 40 cbm

§ 50 (1) Nr. 3 Gewachshauser bis zu 4 m Hohe

§ 50 (1) Nr. 45 Einfriedigungen

§ 50 (1) Nr. 65 Stellplatze bis 50 gm Nutzflache je Grundstlick im Innenbereich

Konstanz, den 10.07.2003/24.07.2003

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 14.11.2003
STADT KONSTANZ - Dezernat

gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 18.11.2003
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14.11.2003

mrochen
gez. Fouquet

mrochen
18.11.2003
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1.1

ZIEL DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Fur das Gebiet ,ZERGLE I* wird zur Bereitstellung von Wohnbauland ein Bebau-
ungsplan aufgestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Rahmenkonzept ,ZERGLE"
entwickelt, mit dem die frihzeitige Burgerbeteiligung durchgefihrt wurde.

RAHMENKONZEPT ZERGLE

Bei dem Gebiet Zergle handelt es sich um eine ca. 6,5 ha grolde, Uberwiegende
Grun- und Brachflache, die, nachdem das Sagewerk Bauer geschlossen wurde und
die Gartnerei an der Riedstralte aufgegeben werden soll, einer Wohnbebauung zuge-
fuhrt wird. Mit der Entwicklung dieses Gebietes wird die Bebauung der gréten noch
vorhandenen zentrumsnahen Freiflache von Wollmatingen vorbereitet.

Das Gebiet des Rahmenkonzeptes befindet sich in unmittelbarem stdlichen An-
schluss an den Ortskern von Wollmatingen zwischen der Bebauung entlang der Ra-
dolfzeller Strale im Norden, dem Baugebiet Gerstacker-Lindenbihl im Westen, den
Baugebieten Ohmdwiesen und Ohmdwiesen Il im Stiden und der Riedstrale im Os-
ten.

Im Rahmenkonzept werden in erster Linie die Anbindung an die aullere Erschlie-
Rung, die innere Erschlieung, die Grin- und Freiflachen innerhalb des Gebietes so-
wie die Vernetzung mit den angrenzenden Grunraumen, die Lage der erforderlichen
infrastrukturellen Einrichtungen und die Baufelder definiert, um Probleme bei der spa-
teren Entwicklung von Teilbebauungspléanen auszuschliel3en.

Es sollen eine angemessene Verdichtung erreicht und sinnvolle Ubergénge zur vor-
handenen Bebauung geschaffen werden; die zu planende Bebauung muss einerseits
betreffend Typologie und Héhe auf die Umgebung reagieren, andererseits ist eine
Fortflihrung der Baustruktur wie z.B. in Ohmdwiesen Il nicht erwiinscht. Im Mittel-
punkt soll der verdichtete Einfamilienhausbau stehen.

Es werden groRzugige, zusammenhangende Grun- und Freiflachen entwickelt, die
neben ihrer 6kologischen Funktion als multifunktionale Raume fir Spielen und Frei-
zeitgestaltung den zukunftigen Bewohnern zur Verfugung stehen in sinnvoller Zuord-
nung zu den erforderlichen infrastrukturellen Einrichtungen.

Die Bebauung und ErschlieBung wird so angeordnet, dass die Realisierung in mehre-
ren, jeweils in sich geschlossenen Abschnitten erfolgen kann. Das Grundgerust muss
so flexibel sein, dass Gestaltungsspielrdume bei der Verwirklichung der einzelnen
Abschnitte offen bleiben.

Die ErschlieBung des Gebietes ist nur Uber einen langeren Zeitraum maoglich in Ab-
hangigkeit von der Realisierung der Verbindungsstrale Wollmatinger Stral’e / Ober-
lohnstraRe und der Westtangente. Bis dahin kénnen Gber den Muhlenweg noch ca.
40 Wohneinheiten erschlossen werden, fir die auf dem Grundstlick des ehemaligen
Sagewerks Bauer ein erster Bauabschnitt gebildet werden soll.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Nach dem Planungsprogramm steht der verdichtete Einfamilienhausbau im Mittel-
punkt. Ein qualitatvolles und nutzerfreundliches Wohnumfeld soll durch ein die Be-
bauung gliederndes anspruchsvolles Grin- und Freiflachenkonzept sichergestellt
werden.

Es sollen unterschiedliche Bau- und Eigentumsformen sowie verschiedener Woh-
nungstypen und —gréfken gemischt werden, Geschosswohnungsbau soll nur in
zuriickhaltendem Umfang in Ubergangsbereichen in kleinen Einheiten (wie Urisberg



1.2

11.2.1

riickhaltendem Umfang in Ubergangsbereichen in kleinen Einheiten (wie Urisberg 1)
vorgesehen werden.

Nahezu alle Gebaude sind nach Sid-Sudwest ausgerichtet, um ohne Probleme z.B.
Solaranlagen, Niedrigenergiehduser oder Passivhauser errichten zu kénnen.

Das stadtebauliche Konzept wird getragen von ausgepragten grinen Achsen in nord-
sudlicher und in ostwestlicher Richtung, die sich in der Gebietsmitte kreuzen. In den
grunen Achsen liegt ein vom Fahrverkehr weitgehend unabhangiges Fullwegenetz,
das von allen Seiten auf kurzem Wege erreichbar ist und alle wichtigen infrastruktu-
rellen Einrichtungen verbindet.

Durch die grinen Achsen und an den auf3eren Randern angeordnete Erschlielungs-
stral’en entstehen unterschiedlich grof3e Baufelder, die flexibel ausgestaltet werden
kénnen. Die in den verschiedenen Feldern im Rahmenkonzept vorgestellten Gebau-
detypen sind im Rahmen des entwickelten Rasters austauschbar. Ebenso variabel
sind die Moglichkeiten der FeinerschlieBung innerhalb der einzelnen Baufelder, ab-
hangig insbesondere von der Art der Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

ERSCHLIESSUNG
STRASSEN

Die Baufelder westlich der Nord-Sid verlaufenden Grinachse werden Uber den Mih-
lenweg erschlossen. Da die Einmindung des Mihlenweges in die Radolfzeller Stra-
Re sehr beengt ist, wird eine zweite Anbindung geschaffen, die auf der Hohe des
Dorfbachweges nach Osten abzweigt und Uber das Grundstiick FlIst. Nr. 8370 an ei-
nem relativ Ubersichtlichen Punkt an die Radolfzeller Stralle angebunden ist. Diese
Strale muss im Bereich der Querung der grinen Achse so gestaltet werden, dass er
fur die querenden Radfahrer und Ful3ganger keinen Gefahrenpunkt darstellt.

Uber diese neue Anbindung an die Radolfzeller Strale werden auch die Baufelder im
mittleren Teil des Gebietes durch einen erganzenden, nach Suden abzweigenden
Stichweg erschlossen, der auf der Héhe des Zergleweges am Ende der Ost-West
verlaufenden Griinachse in einen kleinen Platz mindet. An diesen Platz wird auch
der Zergleweg angeschlossen, so dass die Einmindung des Zergleweges in die
Riedstralle zur Entscharfung des gefahrlichen Knotenpunktes fur den Fahrverkehr
aufgehoben werden kann. Fur FuBganger und Radfahrer kann sie in verminderter
Breite erhalten bleiben.

Zur Erschlielung des Gartnereigelandes wird eine neue, vom Knotenpunkt Radolfzel-
ler Stralle abgeldste Anbindung an die Riedstrale durch Verlangerung des in Ost-
West-Richtung verlaufenden Teilstlicks der Brandenburger Stral’e geschaffen. Die
neue Anbindung an die RiedstralRe kann einen Beitrag leisten zur Entspannung der
weiter stdlich vorhandenen, zum Teil Uberlasteten Anschlusspunkte. Auf eine Ver-
knipfung zur Radolfzeller StralRe wird verzichtet, um ungewollte Durchgangsverkehre
von vornherein auszuschlieRen.

Fir die ErschlieBung der einzelnen Baufelder ist ein untergeordnetes Feinerschlie-
Rungsnetz erforderlich, das je nach Gebaudetypen und der Art der Unterbringung der
Stellplatze auszugestalten ist.



11.2.2

11.2.3

11.2.4

FUSS- UND RADWEGE

Das Rahmenkonzept sieht ein vielfaltiges FulR- und Radwegenetz vor. Neben dem

weitgehend unabhangigen Wegenetz innerhalb der griinen Achsen sind weitere Ver-

bindungen aufgenommen:

= zwischen dem Ende des Mihlenweges und der Mannheimer Stral3e (bestehender
Weg),

= zwischen dem Ende des Muhlenweges und der Grinachse noérdlich der Kinderta-
gesstatte

= zwischen Zergleweg und Brandenburger Stral’e (bestehender Wegq),

= Das FeinerschlieBungsnetz innerhalb der einzelnen Baufelder wird an die griinen
Achsen mit FuBwegen angeschlossen.

PARKPLATZ ROSSLE UND EDEKA

Zur Zeit befindet sich ein vom Mihlenweg aus erschlossener Parkplatz fir das Gast-
haus Rdéssle und den Edekamarkt sudlich dieser Gebaude. Der Zuschnitt und die Zu-
fahrt des Parkplatzes sind durch die derzeitigen Grundstiicksverhaltnisse als unglins-
tig zu bezeichnen. Im Rahmen eines Umlegungsverfahrens kénnte der Zuschnitt ver-
bessert werden. Ein entsprechender Vorschlag ist in das Rahmenkonzept aufge-
nommen. Der Parkplatz kdnnte zusatzlich Uber die sudlich angeordnete Stichstralie
gefahrlos erschlossen und gleichzeitig auf ca. 55 Stellplatze vergréRert werden. Dies
erscheint sinnvoll, da er sich in relativ zentraler Lage befindet und er — wie bereits
heute - mehrfach genutzt werden kann.

LEITUNGEN

Im Gebiet des Rahmenkonzeptes befinden sich eine Vielzahl von Leitungen, zum Tell
sind sie nicht bzw. nur mit einem nicht zu vertretenden Aufwand zu verlegen.

ABWASSER

Der grol’e Abwassersammler, der das Gebiet von Norden nach Siuden durchzieht
sowie der vom Muhlenweg kommende, der auf Hohe des Zergleweges in die Nord-
Sud verlaufende Leitung einmundet, kénnen nicht verlegt werden und sind bei der
Planung zu berucksichtigen.

WASSERVERSORGUNG
Die Wasserleitung, die sich im Zergleweg befindet, kann nach den vorliegenden Pla-
nungsutberlegungen erhalten bleiben.

GAS
Die neben der Wasserleitung liegende Gasleitung, die das Wohngebaude Zergleweg
6 in der Mitte des Gebietes versorgt, kann ebenfalls erhalten bleiben.

STROM

Im sudlichen Teil des Sagereigrundstiickes quert eine Kabeltrasse in Ost-West-
Richtung das Gebiet. Diese Leitung kann ebenfalls erhalten bleiben.

Die Versorgung des Wohngebaudes Zergleweg 6 muss verlegt werden. Dies kann im
Zusammenhang mit der Versorgung der neu geplanten Gebaude erfolgen.

Eine Ubersicht tber die im Gebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen ist
der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Die fur die Versorgung des Gebietes erforderliche Trafostation am Muhlenweg wird
nach Suden unmittelbar neben den Wendehammer verlagert.



1.3

1.4

INFRASTRUKTUREINRICHTUNGEN

Im Bereich des Rahmenkonzeptes ist ein Bewohnerzentrum in Kombination mit Kin-
dertagesstatte und Kindertreff, evil. Raum fur kulturelle Zwecke bzw. Mehrfachnut-
zungen vorzusehen. Da diese Einrichtungen einen erheblichen Flachenbedarf haben
— insbesondere durch die Vorgabe, dass sie an die zusammenhangenden Grlnstruk-
turen angelagert werden sollen, um diese als erweiterte Freiflache mitnutzen zu kén-
nen —, hangt das Rahmenkonzept und der stadtebauliche Entwurf wesentlich von de-
ren Standort ab.

Da die Einrichtungen fir den gesamten Bereich Ohmdwiesen bereitgestellt werden
sollen und fur das Bewohnerzentrum Haushaltsmittel in die mittelfristige Finanzpla-
nung ab dem Jahr 2005 aufgenommen worden sind, ist es sinnvoll, einen Standort
innerhalb eines ersten Bauabschnittes vorzusehen, also im Bereich Mihlenweg. Au-
Rerdem erscheinen insbesondere die Standorte im Bereich der jetzigen Gartnerei
Degen oder in unmittelbarem Anschluss an die bestehende Bebauung an der Radolf-
zeller Straflde aufgrund ihrer Randlage nicht sinnvoll.

Es wurden vorrangig drei Standorte am Mihlenweg untersucht:

» Lage unmittelbar angrenzend an Ohmdwiesen Il und die Bebauung an der
Brandenburger Stra3e ganz im Siden der Sagerei Bauer,

= Lage unmittelbar angrenzend an das Gasthaus Rdssle ganz im Norden des Berei-
ches,

= Lage in der Mitte des Bereiches an der griinen Achse.

Nach Abwagung der Vor- und Nachteile wurde dem erstgenannten Standort ganz im
Suden des Bereiches aus nachfolgenden Grinden der Vorzug gegeben und in die
weitere Planung aufgenommen:

= Bewohnerzentrum und Kindertagesstatte bilden den Verknipfungspunkt fir alle
Bereiche der Ohmdwiesen.

= Sie sind von allen Seiten Uber FulRwege erschlossen.

= Die FahrerschlieRung ist sowohl von Norden Uber den Muhlenweg als auch von
Suden Uber die Mannheimer Strale aus moglich, ohne dass eine Verknupfung
der Stralien erforderlich wird.

= Die neuen Baufelder werden vom ,Ortskern“ aus entwickelt, und nicht als Erweite-
rung von ,Ohmdwiesen II“.

= Die Flache befindet sich insgesamt in stadtischem Eigentum; sie wurde nicht zu
Wohnbaulandpreisen erworben.

Zur Zeit befindet sich ein Jugendtreff im Gebaude der Sagerei Bauer, dieser soll wei-
ter genutzt werden kénnen, bis ein neuer Jugendtreff im Berchengebiet realisiert ist.

GRUN- UND FREIFLACHEN, SPORT- UND SPIELFLACHEN

Mit den geplanten grinen Achsen wird ein gebietsinternes Grin- und Freiflachenkon-
zept entwickelt, das den zukunftigen Bewohnern fur Freizeit- und Sportaktivitaten zur
Verfugung steht, die Bebauung angemessen gliedert und mit den umliegenden Grin-
strukturen vernetzt ist.

Die Achsen (6ffentliche Grunflachen) sind in Teilen so breit, dass in ihnen Spielplat-
ze, Spielwiesen und sonstige Aufenthaltsbereiche gestaltet werden kdnnen. Einzelne
Bereiche sollen platzartig angelegt und z.B. mit wassergebundenen Decken versehen
werden, andere Bereiche als offene Wiesen, wieder andere mit dichten Baumda-
chern.

Eine besondere Bedeutung erhalt die Grinachse im Umfeld der Kindertagesstatte
und des Bewohnerzentrums.
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11.5.1

11.5.2

11.5.3

Im sidlichen Ubergangsbereich zu Ohmdwiesen Il ist ein offenes Spielfeld angeord-
net, ein normgerechter Bolzplatz soll wegen der auf allen Seiten angrenzenden
Wohnbebauung nicht vorgesehen werden.

Als belebendes Element soll in die zentralen Grinflachen mindestens ab der Ach-
senmitte nach Siden ein Bachlauf integriert werden. In diesen Bach sollen auch die
anfallenden Oberflachenwasser gefihrt werden. Der Bachlauf mindet in den im Be-
reich Ohmdwiesen Il vorhandenen Graben.

BEBAUUNG

Die vorhandene, umgebende Bebauung ist sehr heterogen, von aufgelockerten Ein-
familienhusern im Westen und Nordosten, kleineren eingestreuten Mehrfamilien-
hausern, langen 4-geschossigen Zeilenbauten und 9- bis 10-geschossigen Hochhau-
sern an der Brandenburger Stral’e bis zu 5-geschossigem grof3volumigem Woh-
nungsbau in Ohmdwiesen |I.

Um dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, gerecht zu werden
und aufgrund der umfangreichen Grinflachen und Flachen fir infrastrukturelle Ein-
richtungen, soll in den neuen Baufeldern eine mdglichst hohe Dichte angestrebt wer-
den.

Ausgehend vom Ortskern soll dies jedoch vorrangig in Form von verdichteter Einfami-
lienhausbebauung erfolgen, Geschosswohnungsbau ist nur in den Ubergangsberei-
chen und auch dort nur in kleineren Einheiten vorgesehen.

BEBAUUNG MUHLENWEG

In den vom Muhlenweg aus erschlossenen Baufeldern wird eine verdichtete Einfami-
lienhausbebauung Uberwiegend in Form von Doppelhdusern und Reihenhausgrup-
pen sowie wenigen Einzelhdusern vorgeschlagen. Die Abstande zwischen den Ge-
bauden sind grundsatzlich so bemessen, dass eine zweigeschossige Bebauung zu-
ziuglich zurlGckversetztem Attikageschoss oder Dachgeschoss optimal besonnt wird.

Zur Feinerschlie3ung des sudlichen Baufeldes wird eine Ringstral’e erganzt.

BEBAUUNG MITTLERER BEREICH

Im mittleren Bereich wird in unmittelbarem sudlichen Anschluss auf die vorhandene,
zum Teil recht kleinteilige Bebauung mit Doppelhausern und Einfamilienhausern rea-
giert. Sldlich der Ost-West verlaufenden ErschlieBungsstrale werden Uberwiegend
Reihenhauser vorgeschlagen, um eine angemessene Dichte zu erreichen. Hier muss
sowohl auf die intensive Bebauung im Suden an der Brandenburger Stral3e reagiert
werden, gleichzeitig missen aber die kleineren Gebaude im Osten bertcksichtigt
werden.

BEBAUUNG GARTNEREI

Fir den Bereich der Gartnerei wird eine Mischung von Reihenhdusern, Stadthausern
und Mehrfamilienhausern vorgeschlagen.

Entlang der RiedstralRe soll durch eine im Mittel Ill-geschossige Randbebauung mit
kleineren Mehrfamilienhdusern eine neue Raumkante geschaffen werden. An der
Brandenburger Stral’e wird die von Suden kommende Bauflucht aufgenommen und
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eine Reihe von lll-geschossigen Stadthausern vorgeschlagen. Auf den inneren Fla-
chen werden vier Reihenhausgruppen angeordnet.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach den Ausfuhrungen im FNP ist in Konstanz von einem umgangreichen Wohn-
raumbedarf auszugehen. Der FNP verweist auf die Grundsatze des Regionalplans
nach dem die Siedlungsentwicklung auf die Siedlungsbereiche zu konzentrieren ist,
die auf die bestehenden und geplanten Einrichtungen des &ffentlichen Personennah-
verkehrs und der Infrastruktur ausgerichtet sind. Nach diesen Anforderungen und un-
ter Berlcksichtigung des Ergebnisses der landschafts-6kologischen Bewertung wur-
de das Gebiet Zergle als geplante Wohnbauflache in den FNP aufgenommen.

Die Flache entlang dem Mihlenweg (Grundstiicke der Sagerei) und die Gartnerei im
Osten an der RiedstralRe sind im FNP als Wohnbauflachen dargestellt.

GRUNDERWERBSMODELL

Nach dem Grunderwerbsmodell stellt die Stadt Konstanz dann Bebauungsplane auf,
wenn sich 60 % der Flache im Eigentum der Stadt befindet. Zwischenzeitlich konnte
die Stadt das Grundstiick der aufgegebenen Sagerei Bauer erwerben. Damit und mit
den wenigen anderen stadtischen Grundstiicken sind bezogen auf das Gesamtgebiet
LZergle“ 48 % der Flache in stadtischem Eigentum.

Bezogen auf das vorliegende Bebauungsplangebiet ,ZERGLE | befinden sich ca.
64 % der Flache im Eigentum der Stadt (Stand: 6ffentliche Auslegung).

LAGE UND GROSSE DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES ,,ZERGLE I

Das Gebiet ,ZERGLE I“ umfasst die Grundstiicke des ehemaligen Sagewerks Bauer
sowie die ndrdlich daran angrenzenden Flachen bis zur Radolfzeller Stral’e. Eben-
falls einbezogen ist die flr die zweite Anbindung an die Radolfzeller Stral3e erforderli-
che Erschliellungsstraflte mit der nérdlich von dieser angeordneten Bebauung.

Im Westen ist das Gebiet begrenzt vom Muhlenweg und dem Baugebiet Gerstacker-
Lindenbihl, im Stiden von der Mannheimer StraRe und dem das Baugebiet Ohmd-
wiesen Il im Norden abschlieBenden FuBweg, im Sudosten vom Baugebiet Ohmd-
wiesen. Die Abgrenzung ist im einzelnen dem Lageplan zu entnehmen.

Das Planungsgebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 4,04 ha.
BAUGRUND

1970 wurde in Wollmatingen fir die Planung eines Abwasserhauptsammlers eine
Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Funf der damals insgesamt neun niederge-
brachten Bohrungen liegen im Gebiet des Bebauungsplanes Zergle.

Der Untergrundaufbau stellt sich anhand der Bohrungen wie folgt dar:

Die oberste Schicht besteht aus 0,30 m Mutterboden bzw. bis zu 0,60 m Mutterboden
mit Auffullung aus kiesigem Material. Im sudlichen Bereich (auf dem Flurstick
7513/1) wurde eine Aufflllung mit Bauschutt von ca. 1,50 m Starke angetroffen.

Die darunter liegenden Schichten bestehen bis zur Aufschlusstiefe von ca. 7,00 m
Uberwiegend aus sandigem, kiesigem Schluff, der im noérdlichen Bereich von Kies-
schichten und im sudlichen Bereich von Tonschichten unterschiedlicher Machtigkeit
durchsetzt bzw. Uberlagert wird.
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Insgesamt ist der vorgefundene Schichtaufbau von Bohrung zu Bohrung sehr unter-
schiedlich und lasst keine Gesamtbeurteilung des Baugrundes zu.

Das Baugrundgutachten kann bei den EBK eingesehen werden.

ANGRENZENDE BEBAUUNGSPLANE

Das Planungsgebiet ist von rechtskraftigen Bebauungsplanen umgeben:

im Nordosten: )
= Bebauungsplan ,Uberlangerbohl®, in Kraft getreten am 28.06.1988

im Suden: )
= Bebauungsplan ,,(__)hmdwiesen Ost", in Kraft getreten am 18.07.1964
= Bebauungsplan ,Ohmdwiesen Il in Kraft getreten am 03.02.1993

im Westen
= Bebauungsplan ,Gerstacker Il, Abschnitt C Eichbuhlstral3e®, in Kraft getreten am
19.01.2000.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
ERSCHLIESSUNG
STRASSEN

Das Planungsgebiet wird Gber den Mihlenweg und eine neue, nach Osten auf der
Hoéhe des Dorfbachweges abzweigende Anbindung an die Radolfzeller Stral’e er-
schlossen.

Der Muhlenweg bleibt im wesentlichen in seinem jetzigen Ausbaustandard erhalten
mit einer Breite von 5,5 m. Im nérdlichen Teilstlick bis zum Dorfbachweg hat er auf-
grund der zur Verfliigung stehenden Grundstiicksbreite nur einen einseitigen Geh-
weg, ab dem Dorfbachweg nach Suden werden beidseits 2,0 m breite Gehwege —
soweit noch nicht vorhanden — erganzt.

Die abzweigende Stral’e zur Radolfzeller Stral3e ist mit einer Breite von 5,5 m und ei-
nem einseitigen, 1,5 m breiten Gehweg geplant. Diese ErschlieBung ist u.a. auch
dringend in der Bauphase erforderlich, damit nicht samtliche Fahrzeuge nur tUber den
Anschluss Muhlenweg — Radolfzeller Stra3e an- und abfahren kénnen.

Die davon sudlich liegenden Baufelder werden mit kleinen Ringstra3en erschlossen.
Das ndrdlich liegende Baufeld wird mit einer kurzen StichstralRe, die sldlich des
Parkplatzes fur den Lebensmittelmarkt und das Gasthaus Rdéssle angelegt wird, an-
gebunden. Von diesem Stichweg aus kann auch eine zusatzliche Zufahrt auf den
Parkplatz gefuihrt werden. Da die Bebauung dieses Baufeldes aufgrund der Vorbelas-
tung durch vorhandene Leitungen bereits eingeschrankt ist und trotzdem befriedigen-
de Wohnverhaltnisse geschaffen werden sollen, ist eine alternative Erschlielung
durch eine Stichstra’e von Suden nicht berlcksichtigt worden.

VII.1.2 FUSS- UND RADWEGE

Innerhalb der grinen Achsen werden vom Fahrverkehr unabhangige Ful3- und Rad-
wege angelegt. Der nach Norden verlaufende Ful- und Radweg fuhrt Gber das
Grundstiick Flst. Nr. 8362/1 zur Radolfzeller Stral3e, und ist insbesondere fir den



Weg zur Schule von Bedeutung. Er wird fur den Ful3- und Radweg mit einem 2,0 m
breiten Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit gesichert.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden Bedenken gegen das festgesetzte
Gehrecht vorgetragen. Es wird deshalb nochmals betont, dass das Gehrecht nicht
mitten Uber den Parkplatz (Edeka-Markt) verlauft, sondern dstlich des Edeka-Marktes
entlang der Ostlichen Grundstlicksgrenze. Dieses Gehrecht ist eine Fortsetzung des
in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Hauptfullweges durch die in gleicher Richtung
verlaufende Griinzone. Er ist aus stadtebaulichen Griinden dringend erforderlich ins-
besondere als sichere FulRwegverbindung zu Schule und Kindergarten.

Ein weiterer FuBweg wird nérdlich der geplanten Kindertagesstatte vom Muihlenweg
zur Grunachse gefuhrt. Der vorhandene Fulwege vom Ende des Muhlenweges zur
Mannheimer Stral3e wird in die Planung aufgenommen.

VI1.1.3 PARKIERUNG UND STELLPLATZE

Die geplanten Strallenbreiten von mindestens 5,0 m lassen das Parken auf 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zu, mit Ausnahme eines schmalen Ringweges. Zusatzlich wer-
den offentliche Stellplatze an zwei Stellen am Muhlenweg (insgesamt 12 Stellplatze)
aufgenommen.

Die fur die Wohnbebauung erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken
nachzuweisen. Im Bebauungsplan sind die Garagenstandorte nicht im einzelnen fest-
gesetzt. Alternativ kdnnen sie als eigenstiandige Gebaude, als Anbauten, in die
Wohngebaude integriert oder als Tiefgaragen errichtet werden. Die Lage der Stell-
platze ist ebenfalls nicht festgesetzt. Aus Grinden des Bodenschutzes sind Stellplat-
ze wie auch Garagenzufahrten in wasserdurchlassigem Material herzustellen

Da erfahrungsgemaf im Mittel mehrere Fahrzeuge je Haushalt vorhanden sind, wer-
den je Wohneinheit 1,5 Stellplatze gefordert. Sofern gentigend Platz vor den Garagen
zur Verflugung steht, kbnnen die Garagenvorplatze auf die erforderliche Stellplatzzahl
angerechnet werden.

VIl.1.4 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sicher-
gestellt.

VI1.1.5 ABWASSERBESEITIGUNG UND OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das Planungsgebiet ,Zergle |“ wird im modifizierten Trennsystem entwassert. Das
anfallende Schmutzwasser wird an den das ErschlieBungsgebiet durchquerenden
Hauptsammler ,Universitat* angeschlossen. Der Hauptsammler flie3t direkt zur Klar-
anlage, d.h. es findet keine Durchmischung des im Gebiet anfallenden Schmutzwas-
sers mit nicht vorentlastetem Mischwasser statt.

Das im Gebiet anfallende Oberflachenwasser von 6ffentlichen und privaten Flachen
wird in Regenwasserkandlen gesammelt und an verschiedenen Punkten in die
geplante, in der offentlichen Grinachse verlaufende offene Rinne eingeleitet. Um
eine moglichst flache, mit geringer Tiefe verlaufende Regenwasserrinne planen zu
kénnen, miussen die erforderlichen Regenwasserkanale unter Dauerstau betreiben
werden. Dies fuhrt zu keinen nennenswerten betrieblichen Nachteilen. Die Entwasse-
rungsrinne wird am sudlichen Rand des Planungsgebietes an die bestehende Ent-
wéasserungsmulde des Baugebietes ,Ohmdwiesen 11 angeschlossen. Im nérdlichen
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Teil der Grinachse wird das Regenwasser in einer gepflasterten Rinne gefuhrt. Mit
Hilfe kleinerer Schwellen wird die im Gelande vorhandene Gefalleneigung von ca. 4
% Uberwunden.

Um zu vermeiden, dass die Rinne stdlich des Grliinachsenkreuzes nur wahrend des
Regenereignisses Wasser fuhrt, wird Wasser aus der im Muhleweg vorhandenen
Wasserleitung eines Trinkwasserbrunnens zugefuhrt. Weitere Ausfihrungen hierzu
siehe Begrundung zum Grunordnungsplan, Ziff. 4.2.2.

Das vorgesehene Entwasserungskonzept wurde mit dem Landratsamt, Dezernat
Umweltschutz und Wasserwirtschaft im Grundsatz abgestimmt. Das erforderliche
wasserrechtliche Genehmigungsverfahren wird rechtzeitig durchgefihrt.

VII.1.6 LEITUNGEN UND LEITUNGSRECHTE

VII.2

VII.2.1

Im Planungsgebiet sind eine Reihe von Leitungen vorhandenen, fir die, soweit sie
nicht in 6ffentlichen Verkehrs- oder Grinflachen liegen, Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungstrager im Plan ausgewiesen sind. Die Leitungen sind unter Ziff. 11.2.4
aufgefuhrt und in der Anlage zeichnerisch dargestellit.

Die Eigentumer der von den Leitungsrechten betroffenen Grundstlcke durfen keine
MaRnahmen vornehmen, die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen ge-
fahrden. Der jederzeitige Zugang zu den Leitungen und Schéchten ist zu gewahrleis-
ten.

Im Bereich der Leitungsrechte sind Gebaude und Nebenanlagen unzulassig, ausge-
nommen Stellplatze. Garagen bzw. Carports sind ausnahmsweise dann zulassig,
wenn die Bauteile (Gewicht max. 2 t), die sich innerhalb des Leitungsrechts befinden,
jederzeit vom Leitungstrager entfernt werden kénnen. Die Kosten tragt in diesem Fal-
le der Grundstickseigentimer.

Bei der Grundung von Gebauden in der Nahe der Leitungen sind diese und deren
Tiefenlage besonders zu beachten.

BEBAUUNG UND NUTZUNG

Die wesentlichen Ziele und Auswirkungen der Bebauung sind in den Ziffern 11.1 —
Stadtebauliches Konzept - und Ziffer 11.5 ff. — Bebauung — bereits beschrieben.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die neu geplanten Wohngebaude werden in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in den Bebauungsplan einbezogene vorhandene Bebauung an der Radolfzeller
StralRe wird entsprechend ihrer Nutzung bzw. der Umgebungsbebauung als Misch-
gebiet gemal § 5 BauNVO ausgewiesen. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft
der Grundschule werden Vergnlgungsstatten aller Art ausgeschlossen. Ebenfalls
ausgeschlossen werden Tankstellen.

Fir das Mischgebiet am Einmundungspunkt des Muihlenweges in die Radolfzeller
Stralde wird nur die Art der baulichen Nutzung sowie die Uberbaubare Grundstiicks-
flache festgesetzt, nicht aber das Mal} der Nutzung. Bauvorhaben in diesem Bereich
richten sich also im Ubrigen nach § 34 BauGB.
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VI1.2.2 FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF

Im Suden des Planungsgebietes ist eine Flache fiur den Gemeinbedarf fur eine Kin-
dertagesstatte und ein Bewohnerzentrum ausgewiesen. Festsetzungen Uber das
Mal} der Nutzung, die Bauweise usw. sind hier nicht aufgenommen, um einen ausrei-
chenden Spielraum flr die zuklnftige architektonische Gestaltung offen zu halten.

VI1.2.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
UND BAUWEISE

Das Mal der baulichen Nutzung ist so festgesetzt, dass ein angemessener Ubergang
zur bestehenden Bebauung geschaffen wird. Dies betrifft sowohl die Bauweise, die
zuldssige Zahl der Vollgeschosse als auch die Dachneigung.

In den nordlich der Ost-West gerichteten Grinachse bzw. der neuen Erschlielungs-
stralle liegenden Baufeldern sind zweigeschossige Gebaude mit in der Regel 25° bis
30° geneigten Dachern festgesetzt. Nordlich der neuen ErschlieBungsstralle sind in
Anlehnung an die vorhandene Bebauung ausschlielich Einzel- und Doppelhauser
zugelassen. Im kleinen Baufeld ndrdlich der Grinachse sind, um das erforderliche
Mal an Verdichtung zu erreichen, zwei kleinere Reihenhausgruppen aufgenommen.

Sudlich der Grunachse sind unmittelbar entlang der Grinzuge ausschlief3lich Einzel-
und Doppelhduser zulassig, im ubrigen Bereich sind nur Hausgruppen festgesetzt.
Mit den hier mdglichen Attikageschossen bei etwas grolReren Gebdudehdhen und
flacheren Dachneigungen wird ein maRvoller Ubergang zu der mehrgeschossigen
Flachdachbebauung in Ohmdwiesen |l geschaffen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen bestimmt. Um einen Ab-
stand von mindestens 15 m zwischen der zweigeschossigen Bebauung zu sichern,
ist die Tiefe der Uberbaubaren Grundstlicksflache westlich der Nord-Sid gerichteten
Grunachse in der Regel mit nur 10 m festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass
insbesondere bei Reihenhdusern dies durch die Breite der einzelnen Parzellen aus-
geglichen wird. Sofern zu der jeweils sudlich angrenzenden Uberbaubaren Grund-
stlcksflache ein Abstand von mehr als 15 m eingehalten wird, dirfen die Baugrenzen
fur Balkone, Wintergarten, Erker 0.4. um maximal 2,0 m uberschritten werden, da
dann davon ausgegangen werden kann, dass die Nachbargrundstlicke nicht beein-
trachtigt werden.

VII.2.4 HOCHSTZULASSIGE ZAHL AN WOHNEINHEITEN

Aufgrund der Problematik bei der Anordnung von Garagen und Stellplatzen in ausrei-
chender Anzahl sowie zur Sicherstellung des geplanten Baugebietstypes durfen nicht
mehr als zwei Wohneinheiten je Gebaude vorgesehen werden. Lediglich flr das neu
geplante Gebaude auf Grundstick Flst. Nr. 8362 (zur Bertcksichtigung eines vorlie-
genden Baugesuches) sowie das in das Planungsgebiet eingezogene Gebaude an
der Einmindung der neuen ErschlieBungsstral’e in die Radolfzeller Stralle (Misch-
gebiet) sind die Zahl der Wohneinheiten nicht begrenzt.

VI1.2.5 NEBENANLAGEN

Je Grundstlck sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache nur ein Neben-
gebaude mit einer GroRenbegrenzung von max. 20 cbm zugelassen. Damit soll einer
Vielzahl von sonst mdglichen Schuppen, Gewachshausern 0.8. und der Unterbre-
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chung der Garten- und Griinzonen vorgebeugt werden. Dies ist insbesondere wegen
der oben erwahnten Verzahnung der Durchgrinung geboten.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Dem Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan beigefligt, erarbeitet vom Blro Faktor
Grun, Denzlingen. Auf die Begriindung zum Grinordnungsplan wird verwiesen.

EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung vom Buro Faktor Grun, Denzlingen, erarbeitet und in die Abwagung eingestellt.
Der erforderliche Ausgleich kann nicht innerhalb des Planungsgebietes geleistet wer-
den. Auf die Ausfiihrungen in der Begrindung zum Grinordnungsplan wird verwie-
sen.

Im folgenden werden das Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Seite 20
des GOP), die AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des Planungsgebietes (Ziff. 5.4 des
GOP) sowie die Zuordnung von Ausgleichsmafnahmen (Ziff. 5.5 des GOP) wieder-
gegeben:

ERGEBNIS DER EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die Versiegelung durch die Erschliellungsstraen ist (hach Abzug der entsiegelten Fla-
chen) nicht mit einem Eingriff verbunden, wahrend fir die Versiegelung auf den Bau-
grundsticken ein Eingriff von 5.100 m? Versiegelungsflache verbleibt. Diesem Eingriff
wird mit Verbesserungsmalnahmen fiir die Schutzgiiter OBERFLACHENWASSER, AR-
TEN und BIOTOPE UND LANDSCHAFTSBILD/ERHOLUNG begegnet. Die Verbesse-
rungsmallnahmen beziehen sich im wesentlichen auf die Aufwertung / Erweiterung des
Zerglebaches, die Schaffung einer qualitatvollen, intensiv bepflanzten Griinzone und die
Anpflanzungen auRerhalb des Planungsgebietes. Eingriffe in die Schutzgiter KLIMA und
GRUNDWASSER sind nicht zu erwarten.

Die MaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und planungsrechtlich zugeord-
net.

Vermeidbare Beeintrachtigungen werden unterlassen (Vermeidungsgebot). Die verblei-
benden unvermeidbaren Beeintrachtigungen kdnnen bei Durchfihrung der genannten
MafRnahmen ausgeglichen werden.

5.4 AUSGLEICHSMASSNAHMEN AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES

Da der Eingriff durch die genannten MaRnahmen innerhalb des Planungsgebietes nicht
vollstdndig ausgeglichen werden kann, werden weitere AusgleichsmalRnahmen auler-
halb des Bebauungsplangebietes vorgesehen.

Auf der Ausgleichsflache S3 (Biotopentwicklungsflache im Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan; Wiesenflache seitlich des Muhlegrabens) sind Gehdlzpflanzungen entlang
des Weges und im Umfeld des Baches vorgesehen (s. Karte).

Geplant ist eine wegebegleitende Baumbepflanzung mit Walnussbdumen im Abstand
von ca. 20 m (auf ca. 210 Ifm) um noch ausreichend Blick auf den Muhlebach freizuhal-
ten. Im Umfeld des Baches sind punktuelle Bepflanzungen mit Strauchweiden (Salix pur-
purea, Salix caprea) an zwei Stellen vorgesehen (FIst. 7350, 7351, 10288, 10289, 7352).
Die Anpflanzung ist mit Weiden regionaler Herkunft vorzunehmen. Zu empfehlen ist der
Schnitt von Stecklingen aus dem unmittelbaren Umfeld. Ein Herkunftsnachweis ist der
Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Die Ausgleichsflache befindet sich im Besitz der Stadt Konstanz. Sie liegt innerhalb des
Bebauungsplanes ,Eichbuhlstralle* und wurde dort ebenfalls als Biotopentwicklungsfla-
che ausgewiesen, ohne jedoch die oben genannten Mallnahmen vorzusehen.
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5.5 ZUORDNUNG VON AUSGLEICHSMASSNAHMEN
5.5.1 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

Grundsatzlich kénnen (und sollen) die Kosten fur die AusgleichsmaRnahmen den Ein-
griffsverursachern zugeordnet werden. Dabei ist immer zu unterscheiden zwischen

- den Eingriffen, die durch die Erschlieffungsstralen verursacht werden und

- den Eingriffen, die auf den einzelnen Baugrundstiicken zu erwarten sind.
Der Teil der Eingriffe, der durch die ErschlieBungsstra’en verursacht wird, wird tber die
ErschlieBungsbeitrage abgerechnet. Der Teil der Eingriffe, der auf den Baugrundstiicken
stattfindet, wird Uber die von der Stadt Konstanz erlassene Kostenerstattungssatzung
abgerechnet. Auf Basis dieser Kostenerstattungssatzung kénnen die Kosten der Aus-
gleichsmalinahmen anteilig den Baugrundstliicken zugeordnet und von den Bauherren
eingefordert werden.
Die AusgleichsmalRnahmen, die auf den Baugrundstiicken festgesetzt werden (Bepflan-
zungen, wasserdurchlassige Beldge etc.), werden von den jeweiligen Bauherren selber
durchgefiihrt und getragen und erscheinen nicht in der Kostenbilanz.

5.5.2 AUSGLEICHSMASSNAHMEN FUR DIE EINGRIFFE DURCH DIE
ERSCHLIESSUNG

Entsprechend der durchgefihrten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (...) kdnnen die mit
dem Bau der ErschlieBungsstrallen verbundenen Eingriffe vollstdndig den geplanten
EntsiegelungsmalRnahmen zugeordnet werden. Fur die ErschlieBung wird also kein Ein-
griff konstatiert, so dass diesbezlgliche Ausgleichsmal3nahmen nicht geltend gemacht
werden.

5.5.3 AUSGLEICHSMASSNAHMEN FUR DIE EINGRIFFE AUF DEN
BAUGRUNDSTUCKEN

Bezlglich des Schutzgutes boden verbleibt fir die Eingriffe auf den Baugrundstiicken ein
Umfang von ca. 5100 m? (neu) versiegelter Flache. Dieser Eingriff wird durch Verbesse-
rungen fur die anderen Schutzguter innerhalb und aul3erhalb des Planungsgebietes aus-
geglichen:

= innerhalb des Planungsgebietes
MafRnahmen innerhalb der Biotopentwicklungsflache der von Nord nach Sud verlau-
fenden Griinzone
- Anpflanzungen der durchgehenden Baumreihe aus mittel- bis grokronigen Laub-
baumen (ca. 32 Baume)
- Erweiterung / Wasserbeschickung des Zerglebaches auf 130 Ifm im sudlichen Teil
des Planungsgebietes; naturnahe Bepflanzung entlang des Zerglebaches

= auRerhalb des Planungsgebietes
Biotopentwicklungsflache S 3 gemall FNP; MalRnahme auf Flst. 7350, 7351, 10288,
10289, 7352. Anpflanzung von einer Walnussbaumreihe und Weiden (siehe Kap. 5.4)

Diese MalRnahmen dienen der 6kologischen Aufwertung. MaRnahmen, deren Schwer-
punkt vornehmlich gestalterischer Art ist, wie die Ausbildung der gepflasterten Regen-
wassermulde im nérdlichen Teil der Griinzone oder die Anlage eines Brunnens auf dem
zentralen Platz werden nicht als Ausgleichsmalinahmen kostenmafig geltend gemacht.
Die genannten AusgleichsmaRnahmen bilden eine sogenannte Sammelausgleichsmaf}-
nahme. Diese wird den Baugrundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, im Sinne
des § 9 (1a) BauGB in Verbindung mit § 1a (3) BauGB zugeordnet. Die Verteilung erfolgt
aufgrund des in der Kostenerstattungssatzung begriindeten Verteilungsschlissels.
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5.5.4 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER ZUORDNUNG

Zusammenfassend erfolgt die Zuordnung von Eingriffen und Ausgleich entsprechend der
folgenden tabellarischen Darstellung:

EINGRIFF AUSGLEICHSMASSNAHME FINANZIERUNG DER
AUSGLEICHSMASSNAHME
Bau der Erschlie- | Nicht erforderlich Es fallen keine erschlie-
Rungsstralien Bungsbeitragsfédhigen Kosten
an
Eingriff auf den | SammelausgleichsmalRinahme Kostenerstattung auf Grund-
Baugrundstiicken lage der von der Stadt Kon-
Auf der Biotopentwicklungsflache | stanz erlassenen Kostener-
Gebaude/ innerhalb des Planungsgebiets | stattungssatzung
Stellplatze/ und am Mihlebach auf der Bio-
Zufahrten etc. topentwicklungsflache S 3 (ge-
malk FNP) aullerhalb des Pla-
nungsgebietes (s. Kap. 5.4)

ALTLASTEN

Um einen Uberblick und Handlungsanweisungen fir den weiteren Umgang mit den
auf dem Grundstlick des ehemaligen Sagewerks Bauer vermuteten Altlasten zu er-
halten, hat die Stadt Konstanz im Juni 2001 eine erweiterte historische Erhebung und
im August 2001 eine Detailerkundung in Auftrag gegeben.

Die Detailerkundung hat zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen gefihrt:

.Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen Bereiche mit geringer Schadstoffbelas-
tung durch Chromat und Fluorid bei den Holzlagerplatzen.

Im Bereich des Impréagniertroges ist eine Verunreinigung des Bodens bis in 4 m u.
GOK mit Fluorid und Chromat vorhanden. Die Chromatwerte liegen im Bereich der
Prufwerte nach BBSchV und sind in ihrer Konzentration als wenig giftig einzuordnen.
Der grofite Teil der Flache um den Trog ist versiegelt, so dass hier nur wenig Nieder-
schlagswasser versickert. Aufgrund des anstehenden dichten Geschiebemergels wird
eine Beeintrachtigung des tertidaren Grundwasserleiters ausgeschlossen. Die tonigen
Mergel und die dartber lagernden vorliegenden Auelehme (organische Substanzen)
sind wirksame Sorbenten fir organische und anorganische Stoffe. Fur die Hemmung
von mikrobiellen Umsetzungen durch toxische Schwermetallionen wurde bei Chromat
ein Grenzwert von 8,0 mg Cr (VI)/I ermittelt. Hierbei wirken die Schwermetallionen als
Fermentgifte, die die enzymatische Abbaukette bzw. die Atmung blockieren. Die am
Standort gemessenen Werte on max. 0.013 mgCr (VI)/I liegen weit unterhalb dieses
Grenzwertes. Beeintrachtigungen des Schichtwassers sind demzufolge nicht zu er-
warten.

Bauschuttanteile wurden nur in 2 Bohrungen angetroffen, es kann aber nicht ausge-
schlossen werden, dass hier noch vereinzelte Auffillungen auf dem Gelande statt-
fanden.

Aushubmalinahmen auf dem Grundstlck sollten durch ein Ingenieurblro begleitet
werden, das die kontaminierten Aushubmassen fachgerecht separiert und entsorgt.”

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fir das Planungsgebiet werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein
Beitrag zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung
des Baugebietes geleistet werden.
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Die ortlichen Bauvorschriften zur au’eren Gestaltung der baulichen Anlagen bezie-
hen sich in erster Linie auf die zulassige Gestaltung der Dacher, da die Dachland-
schaft eine besondere Bedeutung fur das Gesamterscheinungsbild der Siedlung hat.
Die zulassigen Offnungen im Dach sind differenziert nach dem Gebaudetyp und der
jeweiligen Dachneigung zugelassen. Dachgaupen sind nur zulassig bei Gebauden
mit einer Dachneigung ab 25°. Hier sind sie erforderlich fur die Nutzung des Dach-
raumes, sie sollen aber durch die Vorschriften auf ein Mall begrenzt werden, dass
insgesamt eine ruhige Dachlandschaft erreicht werden kann. Bei flacheren Dachern
kann durch zurlickgesetzte Attikageschosse bei der gleichzeitig zugelassenen gréie-
ren Gebaudehdhe eine sinnvolle Nutzung des obersten Geschosses (kein Vollge-
schoss) erreicht werden. Zusatzlich sind hier Dacheinschnitte oder Dachaufbauten
(Querhauser 0.a.) mdglich. Zur Minimierung der Oberflachenbelastung ist der Einbau
von unbeschichteten Metalldachern nicht zugelassen.

Garagen und Carports sind hinsichtlich ihrer Standorte im Planungsgebiet nicht fi-
xiert, da sie aber ebenfalls wesentlich zum Gesamterscheinungsbild beitragen, sind
ortliche Bauvorschriften zu ihrer Gestaltung aufgenommen. Sie sind grundsatzlich an
die Architektur der zugehdrigen Hauptgebaude anzupassen.

Die Vorschriften zur Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der Bau-
grundstlicke (z.B. Begrinung, Gestaltung von Stellplatzen und Garagenzufahrten)
sollen wohl einen Beitrag zur Gesamtqualitat des Baugebietes leisten, als auch dazu
dienen, die Eingriffe zu minimieren.

REALISIERUNG

Der Bebauungsplan ,ZERGLE [ soll Grundlage fiur die Umlegung oder Grenzrege-
lung, die ErschlieBung und die Festlegung des Vorkaufsrechts fir die Stadt bilden,
soweit diese Malinahmen im Vollzug des Bebauungsplans erforderlich werden.

Der Gemeinderat hat ergdnzend am 23.10.2003 folgendes beschlossen:

1. Die StichstraRe (VerbindungsstraRe vom Muhlenweg zur Radolfzeller Stralie)
wird im Bebauungsplan aufgenommen und erst nach Fertigstellung der Westtan-
gente gebaut.

2. In einer ersten Stufe sind nur ErschlieBungsmaflinahmen bis zu einem Mafl} von
ca. 40 Hausern vorzunehmen.

FLACHENBILANZ

GréRe des Planungsgebietes 4,04 ha 100 %
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,75 ha 43,3 %
Mischgebiet (MI) 0,55 ha 13,6 %
Strallen 0,63 ha 15,6 %
offentliche Griunflachen incl. Spielwiese 0,84 ha 20,8 %
Gemeinbedarf (Kita und Bewohnerzentrum) 0,23 ha 57 %

Lorrach, den 10.07.2003 / 24.07.2003 / 23.10.2003

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M
79540 Lérrach Chrischonastr. 9

Tel +49.7621.570 97 58 Fax +49.7621.8527
E-Mail: bettina.nocke@t-online.de
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STADT KONSTANZ
Stadiebau- und Vermessungsamit

Bebauungsplan Zergle 1*
Abwigung zum Verkehr und zur ErschiieBung
-—yird Bestandtel] der Begrindung zum Bebauungsplar=--

. Yarkohrasiustion J

Berelts am Anfang der planerischen Uberlegungen zur Entwickiung des Baugebieles

LZergle® (friher Ohmdwiesen I wurde die verkehrliche Erschiiefung von Seften der Blrge-

rinnen, des Gemeinderates und der Verwaltung als problematisch angesehen. Die Radolfzel-

ler StraBe und die Riedstrale wurden als heute schon stark belastet bewertet und es wurde

die berachfigte Frage gestellt, ob das bestehende Verkehrsnetz heute und in Zukunft noch
zusétziichen Yerkehr durch zusétzliche Wohnbebauung verkraften kinne,

Mer Ausbau des StraBennetzes in Konstanz, das Wollmatingen entlasien wird, geht

schrittwelse voran,

e Nordumfahrung Wollmatingen wurde Ende 2002 Terdiggeste 'f Die VerbindungssiraBe

zwischen der Wollmatinger StraBe und der Reichenausirale wird im Oklober 2003 erdfinet,

Mt dern Planfesisteliungsverfahren zum Ausbau der B 33 neu und ger Ty Wolimatingen be-

SONCers Wichiige kz,%‘i“*fwmm@”“ wurde noch picht Degor

EEN L S

i Kurz — Zusammenfassung der 100 Anregungen
vorgebracht im Rabmmen der Auslegung des
Bebauungsplan-Entwurfes | Zergle 1 vom 4.8, big 85.9.2003

Fast alle der im Bahmen dor Auslegung des Bebauungsplan — Entwurfes ezngmﬁrqeﬁ@n
100 Anregungen beziehen sich auf das Thema Verkehr. Die einzelnen Anregungen werden
nachiolgend stark verklrzt zusammengefasst 4

Nahezu Ubersinstimmend wird gafordert, mit dem neusn Baugebiel kelnen zusitziichen Ver-
kehr auf die schon zu stark belasteten Radolfzeller Strabe und HisdstralBe zu flihren und
stattdessen den Verkehr nach Stden Uber den Mihienwey zur Byk-Guiden-Stralie zu fih-
ren, was von den Anwohnermn des Mihlenweges und der Agenda-Gruppe abgelehnt wird.
Die neue Querstraie vom Mithlenweq zur Radolfzelier Birale soll nach Auffassung der da-
von Betroffenen wegen threr negativen Zerschneidungswirkung nur als Bausiralbe bzw, als
NotverbindungsstraBe dienen, Einzelne Anregungen beflrworten die jetzt vorgeleate Er-
schiieBungsitsung mit der Entlastung der Einmindung des Mihlenweges in die Radolizeller

StraPe.

i Yerkehrstechnische Siell ma@gnahm@

Um sich sinen Uberblick fiher j Balastungsfahigkeit des bestehenden Verkehrsnetzes und
ie Leistungsfihigkelt des jetzt vorgesshenen ErschlieBungssystems des Baugebietes
Zargle zu verschaflen, hat die % di Konstanz 1998, 1999 und 2003 r’zm%’w ere Varkehrsunter-

T




suchung erstellen lassen, Dis Ergebnisse des Boros Modus Consult Ul sind nachstehend

%ium zusammengefasst

Verkehrstechnische Siellunanahme vom 11.2.1998
Es waren die verkehrlichen Auswirkungen einer Bebauung des Geliandes Sagewerk Bauer

zu beurteilen bei gleichzaitiger Betrachtung der zusatzlich mdglichen Hebauung am Mihlen-
weag und im Bereich Zergie.

Auszug aus der Zifer B Zusammendassung, .mpf@h Lngen

Nachdem einsg maximale Bebauung des Sagersigelndes mit insgesamt ca. 100 ‘v"%ﬁ{, ung
deren.alieinige ErachlieBung Gber den Muhlenweg als nicht vertriglich beweriet wird, ist die
Neubebauung des Sdgereigeldndes zunichst auf ca, 40 WE auszulegen. Disse C-“mfﬁammm

nung «ann bai Inkavinahme gewisser Behindarungen wahrend dar Ve {Ah respitzen noch
Gber den Milhenweg erschiossen werden®™

Yerkehrsiochnische Stellungnahmes vom 3111999

Eg war die Lei Gzzmﬁgfﬂmc;kr‘ it der verkehrlichen ErschlisfBung zu Elhm’;ﬁ?ifi’?-ﬁr“* bei einer Ney-

bebauung im Bereich Ohmdwiesen H (Zergle) von max, 200 WE und einer Verkehrser-

schi #munc; dber eine Verbindung zwischan Mihlenweg und Riedstralle sowie sinem ain-
an Krelgverkehr im Einmindungsbereich RiedstraBe / Fad %fzwz ler Strale ausgehend

Auszug aus der Ziffer 4, Zusammenfassung, Empfehiung (Abwfme‘fi und 5)

Der Gutachier stellt fest, .dass das auf das Gebiet Ohmdwiesen Hl hezogene Verkehraauf
kommen auf die Verkehrsoualitit im %rmwn%h? nur eine unter wrdn@iea Bedoutung be-
sitzt, In diesem Zug earrmemmm:; st es unerheblich, ob die Maximale oder nur eine reduziere

Arnzehl vor Wohneinhelten realisior wirgd ®

Fir die im Prognose - Nulifall fit | rgﬁgvev‘* ehr g_jmf Zerte Knotenpunkibelastung wurde
nur eine ungenigende Leistungstihigkeit armitialt,

Jramit sind derzeit die verkehrlichen Voraussetzungen {0 die ErgchlieBung des Baugebistes
Ohmdwissen Il (Anmerkung 21.9.200%: jetzi Zargle) nicht slen.

Es wird empfohlen, die Ausweisung des Baugebistes erst nach Fealisierung der Netzergan-
zungen Verbindungssiralie Fiirstenberg-/Feichenausrstrale (Oherlohnspange) sowie der
Nordurmiahrung Wollmatingen (Planungsfall 2A plus) vorzusehen.® '

Yorkehrsioohnische Slellunonahme vom m@gzam
Es war die verkehrliche Bewarlung der im Bebauungsplan ~ Entwur vorgelagten Erachlie

Bungskonzeption mit dem Nachwels der Leistungsihigkeit der Verkehrsabwicklung sowie
eine Einschiitzung der derzeltigen wie der zu erwarlenden VerkehrsoualitBten vmzm@hmﬁm

Auszug aus der Zitfer 2 Zusammentassung (Absétze 2 big 5)

<Generell hat die Neubebauung Im Berelch Zergle auf die Verkehrssitualion nur einen relativ
geringen Einflugs. Eine ErschiieBung gem. der im Rahmenplan enthaltenen Konzeption, die

aine ‘\f’mﬁ@? ung des quartierbezogenen Varkehrsaufkommens auf mehrere Anbindungen vor-
gieh, st deshalb grundsdtzlich moglich,
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Kann bet derzeitigem Verkehrsauthommen, mit Einschrinkungen wg«a%?mﬁ der Verkehrsspil-
ze& rachm i‘ziiagsfmwm , die Verkehrsabwicklung im Untersuchungsbereich auch bei Neube-
bauung Zergle noch als leistungs- bzw. funklionsfahi ig baweriet werden, ist bel langfristig zu
erwartender, allgemeinen Verkehrszunahme bis 2015 mit einer auch aularhalb der Ver-
kehrsspitzen d.h. dber den ganzen Tag anhaltenden, unbefriedigenden Verkahrsituation zu
rechnen. Dies fihet auch in den nachgeordneten StralBen, so auch im Bereich der Anbi indung
- Zergle, zu Verkehrebehinderungen und die Verkehrsabwi ckiung muss wihrend weiter Zeit-

bereiche als nicht leistungsfihiy eingestult warden,

Es ist desnalb eine grundsétzliche, In erster Linie politische F ';‘Egﬂﬁ“;@"a%ung, ob man sted-
iwngssirukturelle Entwicklungsn im Bereich Wollmat r;g noder generell im Westen von Kon-
stanz bis zur Realisierung der B 33 neu und West ?dﬂgxﬁﬂ? by m;ﬁm ‘t m&m ie damit ver-

bundenen, verstéirkien Verkehrshahindsru ngen im Beralch Wollmatingsn in Kauf nimmi,

Erst nach Healisierung der B M neu mit Westtangente Wollmatingen ist i Untersuchungs-

- bersich mit einer Verkehrsentlastung zu rechnen, Die in Stufe 2 armitielten StraBenbelastun.
gen liegen im Niveau noch rstwcaa unter denen des tstzustandes 2003, so dass hier gegen-
{iber den im Istzustand zu beobachtenden Verkshrs mmmmderam 1L einer atspannung
der Verkehrasituation zu rechnen igtf

ntarsuchung einer Anbindung des neuen Baugsbistes

iibar den Mithlenweg nach Siden
dber den Bahnibergang in Richtung B ‘5{ ulden-Strabe/Reichenaustrafie

ey

5,
-

It a

- Auttrag aus dem TUA / Gemelnderat am 10.7.2008/24.7.2003
~ Anregungen aus der Auslegung '

zum heutinen Zostand des MOhlenwseoes fvol auch anges *hér gsena Folos)
der Mihlenweg ist auf einer Lange von ca. 300 m zwischen der #“fﬂw maligan Ségeweark und
dem Bahnibergang nur zwischen 2,30 m und 2,50 m breit. Er W*‘{u, cen Allgemeinen KFZ-
Verkehr gesperrt und nur i0r Anlieger frel. Br wird heule (herwi ag;zencﬁ nur von Hadfahram

und Fullgnger entlang des MO !f% rabans genutzl

Im weiteren Verlauf zwischen E tahniibergang und Byk-Guiden-StraBe ist der Mihlenwe e

nicht asphalliert (vgl. Bilg 3},

Kein Baustellenverkehr auf den Mihlenweg (heutioer Zustand)
Fir Banstelenverkehr ist der vorhandene Unterbau sowle die Fehrbahnbreite nicht

gaaignet,

Dar Muhlenweg Kann aufgrund seiner geringen Strafienbreite von Q,J} /2,50 maus Grin-
der der Verkehrssicherheit im derzeitigen Ausbauzustand keinen Verkehr (auch keinen vo-
ribergehenden Baustellenverkehr im Einbahinverkehr nach Stdem) aufnehmen. Nach dar
~Empiehlung fr die Anlage v@n ErschiiefBungsstrafien (EAE) “i%ﬁ/“t 995" st im Begegnungs-
fall L¥W/Radiahrer bel verminderter Geschwindigkeit (»f 40 km/hy sin :::zumbaéddrf VOIY i
degtens 400 m erdorderlich. F:i?a@f Bogegnungsverkehr LIGW/LIKWY i:)m ant ain Faumbedart von
5,50 m.- vgl. nachstehende Abbildungen aus den Lﬁ[““
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Raumbedarf bef verminderer Geschwindigiel (< 40 km/h)

Die Baukosten fir aine Verbrafterung deg Milthlenwages von 2,30/2.50 m aut 4 aud siner
Lange von 900m warden grob auf ca, 110.000 Euro (160.000 Euro bei 5,50 ) geschitt,
Ob der Bahnitbergang heim Tierheim ohne hauliche Verdnderungen bleiban kann, wurde
nicht geprifl und ist zumindest fragiich. '

he Slallunorabme vom 22.9.2003 des Biiros Modus Consis

Yarikshratorhnise

Das Biiro Modus Consult Ulm hat in seiner Verkehrsuntare 1chung vom 22.8.2003 chie var-
5,50 m ausgebaten Mihlanwe.

~kehrlicharn Auswirkungen einss Hir den Begegriingsiall auf
Pl i ed e

ges als neuen Planungsiall zum Jahr 2015 untersuch! (Fikdior i

JLie ermittetan Verfinderungen im Zuge dor O Wollmatingen sind nur marginal ( E:‘?n%aémr;g
i Bereich dstiich Fiilenweg von rd, 30.200 aus 30.000 Kiz/24 h, d.h, um - 1 94, Dagegen
ist iy das Quartier Zergle mit einer deutlichen Zunahme des Verkehrsaufkommens (Sumime

der Ein- und Ausfahrten) von rund 000 aud etwa 4.100 Kiz/24 h =y rechnen (+ 1,100 Kiz/os
hbzw. + 37 % infolge Gebletsfremden _Qurﬁhgamgngﬁqehr}..

Stetlunanabime des Bilrasramiss / %ﬁméf’%mmrm%mb&hémé

Neben dem Varwels auf das Gutachien wird von der StraBenverkehrshehérde auf folgends

Punkte ausdriickiich hingewiesen:
~ durch die geforderie V@rmmﬁumg zwischen derm Mihlenweg und der Byk-Gulden-Strate als
- weiters ErschiisfungsstraBe Jst eine immense Zurnahme von g@b%@mfmmdm'%i”’jurc.:f“xg}arxgs}
varkehr zu erwarten. Dies st auch nicht durch verkehrsrechtliche Malinahmen, wie Beschil-
derung zu verhindern, Um den Durchgangs- und Schleichverkenhr in diesermn Quartier zu ver.
meidan, sollte — wenn bberhaupt - allenfalls der Durchstich wur Byk-Gulden-Strafie arst zum
Zeitpunkt der Inbetriebnahme dar Westtangente arfolgen. :

- der Mohlenweg eignet sich als BaustraBe keinesfalls, nicht einmal alg ampelgestouertar

- Der Guerschnitt ist nicht einmal anndhemd als ausreichend 74 bezeichnen,

Einbahnverkehr
ganger oder Radiahrer sicharzustal

um aine gesicherte Begagnung zwischen Liow und Fu
ien.

Von seiten der StraBenverkehrsbahdrde werden die von den Gulachters prognostiziertsn
und dargelegten Bedenken volinhaltlich geteilt, _
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ﬁ’%éﬁ&n&ﬁ des Neturschutzes

Der Mihlenweg verlduft diagonal durch die Ohmdwiesen.

Gegen eine verkehrliche Nutzung — auch nur voriibergehender Art — und ganz bs»;;omsﬁm
gegen die notwendige Verbreiterung sprechen folgende Belange:

s es handelt sich um ein Geblet mit zahlreichen Biotopen im Sinne von § 24 a NatSch(

s nach dem Regionalplan ist das Gebiet Tell eines von jeglicher Bebauung freizuhaltenden

Cirlinzuges
= zerschriften witrde ein wichtiger Nahe zm%ungf«"ram’n als Begtandteil des Grinzuges zwi-
schen dem Wollmatinger Ried und dem Bodanriick (Nr, 7 des Landsc aftsplanes)

dies E":ﬂm“mw"mu des Mihlenweges ist eine im é. tahmen der Planfeststellung zur West.

tangente vorgesehene Ausglal m?“‘ﬁe:{ﬁﬁ&hﬂ“m
s die Ohmdwiesen sind als potertielies FFH anzusehen

Ergebnis;

Eine Freigabe des vorhandenen Mihlenweges fir den Verkehr, wenn auch nur besohrénkd
auf Baustellenverkehr im Einbahnverkehr nach Stiden ist aus Sicht der Verwaltung aus
Griinden der Verkehrssicherheit und des Umweltschutzes abzuiehnen:

+  die Verkehrssicherhelt ist wegen der geringen Breité nicht gegeben, FuBganger und Rad-
fahrer sind gefihrdet, der vorhandene Urterbau ist nicht gesignet, eine vo %’“ ergehends
%"“I‘%’ g’EDF” flir don Verkehr wirs nur schwerlich wieder 7 o pehmer

s die Umweltbelangs sing zu gewichiig

eine Verlagerung des Verkehrs (ber den Mihiznweg nach Siden bringt 0r die

Hacotfzeller Stralle so gut wie keine Entlastung (ca. 1 %), belaste! dagegen aber dag

Gebiet Zergle und den Naturraum erheblich

s in diesem Guartier soll Durchgangs- und Schislchverkehr verhindert werden

= eine Verbrellerung des Mohlenwegs auf mindestens 4 m ist aus Kostengrinden abzuleh-
nef, famer mmw” cie Umweltbelange, wenn Gber? *imm"f nur in einem gasondertern Ver-
fahren dbbrwunden werden

Die Verwaltung schiigt daher dem Gemel

inderat vor, das bisherige ErschlisBungskonzept
heizubehalien und keine Anbindung dber de

n Mihlenweg nach Siden vorzusehen,

¥ Abwigung Gemeinderat
Der Gemeinderat erdscheldet sich im Rahmen de r Abwagung und in Kenninis der vorge-

brachien zahireichen Anregungen ur *ch dar in den vorsiehend penannien Verkehrsuntersy-

“chungen genannten Aussage und zur Deckung des welterhin in Konstanz bestehanden

Wohnbedarfs tlr das neus Wohnbaugebiet  Zergle®,

Mit dieser Umnnutzung der innerhalb des Siediungsbereiches liegenden Flichen (ehamaliges

Sagewerk Bauer, Grinflichen) zu Wohnbauland wird dis Inne mmm icklung gegentber der

inanspruchnahme von auBerhaib des heutigen Siediungsberesiches llegenden Freffidchen

bevorzugt (nnenentwicklung vor AuBenentwicklung).

Dafir spricht auch, dass in der n&heﬂrm Umgebung des geplanien Wohngebietes agule Infra-
strukiureinrichtungen (2.8, Schulen, Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten, Bus- und Bahnhal-
testelien) vorhanden sind und im uufi ichen Bereleh des Bebauungsplanss neus infrastruk-

tureinrichiungen (Bewchnerzentrum und Kindertagesstétlen] an zentraler Stelle fir diesen



]

Orstell geschaffen werden kinnen. Zudem besteh hier auch dis Moghehkeil, wohnungssu-
chende Familien mit der Vergabe von stidiischen Grundstlicken geziell zu versorgen.

Dabel varkennt der Gemeinderat nicht die in den Verkehrsuntersuchungen festgestelite heu-
te schon sehr starke Verkehrshelastung fiir das vorhandene Wollmatinger Straflennetz (Ra-
dolfzeller Stralte und Riedstrale). Die bis 2015 prognostizierte Verkehrszunahme wird ohne
Westlangente zu Gber den ganzen Tag az"*ha!fsemﬁeﬂ unbefriedigenden Verkehrssituationen
fihren, mit Westangenie ist gegeniber den im istzustand zu beobachienden Verkehrsbe-
hinderungen mit einer {geringfiigigen) © ﬁéﬁpamur&g der Verkehrssituation zu rechnen. b
Ergsbnis flhrt die Anbindung des geplanien B aw@‘”z et Zergle mit letztich maximal 300 ney-

an Wohneinheiten * zu elner nur geringfigigen, im Grunde nicht wahimshmbaren Ver-
schlechterung (Selte 12, 2. Absatr),

Unter diesem Mintergrond soll auch keine {auch ?’%EC“E”E’% nrovisorischel Verkehrsanbindung O
ber den Mihlenweq nach Sidern real sasw% wer&@ iglmahr wird an der neusn QL@*”S?W&@
vom Mihlenweag zur Radolizeller Stralle fes figel%‘a!‘{@m umn den Verkehr aus dem Gebiet bes-
sar verteill aul die Radolizeller Btralle zu flhren,

Ergénzend hat der Gemeinderat in selner Sitzung am 23.10.20038 folgendes beschios.
Sei:

1. Die Stichstraffe (Verbindungsstralle vom Mihlenwey zur Radolfzeller Stralie) wird
im Bebavungsplan aufgenommen und erst nach Fertigstellung der Westiangente
gebaut.

Bk

in einer ersten Stufe sind nur Erschliefungsmalinabmen bis zu sinem Mall von ¢a
40 Hausern vorzunehmen.

Die 300 Wohneinheiten beziehen sich auf das Geblet des gesamten Rahmenplanes Zergle’, im
Cellunoshareioh des Babauyunosplan Zergle [* bzw. auf dem SAgewsrk-Grundstick sind ca, 40 — BO Wk
mépkch,

Angescniossearn
1. Fotos Mihlenweg mit Auszug aus dem Stadiplan

2. Verkehrstechnische Steliungnahme Modus Consult

g, vom 11021908 Setten 7.8 Zusarnmentassurg, Empfehlung

b Vom 03.11.1909 Selte12 Zusarmmentassung, Empehlung

o Vom 11.089.2003 Seiten 18 20 Diskussion brgebnises, Zusammen-
fassung

d. Vom 16.09.2003 Seite 1 Franunagsfall Mohlenwed

zusammengestelit: Krautter 21.9.2003 /7 30.9.2003 / 23.10.2003
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5. Zusammaeniassung, Empfehlungen L
Nachdem eine maximale Bebavung des s Sagereigelindes mit insgesamt ca. 1no
WE und deran a%!einfge ErschiieBung Ober den Milhlenweg als nichr vertraglich

bewertet wird, ist die Neubebauung des S3gersivelindes runBcher auf oo Ao WE

auszulegen. Disse Grolanordnung kann bei Inkaufnahme gewissar Bahinderungen
zen noch lber den Mihlenweg arschlossen werden. Wie
gin Anstiey der Verkehrshel

wahrend der Verkehrssplt

i@ maa:hfz:s%gam o Tahalle Z%Eg"’“ st dadurch
““““““““ et um ca. 42% gegendber dem [strustand 7o erware

Ch

Mithlenweges im Tagesverkeh;
te.

Verkatirgaufhommmen Midhlenwen
nach Aucffiilen Bavilicken und Neubebauung Sagereigelfinde mit oa, 4o WE

Mmma#warmam

Femedong

g'Bes’e:ﬁ::h nardich Parkplan
Arfisgerverkehr Fo40
(ndrdi., Parkolatz

25 R mur o

Giaatgtite Ansatz ce. 1o Giste, Heser zungsarad I Pars /e

AR Y s
faar wJém-i‘u““\f el I‘ &Jif‘i il

Bersichslidiiel Parpla

i . Abrifs

Sigerai P |
1. Neubshauung | 125 F139% |ea. 40 WEa 2,1 2/WE
Kimdergarten ; a4 Doden |4 Gruppen = 25 Kinder /8/
415 44%,

Ardiegerverkahr
{stidl. Parkplatz) i

Werkebreipivre

Mittelfristig, d.h. nach unverbindlichern Aussagen der Stadtvarwaltung /8/, izt in

etwa 5 Jzhren die Gesarmtbebauung in der vorgesehenen

ginarm Leifrahmen von e
GriBenordnung maglich, wenn -
Verbindung mit der Neubehauung des Gebistes Larale” rur Riedstralke sicherge-
stellt ist. Radurch kann - im glnstigsten Fall einer durchgehenden \i&}s‘bém}‘mg
- neben derm Verkehrsaufkommen der Ne

aus dem Mohlenweg seibst zur

wie in Anfage 8 dargestellt - eine Erschliefung in

zwischen Mihlenweg ?’%Ee&cﬁgtraﬁﬁ
hebauung Soersigeldnde auch zusdtzlich Verkehr

Riedstralie gefihrt werden. Gleichzeitig kann die Belastung der Einrmiindung

Mihlenweqg in die Radolizeller Stralte deutlich reduziers weardern.

Nach Aussage der Stadt ist mit der Er"z;c:hi% f:g wg!e!f\fu?"iwmmq .zwwzq»»m der
Ausbauy des Ki"tcﬁﬁm"ﬁur“:;f{f%ﬁ H

varkehr verbunden, um die



aufruhebern, Anderrfalls st et vargtirkten Schleichverkelrern

der Flrstenbergstrafie gelagens Wohngebiet zu rechnen,

Ermpfolien wird, die Neubshauung im Barsich Ségerel zundchst auf ca. 40 WE pab

beschrinken. Die ErschlieBung fher den Mihlenwag izt in o

noch zu verrsten, Mittelfristig ist in Ver rhindung mit der Eraehl
“ zur Riedstrale hin die weitsre Bebauung des Sagerai ¢
sbereiches des Mihlenweges in die

res Lergie
lieh, Zur Entlastung des kritisehien Finmi rrcdune
i empiohien, die geplamte “rﬁ':;zlgaféumq des Gabistes

Fadotfzeller Strafe wird empi
hiren, um damit dis Ersehiielur ng des RMihe

,,?F*f{;;frﬁ hiz an den F\/’mﬂemwwg i i

r Westtangante Wollmatingen und der B 23-ney

Hau der

Langiristio ist durch den
mit einer Verkehrsentiastung in Wol Imatingen, inshesonders im Zuge dar Ha-

dotfzeller Strale, ziuf rechnen,

1 Ofiwald & Bauar, \f’\iarmw ung Geschafisbau Smbk, Hilzingen-Risdheim
Schriftvarkehr vorn 11.12.1987

P2/ Sradt Kongtany, Planungsam
%m‘“zz’mmiem zu Behauung im Bereich Mihlenweg, Bestand und Franung
08,02, 1898 :

A FILG S amT

”T mer 24 Stunden
offzeiler Strale (wasth /Bstl. Mihienwsg)

Querschnitt Mihlenweg adrdlich Parl keplaty
Dienstag, den 20.07,1094 his tlonnerstag, den 22 01,1988 lew . eingchi,
Ubetlassung mit Schrethen vom 27.07.1008

f4f Schaechterle/Siebrand, Beratende Ingenieure Ulm/Do.
VerkehrezBhlung T5-19 U
Ein- und Ausfahrt Mihlenweg von/zur Badolfzeller Strafie
Parkplatzein-/-ausfahr voan/zum Mithlerweg
Lienstag, 03.02. 1998

a/ Schaechterte/Siehrand, Seratende Ingenieurs Ulm/Do.
Angarz in Anlehnung an Erbehungen Eugen-Bolz-Kindergerren, Bad Waldsee
1893

/& Planngsarme Sradr Konstans
“mpuﬂmmn% Tellnahmear Herren ¥

03.02,1998
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Sinngemdl gelten disse Ausea agen auch iy die Anbindung des Gebietaes Dhrndwiesan i

an die Riedsiralie mittels T-Einmindung.

3.4. Planungsfall mit Westtangente Wollmatingen

Mit weiterer Verkehrsentlastung durch dis Xi"\;w’”mn:m te. Wollmatingen {Planungstall

plust reduziert sich die Beia astung ‘des geplanten Kreisverkehrs auf

seenahs Trasse
GO0 Kiz/24h und er kann ohne gesonderten Nachweis als leistungsfihio bawertet

Auf der Grundiage der fir den Ut ersuchungsbarsich srstellian Vwﬁé‘hf EOrOONDSen wii-
de dis verkehrliche Frach! leBung des Gehistes Ohmdwiesen HL susgehend vam _wers?

case”, d.h. dem Progn rge Pl
neinheiten in Ohmdwissen HE, oty

Vo 'em chel dender %‘-’ed@mamg fiir e '“”JE"I?TE&“WI&@M keit des ‘f@r%’«tﬁhm}.m&;&:%pmﬁ ist
i ad-/ Flrsten-

dc.z%:}af die Situstion am geplanten sinss
Ohimdwissen 5?%4 hezogene

bergstrale. Dabel ist festzustelien, dafl das aut 2‘"‘5}
HtET Im Km?ﬁv&e‘k&h{ nur eine Lnterge ordnets

Verkehrsaufkommen auf dis Verkehrsaua
In diesem Zusammenhang ist es unerheblich, ob s mﬁxmmm orctar

-

Hedeutung besiter,

nur sine reduzierte Anzahl von Wohneinheiten realisiert wird,

t Kreisverksh ;memsﬂ;%zmz’te‘ Knotenpunktbelastung de 5 e
Fa

Die im Prognose-Nulifall mir
T annahernd 30 000

planten Kreisverkehrs %':i?:é,e::?5}Efzs’fﬂSe&‘:fwf’s":-'i;?fgf:é»f’:ﬁﬁi stenbergs tralle betragt
Kiz/24h (Summe aller Zufahrtes), Nach dern fir deutsche Verhdlinisse anzusetrzenden
standardi en Berechnungsverfahiren wurds # den einstreifigen Kreisverkehr aine nur
ungentigends Leistun “ugkrf“ THttelt,

Damit sind derzeit die verkfnhf’ chan Voraussetzungen fir g Eﬁrsrh eBBung des Baugehie-

tes @ﬁmcﬁwimeﬂ tH nicht gegeharn.

Es wird empfohlen, die Auswetsung des Baugebietes erst nach Realisierung der | MNetzer
ummffhms"f:g {Reichenaverstrale (Oberlohnspange) sowie

ganzungen Verbindungsstralle |
P2A plus) vorzusehen,

der ?‘xémrcﬁur“ﬁahm“m Waollmatingen {(Pla mungw“

fall - Verkebrsaufkommen 2010 mit Berlicksichtigung ai-
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Zwar wird aufgrund der Behi Hnderungen im Bereich der 0D Wollm matingen hrw. im Zuge

ger Radolfzeller Strale zwischen SchwalketenstraRe und  westlichem Ortsausgang
der  Verkehrsspitre nachmittags/abends  weiterhin mit  gewissen

wihirend
gesamt kann aber von siner funks ionstahinen

VYerkehrsbehinderungen zu rechnen sein, ing

Ldsung bew. einer ausreichenden Yarkel wsgualitht avscegengen werden,

8. Diskussion der Ergebnisse

Ursache fir die gegebenen wis fir die Zukun noch verstirkt 20 erwartenden
Verkehrshehinderungen im Bereich dar O Wollmatingen ist der Verkehrsaustauseh der im
Osten gelegenen Gewerbagebiete bew. der Kernstadt mit den Stadtrandaebieten und den
Einzugsgebleten westlich von Konstanz wis = B, Dettingen. Dadurch treten inshesonders
Barufs-  brw. Feterabendverkehrsaufkommen

2o den  Zeiten it erhéhtom
nachmittags/abends

Yerkehrsbehinderungen auf, die sehon im istrustand, Inshesondere

i den stadtauswirts orientierten Verkebhr, rur sine mangethafte, zeitweise ungendigende

Die Necshebauung bn Bereich Zergle hat auf die Verkehrssituztion aligamein nur sinen
redativ. geringen Einflul. Eine F schlislung  gem. der im Rabmenplan aitthaltensan
Konzeption, die sine Varteilung des Quaﬁﬁa{gbﬁ;mgﬁmm Verkehrsaufkommens auf mehrars

Anbindungen vorsiebt, ist deshath miigficd,

N Verkehrsaofkommen wird die Bltustion im

Mit bis zum Jahr 2015 weiter anwachsendem
munehmend schwieriger und ee jgt

Zuge der OD Wollmatingen bzw. Radolfzslier
astung brw. zeitweisen Defiziten zu rechnen,

dber den gesamien Tag mit siner hohen Aus
Die Verkehrsbehinderungen werden sich sowohl in der abaoluten Grélenordnung wis
auch in der zeftiichen Dauer susweiten bew. 7o allen Tageszeiten aufireten,

sSchon im lstrustend sind wahrend der Verkehes sapitzen ralath hohe ﬁu@%&&ﬁcung&m Brzw,
zeitweaise Defizite mit einem instabilem VYerkehrszustand gege
sulterhalb der (nmmmmkw z.B. bedingt

Radolfzeller Strafle in den Stralensbschnitien
innerhalh des Straenraumes,

durch das Ein- und Ausparken oder Hahe der Busse
Behinderungen im Verkebrsfiul auf, die Auswi irkungen auf die \f@rmhz‘aazswmf{ﬂusm ires
Bereich der Knotenpunlte haben. Schaon Meine Stdrungen im Verkehrsflul fihren 7y
runghatien Anstisg der Verkehrs behindarungen, dis erst aﬁ&mé’%ﬁ’;hiah wingar
Grund kéinnen 5aﬂw";;r‘;g:;ﬂ;‘{féh“r'?ifaaét@be?rec:%’nmungem

ainem  sp

abgebaut werden kénnen. Aus diesem
sichithch  der  GréBenordnung  von  Rickets wldngen  oder

keine exakten Angaben hin
Wartereiten lisfern - hier mult eine gualitetive, verbal argumentative Beurteil Ly erfolgen,
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Fir den Istzustand und die bel kurzfristiger Healis sierung der Neubsbauung im Bereich
Zergle zu erwartende Verkehrssituation, kénnen hinsiehtlich der Letstungsahigkeit und

Verkehrequalitten noch  einigermalen pesicherts Aussagen  getroffen  werden. Dia

Aussagen in bezug aul die langfristig bis zum Jahr 2015 zu erwartende Verkehraeituation

sind dagegen mit ainer gewissan mee::ﬁwrh&ﬁ; behafiat,

Ohne die Entlastung dureh die B 33 neu und Westtangente Wollmatingen st aber
sicherlich im Bereich Wollmatingsn mit siner unpelriedigenden Verkebreshuation zo
rechnen. MHier mul im Zuge der OD Radolfzeller StraBe wis in der Folge auch in dar Pied-
und Flirstenbergstrafie mit einer Gber den ganzen Tag anhaltenden hohen Auslas sty und
Stockungen s VerkehrsfluR  gerschnel werdan, dies auch e die rzchgeordnaten
Einmindungen mur eine eingeschrdnkie Verkehrsgualitat zuf imssen, wovon auch die
Anbindungen des Nevbaugebietes Yergle betroffen sein werden,

wurch die basonders Sktustion im Bersich des Bodanrfick, el der in Ootwest v estost zurm
Verkehrsaustausch der Stadt mit den westlichen Randgebieten bzw. derm Raum Singen,
Stockach ete. In Hiha Wollmatingen nur 2 StraBenverhindungen bestehaen {die

Nordrand des Bodanriick, die L 220 Hirstenherpstra®
Bodarmriick), ist hier infolge der dadurch

HauptverkehrsstraBen such langfristiy mit einer welterhin relativ hohen erkabrsbelastung
inie politische Entscheldung, oh

rhrsbiindalung  in den

2 rechnen, Fe st deshalb eine prundsiizliche, in prater

ungen im Bereich Wolimatingsn oder generail im

if

man  siediungsstrokturelle  Prtwic!
Weasten von Konstanz bis  zur %a?e&;éammg der B33 neu und der Wasttangents
rikckstelit, oder die damit verbundenen, verstricten Verkehrahehi indarungen im Bereich

f"v‘ Hrnatingen In Kot niment

ot
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3. Zusammenfassung

In vorliegender Lintersuchung worde die Verkehresiuation im Bersich Wollmatin
o o aern,

speziell den Bereich der OD Radolizefier Strale sowie Ried- und Firstenbergstralie fr den
Yerkehrsauflommen

istzustand sowie des mit Neubebauung Ferple 2y erwartsnds
dargestelit und beurteilt, Dabel wurde das kurz- bis mittelfristiy wie auch langfristip bis
zopny Jaby 2005 20 erwartende Verkehrsaufkommen berficksichtigt,

tenerell hat dis N@mbabmmmg im Bereich Zergle suf die derzeitioe Verkehrssituation nur

einen relativ geringen Einflul. Ene ErschlieBung gem. der im Rshmenplan enthaltenen

Konzeption, die sine Verteflung des auartiersharonenen Verkehrsauflommens aul mebirere

Anbindungen vorsieht, ist deshalh grundsitzlich mdalich

¥arn  bel  derzeitigem  Verkehrsauflommen, mit  Einschriinkungen  wihrend  der

Verkehrsspitze nachmittags/abends, die Verkehrsabwicklung im  Untersuchungshersich

auch bel Meubsbauung Zergle noch als lelstungs- bzw. funktionsfihig bewertet werdan,

izt bei langhistly zo erwartender, allgemeinen Verkehrszunahme bis 2015 mit einer auch
aulerhslb der Verkehraspitzen dh. dber den genzen Tag anhaltenden, unbefrisdi aandean

Verkehrssituation zu rachnen. Dies fihet such in den nachoeordneten Straflen, so auch im

Bersich der Anbindungen Zergle, zu Verkehr amhénd@mn@m und die Verkehrsabwicklung

mulh wahrend welter Zeitbereiche als nicht eistungsiBhin eingestuft werdan,

rundsétzliche, in erster Linie politische Entscheidung, ob man

&
scliungsstruldvrelle Entwicklungen im Bereich Wollmatingen oder gensrell im Wasten
von Konstanz bis zur Healislerung der B 33 nsu und der Westtangenie zuriiokst e, oder

die damit verbundenen, verstarkien Yerkehrsbehinderungen im Bereich Wollmatingen in

En izt deshalb sine

@,
&

Kauf nimmt,

Ergt  nach  Healisierung  der B33 neu  mit  Westtangerte Wﬁ;}ﬁmatm@;w T im

Urntersuchungsbersich mit einer Yerkehrsentiastung ro rechnen. Dis in Sl rmitEelten

Stralienbelasiungen Hegen im Nivesu noch stwas unter denen des Istzustandes 2@
istzustand zu beobachtenden Verkehrsbehinderungen mit siner

. 50

dai hier gegendiber den im
Entspannung der Verkehresituation zu rechnen ist,

{Slebrand}
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Frof. Dipl. ~Enq Kh. Schaechierls
Dipl-lng. H, Siebrand
Stadt Konstanz
Planungsfall Mithlenweg o .

£22,08.2003

i @Zmrmq”fzzi Mihlenweg wird die Nerkehrssituation bel  Verkehrsfreigabe das

Mihlenweges auf gesamter Léngg zwischen Radolizeller  Stralle  im Norden
{OD ‘J‘w’Gﬁm’ﬁ"ﬁa’ﬁs"}g&%ﬁz}
i des Mihlenweges auf eine Fahrbahnbreite wm 5,50 m e ruteilt,

urnd der %ykﬂﬁaﬁdﬁn%}tmﬁe im Shden untersucht., Dabe! wird der

zum Jair 25}“3 auch die “‘mwumf‘ wurg Wollmmatingen und dis ‘wf@rbiﬁc:fuﬁ"tgmt 'L S U

Uberlohnstrale berGcksichtigr st {Stralk enbeiast Fisle ity %mgmusmvfmsfm g.}ﬁiﬁ%f%ﬁazazgga-f@ﬁi‘

siche  Plan 1. und 2} - Die  mit  Aushay rri»aﬁ Mu[ifmrwﬁ*gm 2 erwartenden

stralfenbelastungen sind in Plan 3 und 4 r%zag‘g%?"é%%t. Flr den Mohlenweqg im Bereich
-Diratte bzw, der Bahnbinie ISt eine Belastung von rd. 5,300 Kf/24h

ﬂﬁfhﬁﬁﬁﬁ?%"* f’:%yfz\“mﬁﬁé ‘ffig
zu wwaﬁﬂﬂs e Helastung
sind In Plan 5 und & dargestalit,

geditfersnzen gegeniber dem F’mgmmwmm,gaﬁ! s /Bezugsiall

Neben Verikehrsvertagerungen insbasondere in bezug alf dis Gewerbegebiste im Bereich

ac,%wr“' E}ysi Guiden-Strafe ist auch eine Verlagerung ven \f’@rkmz’f%:wz!enhumqe‘n zwischen
Waoll ma’f*mg% umﬁ der Waldsiedlung (von der L 227 Kindi ehilds '&ra! e auf den Mihlenweg).

in der (ﬁ:mﬁenmdmmm von etwa 200 Kf?l?ﬁf«z ZE erwarten,

trafie,

ey

Die ermittelten VerBnderungen im Zuge der OD Wollmatingan, der Radolfzeliar
ich Mihlenwag von rd. 30.300 auf etwa

T

sind nur marginal (Entlastung im Bersich st
30000 Kfz/24h, d.h. um etwa ~i%1. Dagegen lst fir dag Quartier Zergle mit einer
deutlichen Zunahme des Verkehrsaufkommens (Summe der Bin- und Ausfabhrran) von
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