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Dz.: Kr/paraa/Satzung
STADT KONSTANZ
Bebauungsplan ,Paradies I
Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauardnung fur Baden-Wirttembergi. ¥. m. §

4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wilrtternberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
24.09.1898 den Bebauungsplan ,Paradies I als Satzung beschlossen.

1

Raumiicher Geltungsberaich

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.

§2

Bestandteile der Satzung

1. Textliche Festsetzungen vom 14.01.1998

2. Qrtliche Bauvorschriften vomn 14.01. 1588

3. Lageplanim M 1: 2.500 vom 24.08.1958

Reigeflgt sind:

1. Begrandung zum Bebauungsplan vom 18, August 1998

§3

rdnungswidrigkeiten

Qrdnungswidrig irn Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgru-nd von § 73 LBO ergangenen Be-
standteilen dieser Satzung zuwiderhandalt,

54
|Mkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsdblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs.3 BauGB
in Kraft.

Dhe Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 06.10.1998

STADT KONSTANZ - Dezernat |l

/%//yg o
Fouguet

Blrgarmeister




Behauungsplan ,,Paradies I
{einfacher Bebauungsplan zu Steliplatzen, Nebenanlagen und zur Gestaltung)

Textliche Festsetzungen
im Sinne des § 9 BauGE und in Verbindung mit der BauNVQ und LBO

1.1

12

1.2.1

1.2.2

Stellplatze, Garagen und Nebenaniagen', E12(8) BauNVO iVm, § 74 {2V Nr. 3
LBO, § 14 (1) BauNVQ,

Mal der bauiichen Mutzung in Teifbereichen § 16 (23 Nr. 1 1. {5) sowie § 18 (4) Satz
3 BauNWVQO

Teil A iDérlich gepragter Teily

Die mit A1 gekennzeichneten Fidchen sind freizuhalten von Stellplatzen, Garagen
und Nebenanlagen aoberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Die mit A2 gekennzeichneten Flachen sind freizuhalten von Stellplatzen, Garagen
Mebenanlagen oberhzlb der Gelindeoberfliche.

Aulerhaib der mit A1 und A2 gekennzeichneten Bergiche wird eine GRZ van 0.3
festgesetzt, die durch bauliche Anlagen gem. § 19 {4) Nr.1 u. 2 BauNVG bis zu einer
GRZ von maximal 0,4 Gherschritten werden darf. Bei zuséatzlichen Unterbauungen
germn. § 19 (4) Nr. 3 BauNvO ist eine Uberschraitung bis zu einer GRZ von 0.5 zulds-

sig.

Ausnahmsweise dirfen die GRZ- Werte um jeweiis 0,1 erhitht werden, wenn eine
Flache gleicher Grélie begrint wird (Dach- oder Fassadenbegrinung).

Bei Einrichtung einer Zufabrt vom Anschiufll Sportplatz Schénzle dber die Flurstiicke
Nr. 1552 und 1538 werden diese Grundstilcke im Zufahrisbereich mit einem Fahr-
recht flr die rickwartiy gelegenen Grundsticke belastet.

Teil B (Stadtiseh geprégter Tej)

Bauguartiere mit Blockrandbebauungen

In den Innenhifen (schraffierte Darstellung im Lageplan) sind Steliplétze | Garagen
und Mebenanlagen oberhalb der Gelandeaberflache nicht zuldssig.

Bauguartiers mit Kennzeichnung B1

in diesen Bauquartieren darf die GRZ einschlieBlich der baulichen Anlagen gem. € 19
{4) Nr.1 u.2 BauNVO bis zu einer GRZ von maximal 0.4 betragen. Bei zusétzlichen

' Nebenanlagen = Die Festsetzungen gelten fitr folgende Nebenantagen
gam. § 14 {1} BauNVQ: untergeardnete Gebaude, Uberdachungen, Schuppen, Gewachshau-
ser und Ausstellungs-, Abstell-, sowie Lagerplatze



1.2.3

1.2.4

1.3

1.4

Unterbauungen gem. § 19 (1) Nr.3 BauNWVO ist eing Uberschreitung bis zu einer GRZ
vor 0,7 zuldssig.

Ausrahmsweise darf der GRZ - Wert ven 0,4 auf 0,5 erhoht werden. wenn aine Fl3-
che gleicher Gréfie begriint wird (Dach-und Fassadenbegrinung). Ausnahmweise
darf der GRZ - Wert von 0,7 auf 0,8 erhoht werden, wenn auf den verbleibenden un-
bebauten Flachen pro 100 gm ein Grolbaum gepflanzt wird.

Bauquartiere mit Kennzeichnung B2

In diesen Bauguartieran darf die GRZ ginschligllich der Antagen gem. § 19 {4) Nr.1
bis 3 BauNV(O maximal 0,8 hetragen.

Entlang der Unteren und Okeren Laube ist bei Unterbauungen gem. §19 {4) Nr.3
BaulNV} eine Ausschipfung der GRZ von 1.0 zul3ssig.

Bauguartiere mit Kennzeichnung B3

In dissen Baugquartieren sind zusatzliche Stellplitze, Garagen umd Mebenanlagen
aberhalb der Geldndeaberfliche nicht zuldssig.

Die GRZ darf einschiiellich der Anlagen gem. § 19 {4) Nr. 1-3 BauNVO maximal 0,7
betragen.

Teil 2 (Sigdiung am Alten Graben)]

Auf den riickwértigen Grundsticksflachen {schraffierte Darstellung im Lageplan) sind
Stellplatze, Garagen und Nebenantagen aberhalb der Gelandeoberfldche nicht zu-
lAssig. Die GRZ darf einschlielllich der Anlagen gem. § 18 (4} Nr. 1 bis 3 BauNV(O
maximat 0,3 betragen.

Ausnghmen

Lie folgenden Ausnahmen gelten im gesamten Planungsgebiet,

Ausnahmsweise kbnnen bei gewerblichen Nutzungen Abweichungen von den Fest-
setzungen zu den Nebenanlagen zugelassen werden. In diesem Fail ist gine Dach-
und Fassadenbegranung der Nebenanlagen vorzugsehen.

Bei hestehenden Gebauden kann zur Anlage von Terrassen ausnahmsweise von den
vorgegebenen GRZ- Grenzwerten abgewichen werden, wenn eine Flache gleicher

Grofe auf dem Grundstuck entsiegelt oder begrint {z.B. Fassaden- oder Dachbe-
grinung) wird,

Hinweize

Stellpiatze und Garagen scllen flachensparend eingerichtet werden, z.B. als kraftbe-
triebene Hebebihnen oder als automatische Garagen.



Die Abiésebetrage sollen zweckgebunden zur Herstellung zentraler privater Anwaoh-
nerstellplatze im Stadtteil Paradies verwendet werden.

Rechtsgrundiagen

1. Baugesetzbuch (BauGR)

2. Baunutzungsvercrdnung {BauNVD) inn der zum Sazungsbe-
3 Landesbauardnung (LBD) fir Baden-Wirtemberg sChiul jeweils gdltigen
4 Garagenverordrung {GaV0) fur Baden-Wirtemberg Fassung

Ciese Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 06.10.1998

Stadt Konstanz- Dezernat il
Konstanz, 14.01.15498

Zeller Fouquet
Birgermeister




Bebauungsplan ,,Paradies I Dz ParaalGRTLBALY
(einfacher Bebauungsplan zu Stellplatzen. Nebenaniagen und zur Gestaltung)

Ortliche Bauvorschriften
im Sinne der LBO

1

Worgdrten gem. 574 (1iNr. 3u. §74{2}Nr. 3 LBO

Lhe folgenden Vorschriften zu Vorgarten gelten im gesamten Flanungsgebiet.

Vcrgérten1 sind zu beqrinan. Die Einrichtung von Stellplatzen, Garagen und
Mebenaniagen ist in den Vorgarten nicht zulassig. Vargarten dirfen nicht als Arbeits-
und Lagerflachen genutzt werden. Sie kdnnen zum Abstellen von Fahrradem genutzt
werden, wenn 80% der Vorgartenflache begrint werden.

Stellpldtze und Garagen gem. & 74 {2) Ni, 3 LBOQ

In Erganzung zu den Regelungen im Bereich der Vorgérten gelten in den einzelnen
Gebistsabschnitten folgende Festsetzungen:

Teil A (Dadlich gepragter Teil)

in diesem Abschnitt sind die mit A1 gekennzeichneaten Fldchen freizuhalten von
Stellplatzen und Garagen aberhalb und unterhalb der Geldndeoberflache,

Die mit A2 gekennzeichneten Flachen sind freizuhalten von Stellpldtzen und Garagen
oberhalb der Geldndeobkerflache.

Teil B (Siadiisch gepragter Teil)

In den Innenhédfen (schraffierte Darsteliung im Lageptan) sind Stellplatze und
Garagen oberhalb der Geldndeoberflache nicht zuldssig.

In den mit B3 gekennzeichneten Bauguartieren sind zusatzliche Stellplatze und
Garagen cherhalb der Gelandeoberfidche nicht zuldssig.

Teil G (Siedlung am Alten Graben)

Auf den riickwdrtigen Grundstiicksflachen (schraffierte Darstellung im Lagepian) sind
Stellpidize und Garagen oberhalb der Gelandeoberflache nicht zulassig.

Grundstjckszufahrten gem. § 74 (11 Nr. 3LEO

Die folgenden Vorschriften zu den Grundstlickszufahrten gelten im gesamten
Planungsgebiet.

Je Grundstick ist nur eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 3.00 m zulassig.

- Bei Tiefgaragen ist eine Zufahrtsbreite van maximal 5.50 m zuldssig.

" Definition zu Vorgarten sighe Lageglan vom 24.05. 18928



Bei Nichtwohnnutzungen sind Einzelzufahrten bis zu 6.00 m zulassig.

Ausnahmsweise kiinnen aus verkehrichen Grinden (heengte Straltenvarhéitnisse)
breitere Zufahrten zugelassen werden. Bei gewerblichen Nutzungen kdnnen
ausnahmsweise, wenn die Betriebsorganisation es erfordert, zwei Zufahrien
zlgelassen warden.

Oberflachengestatiung der Stellpiatze agem. 3§74 {13 Nr. 3 LBO

Die folgenden Vorschriften gelten im gesamten Planungsgebiet.

Garagenvorplatze und Steliplatze sind in wasserdurchlassigen Belagenl anzulegen.
Dieses gilt nicht fur Tiefgaragenzufahrten.

Die Tiefgaragen sind zu begrinen.

Einfriedungen gem. § 74 (1) Nr. 3 LBO

Entlang der Stralen sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,30 m
zulassig. Ausnahmsweise ist hei historischen Einfriedungen ein héheres Mal

zulassig.

Irm Bereich der rickwartigen Grundsticksflachen sind Einfriedungen zu begranen.

Kenntnisgahe verfahrensfreier Vorhaben

Abweichend von § 50 LBO sind gem. § 74 (1) 7 LBO folgende Vorhaben nicht
verfahrensfrei und sind der Baurechtsbehdrde zur Kenntnis varzulegen:

& 50 {11 Nr.1 Gebiude ohne Aufenthaitsraume, Toiletten oder Feuerstatten,
wenn die Gebaude weder Verkaufs- noch Ausstellungszwecken
dienen, bis 40 m?,

§50 (1) Nr. 2 Gewachshduser bis zu 4 m Hahe

g 50 (1) Nr45  Einfriedungen

§ 50 (1) Nr.64  Zufahrten zu verfahrensfreien Anlagen im Innenbereich

§ 50 (1} Nr.85  Stellplatze bis 50 m? Nutzflache je Grundstick im Innenbereich

850 (1} Nr.71  Ausstellungs-, Abstell-, und Lagerplatze im Innentiereich bis 100
m2 Nutzflache, ausgenommen Abstell- und Lagerplatze fur auber
Betrigb gesetzte Fahrzeuge und deren Teile

Diese Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 6.10.1998

Konstanz, 14.01.1998 Stadt Konstanz- Dezernat (il
Zeller Fougquet

Blrgermeister




Or.%sParas’BEGRUMECE

Eebauungspian
LParadies |“
{ginfacher Betauungsplan zu Stelislatzen. Garagen und zur Cesialtung)

Bebauungsplananderungen

1. Anderung ,Altes Gaswerkgelande®
. Anderung ,Firstengut, 1. Anderung*
1. Anderung ,Firstengut, 2. Anderung
1. Anderung , Fiirstengut, 1. Anderung®
2. Anderung ,,Untere Lauhe®

Begriindung gem. § 8 { 3) BauGB

Rahmenplan Paradies

F{r den Stadtteil ,Paradies’ wurde gin Ranmenplan erstelit. Dieser Rahmenglan triff;
Festlegungen zur An der Nutzung, zur raumtichen Struktur und Baulichen Dichte und zur
Freiflachangastaltung. Im Scmmer 1925 fand dig frihzeitice Birgerpetailigung und die
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange statt. Ber Gemeinderat hat in seiner Sitzung
am 25.04.1996 die Bedenken und Anregungen geprift und abgewagen und den Rah-
menplan als Grundlage far die bauliche Entwicklung im Paradies beschlossen, Gieich-
zeitig wurde zur Sicherung der Planungsziele ein Aufstellungsbeschiufl zzm Eebau-
ungsplan ,Paradies” gefalii

Qe Fartfihrung eines Bebauvungsplanverfahrans in Teilbereichen erfelgt dann, wenn
Verdnderungen beansichtigt cder zu arwarien sind, die mit dem Ranmanplan im Wider-
spruch stehen.

Anlal und Ziel der Planung

Der Uberwiegend hoch vercichtete Stactiail Paradies ist wie viele dltere Stadtviertel die-
ser Art vorn aligemeinen Zuwachs des ruhenden Verkehrs betroffen. Durch Stellplatze
und auch Mebenanlagen werden sirukturprigende Grinflichen sukzessive verdréngt
und die Freiraumgualitdt beeintrachtigt. Es besteht die Gefabr, dall dieser Stadtteil hier-
durch an Wahn- und Gestaltwer? veriiert, Zielsetzung des Rahmenplanes ist es diesen
gualitdatsmindernden Entwicklungen entgegenzuwirken. sa dall die Lebenscualitat im
Staditeil insgesamt aufgewertet wird,

Machodem Steliplitze bis zu 50 m? oro Grundstdck, Mebenanlagen und Sinfrisdungen
gemad der gednderten LBC vom O8.08.19%5 verfahrensfrai sind, kdnner sich im Para-
dies Entwicklungen einsteilen, die mit dem Rakmenplan im Widerspruch stehen, ohne
dall die Baurechtsbehdrde hiervon rechtzeitig Kenntnis erhalt und gingreifen kann. Mit
diesermn Bebauungsplan soll daher sine verbindliche Rechtsgrundlage zur Durchsetzung
der genannten rahmenplanarischen Zigle zu Stellpldtzen, Garagen und MNebenanliagen
geschaffen und die Kenntnisgabepflicnt dieser Anlagen geregelt werden.

Irn raumlichen siruktur- und Dichtexenzept des Rahmenplanss sind Grenzwerte zur Bo-
denversiegelung (Unter- und Uberbaubarkeit der Grundstiicke)} festgeleg:, die in Teibe-
rgichen des Planungsgebietes durch diese Planung eine verbindliche Rechtsgrundiage
grhalten seollen, Planungziel is; die Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwen-
dige Mail gem. § 1a (1) BauGa.



4.1

Geltungsbersich

Zur Sicherung der Planungsz:gle erstrecki sich der Gelturgsbereich cer Bebauungspla-
ne Uber das gesamts Flanungsgehiet des Rahmenplanes mit Ausnanme der Fldchen
des Déoeles und der Stadtgantnersi scwie eirem Bereich zwischen B33neu und 5t
Martins- Weg (vgi. Anlage 1!. Da cas DEtele in stadctischem Eigentum ist, die Grinfla-
chen an der Garinerei dber den Planfeststellungsteschiull zur Grenzkachstralie gesi-
cnert sind und der Rahmenalan ksine Festlegungen zur Freiflachennutzurg suf dem
Diébele festlegt, wurcden diese FiEcnen aus dem Geltungsbereich herausgenommen. F0r
den Bereich zwischen B332 neu, Fischenzstralle und St Martins- Weg wird zur Erschlie-
Bung des Gahigies ain quaiifizisrer Bsbacungsplan erstelll, Die rechtsvernindlichen Be-
tauungspléne im Flanungsgebiet wercen gemaR der nhalte dieser Flarung geandert.

Angesichis der Grélte des Planungsgebietes und den hiermit verbundenen zahlraichen
Cinzelfallen wird von der Erstellung jualifizierter Bebauungsoléne abgesehen. Die Pls-
nung wird inform eirfacher BEebacungaoldne aratailt,

Uber digse Bebauungsplane wird nur cie Zuldssigkeit der unter 4. angefihten Anlagen
geregelt, ansonsten reqelt sich die Zulassigkeit von Vorhaben inrerialb der zur Ande-
rung anstehenden rechtsversinclichen Bebauungspléne nach § 30 BauGa und in den
(brigen Bereichen nach § 24 BauGB urd der sonstigen rahmenpianerischen Vargaben,
Sollten Vorhaben mit digsen sonstigen rahmenplanerischen Vorgaben im Widerspruch
stehen, bedarf es zur Durchsetzung digser Vorgaben eines weiteren Bebauungsplanver-
fahrens in Tetlbereichen.

Die Abschnitte der Flanfeststeilung zur Grenzbachstralle und B33neu, welcha innerhall
des Geitungsbereiches das Bebauungsplanes Paradies | liegen, werden nachrichtlich
dbernommen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Mit BEezug auf den Rahmenplan [Faradies" regelt dieser Bebauungsplan die Gestaltung
der Yorgarten, die Einschrankurgen zur Zuldssigkeit von Stellplétzen, Garagan und Ne-
tenanlagen, den Aussschiufl von Nebenanlagen, die Gestaltung von Einfriedungen ac-
wie die Kenntnizgabenpflicht van ‘Varhahen dieser Art. '

Die Einschrankuengen zur Zulassigkeit cer Stellpidtze, Garagen und Nehenanlagen wer-
den in denTeilen, wo &5 aufgrurnd der prégenden Raumstrukiur (z. B. der darlich geprag-
te Raum) weniger auf den Standort 2ls auf den prozentualen Anteil der Freiraumflachen
ankemmt Uber die GRZ festgesetzl. Gleichzeitig wird in diesen Abschnitten ein Versie-
gelungsgrenzwert Uber die GRZ festgelegt. Die stadtebauliche Begrindurg zur Ein-
schrankung der Stellpldtze st Punkt 4.2 z4 entnehmen.

Vargarten

Vorgarten sind ein wichtiges Element der stadtisiibezogenen Grinvernetzung. Sig glie-
dern den stadtischen Raum, steigem das optische Erscheinungshild des Stralienrau-
mes soewie der Gebdude und tragen wesentlich zur Aufwertung des Wohnumfeldes bei.
Wegen ihrer stadtbildprigenden Bedeutung wurde bereits in der Kanstanzer Bauard-
nurig von 18928 grofler Wert auf die Gestaltung von Vorgarien gelegt. Hier heiltt es:

fstim Crishaupian die Bauflucht hinter die Strallenfinfe gesetz!, soist regelmalig,
auch bef Anfage von Laden, das zwischen Straflengrenze und Vorgebiude liegende,
und berf offener, halboffaner sowie Landhaus und Vilenbauweise das zwaischen diesen
und seftfichen Nachbargrenzen ffegende Geldnde, soweit dieses nicht als Eingang und
cinfahrt dignt, als Ziergarter anzulegen und zu unterhaften. Die Verwendung des Vor-
gartengeldndes als Lagerpiatz oder zu gewerblichen Zwecken (st untersagt.



In der jingsten VYergangenheit wurden viele Vargénen durch die Anlage von Stellpldtzen
zerston (z.B. Schitzenstralle und Schettenstrate). Durch das Anlegen breiter Zufahrten
wurde weitares Griln aus dem Straflenraum verdrangt. Ankndpfend an die Tradition der
alten Bauordnung und um zu verhindemn, dafl der Stralenraum durch diese Entwicklun-
gen an Gestaltqualitat verliert, werden analog zum Rahmenplan Festsetzungen zur Be-
grinung der Vorgarten, zur Minimierung der Zufahrten und zum Ausschiull stérender
MNutzungen wie Stellpiatze, Garagen oder Nebenanlagen getroffan,

4 2 Nehenanlagen, Stellpidtze und Garagen
-Freiflachensicherung und Begrenzung der Bedenversiegelung-

Wie der Bestandsanalyse zum Rahmenplan zu entnehmen ist. verfiigt das Paradies auf
Grund seiner historischen Ertwickiung und der verhandenen Grenzen Gher ein einge-
schirdanktes Grinflachenangebot. Die Grundfiachenzahl liegt in vielen Bauguartieren
tter 0,4 {vgl. Lageplan zur Grundflachenzahl). Dieser Wert entspricht in Wohngebieten
einer hohen Uberbauungsdichie und liegt Gher dem zuldssigen Grenzwert fir allgemei-
ne Wohngebiete nach BauNVO. Die rilckwartigen Freifldchen sowie die lnnenhéfe wer-
den punkiueil ausschlieflich fir Stellpldtze ganutzt (vgt. Lageplan zur Freiflichennut-
zung} Bei den verbleibenden Freiflachen besteht die Gefahr, dali sie dem ruhenden
YVerkehr zum Opfer fallen und auch durch Nebenanlagen schileichend verdréngt werden.
Curch Stellplatze, Garagen und Nebenantagen wird die Aufenthaltsqualitat der wob-
nungsnahen Freifldchen stark eingeschrankt, Spielrume fir Kinder werden aufgegeben
und der strukturpragende Grinflachenanteil der einzelnen Gebiete wird zerstort. Zum
Schutz der Freiflachen werden deshalb Regelungen zur Stellplatzancrdnung, zur Ge-
staltung von Stellpldtzen und zurn Ausschiuld von MNebenanlagen festgelegt.

Meben den bebauten Flachen der Hauptanlagen haben die sonstigen Anlagen ocberhalk
und unterhaib des Baugrundstackes einen mafigeblichen Anteil am Bodenversiege-
lungsgrad in den Baugebisten. Gralflichige Versiegelungen dieser Art wirken sich un-
gonstig auf das Kleinklima aus. Sie belasten die Kanalisation'. Im Zuge stddtebaulicher
Erneuerungen im Paradies werden die Grundstlicke zum Teil bis zu 100 % unterbaut.
Das Machpilanzen von Groftbdumen, weiche so entscheidend die Freiraumqualitat mit-
bestimmen, schlieltt sich durch derartige Maknahmen fast vollkammen aus. Im Rahmen
der Bestandsanalyse zum Rahmenplan wurden die Werte von Uber- und Unterbauun-
gen quartiersbezogen ermittelt (vgl. Lageplan zum Bodenversiegelungsrad). Sie errei-
chen im stadtisch gepragten Bereich vereinzelt GRZ- Werte von tiber 4.8 und {iegen
damit dber den nach BauNVO maximal zuldssigen Waearten.

Mit Ausnahme der Bauguartiérs mit Blockrandbebauung wird daher die Bodenversiege-
lung Ober die GRZ gem. § 15 (4) Satz 3 BauNVQ hegrenzt.

In den drei Staditeilabschnitten (vgl. Lageplan) gelten folgende Regelungen:

Teil A {Bddlich gepragter Teil)

Dieser westliche Abschnitt verfilgt insgesamt (ber ein grefizigiges Frel und Grinfla-
chenangebot, das die dérfliche Struktur pragt (vgl. Lagepian zur Fraiflachennuizung).

Das Dorf wird im Westen und Osten von Grinflachen eingegrenzt, die Gher sinen
raumwirksamen Grinbestand verfigen und den Ortsrand pragen. Die westlichen Frei-
flachen sind Teil des stadtteilumgrenzenden Gringdrels und treten durch den entlang
des Granzbaches verlaufenden Galeriswald optisch stark in Erscheinung. Prigende
Bedeutung hat auch die drejecksférmige grine Dorfmitte mit der St.- Martinskapelle im
Zentrum, sowte ginzeine gréllere Garten im Innenbereich. Stellenweise hat sich der Bau
von Garagenhdfen durchgesstzt, die in zunehmenden Malle das Ortsbild beeintréachti-
gen. Diese genannten und stidtebaulich bedeutsamen Grinfldchen sind im Lageplan
mit A1 und A2 gekennzeichnet. Zur Sicherung ihrer stadtebaulichen Funktion sind sie
gdnzlich freizuhallen von Stelipldtzen, Garagen und Nebenanlagen.

" Im FParadies sind zahlreiche Strafienkanile keyte hereits (berlastat.



Ca die mit AZ gekennzeichneten Flachen umgrenzt von Wohngebduden innerhalb der
Bauguartiere liegen, durfen sie mit Tiefgaragen unterbaut werden, soweit die im folgen-
den Abschnilt festgelegten GRZ- Grenzwerts singehalien werden.

It den dbrigen Bereichen wird zur Erhaltung des fur ein dérfliches Gebiet typischen
Grin- und Freiflachenanteils oberhalt der Gelanderaberfliche eing maximale GRZ von
0,4 (unter Einrechnung der Anlagen gem. § 19 (4) Nr. 1 1, 2 BauNVO) festgeleqt.

Bei zusatzlichen Unterbauungen gem. § 19 (4} Nr.3 BaulvO darf dieser Grenzwert
maximal 0,5 betragen. Diese Versiegelungsbegrenzung entspricht der typischen dérfli-
chen Sirukiur mit einer weniger dichten Babauung.

Um den Nutzungsspielraum fir bestende Gebdude und kleinere Grundsticke zu erwvei-
tern, ist ausnahmsweise eine Erhdhung der GRZ um jeweils 0.1 zuldssig, wenn durch
eine begriinte Flache (Dach- und Fassadenbegrunung) gleicher Gréfe ein Ausgleich
geschaffen wird.

Teil Adtisch réater Tail

Blockrandbebauung = In den Baucuarieren mit Blockrandbebauung sall die Frei-
raumgualitat der Innenhdfe erhalten werden. Standoritbezogen werden Nebenanlagen,
Steliplatze und Garagen oherhalb der Gelandeoberflache in den Inrenhéfen ausge-
schlossen (schraffierte Flichen im Lageplan), Diese Anlagen kdnnen in Tiefgaragen
cder im Blockrand (z.B. im Gebdude} errichtet werden.

B1 = Bie mit B1 gekennzeichneten Bauguartiere weichen ven dieser Blockrandstruktur
ab. Sie sind gepragt durch eine reteragene Baustruktur, Zeilen, Solitare oder auch déf-
liche Bebauung (vgl. Lageplan zur rdumlichen Strukiur). Bauliche Dichten werden dber
hohe mehrgeschossige Bauten erreicht, wahrend der blockbezogens Uberbauungsgrad
mit GRZ Werten unter 0,3 relativ niedrig liegt {vgl. Lageplan zur Héhenentwickiung und
GRZ}.

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane weisen eine GRZ von 0.3 z.T. 0.4 aus. Geman
der geltenden Uberleitungsvarsehriften sind die Anlagen gem. § 18 {(4) Nr. 1-3 BauNVQ
auf diese GRZ nicht anzurechnen, d.h, die Einrichtung dieser Anlagen ist planungs-
rechtlich nicht begrenzt und widerspricht dem Rahmenplan. Rahmenptanerisches Ziel ist
es, zugunsten grélerer Frelflichen diese Bauquartiere méglichst mehrgeschossig mit
entsprechend niedrigeren Uberbauungsdichten fortzuentwickeln und den Anteil der
sharirdischen Stellplatze, Garagen und Zufakrten zu minimieren. Dementzprechend
wird festgesetzt, dall die Grundfiachenzahi der Hauptaniage sinschiieltlich der Anlagen
gem. § 18 (4) MNr. 1 0.2 BauNVQ eine GRZ von 0.4 nicht dberschreiten darf. Um den
Mutzungsspieiraum flir bestehende Gebdude zu erweitern ist ausnabhmsweise sine Er-
héhung auf 0,9 zuldssig, wenn durch eine begrinte Flache {Dach- oder Faszade) glei-
cher Grélie ein Ausgleich geschaffen wird,

Bei Unterbauungen gem. § 18 {4) Nr. 2 BauNVO darf diez GRZ von 0,4 auf maximal 0.7
erhaht werden. Ausnahmsweise ist gine GRZ von 0,8 zulassig, wenn auf den Restfla-
chen pro 100 gm ein Groflbaum gepflanzt wird.

82 = Die mit B2 gekennzeichneten Bauguartiare oder Bauquariersabschnitte sind
durch gewserbliche und zentrale Nutzungen gepragt, Wenen ikrer verkehrsginstigen La-
ge und zur Erhattung der Mischung von Arbeiten und Wahnen, legt das Nutzungskon-
zept zum Rahmenptan hier ein Kerngehist, gin gingeschrankies Gewerbegebiet oder ain
Mischgebist mit ausschliedlich gewerbficher Nutzung fest. Zugunsten einer graieran
Flexibilitat und zur Starkung der gewerblichen Nutzung wird hier ein GRZ- Grenzwert
van 0,8 festgesetzt, der nicht weiter Gberschritten werden darf.

Eime Ausnahme bilden die mit B2 gennzeichneten Bauguartiere an der Laubea, hier darf
der Grenzweart von 0,8 bei Unterbauungen gem, § 19 {4) Nr. 1 BauNVO bis auf 1,0 er-
héht werden. Higrmit soil decs vorhandenen und geplanten kerngebeitstypischen Mut-
zungen, dig sich durch einen senr intensiven Nutzungsgrad auszeichnen, gestarki wer-
den.

A
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B3 = Die Bauguartiere mit der Kennzeichnung B3 werden fir Gemainbedarfszwecke
genutzt. Hierzu zénlen Einrichtungen wig die Schuien, die Kindergérten, die Handwerks-
kammer, das Krankenhaus u.s.w.. Diese Gebaude stehen Oberwiggend unter Denkmal-
schutr und verfligen Uber zahlreiche oberirdische Stellpiatzanlagen. Zugunsten der
Spiel- und Bolzfldchen sowie des Erscheinungsbildes der unter Denkmalschutz stehen-
den Gebdude sind zusatzliche Nebenanlagen, Stellplidtze oder Garagen obarhalb der
Geldndeoberfliche nicht zuldssig. Bei Unterbauungen gem. § 15 (4) Nr. 3 BauNVO wird
wie auch in den mit B1 gekennzeichnaten Bauguartieren ein GRZ- Grenzwert van 0,7
festgesetzt,

Teil € (Si rabgn’

Der Grinflachananteil dieser Siedlung soll aufgrund ihrer zuklnftig wichtigen Grinver-
netzenden Funktion zwischen Gottlieherstralie und der Grinverbindung entiang des
Granzbaches im wesentlichen eshalten bleiben. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
pherhalk der Geldndeokerfliche sind auf den im Lageplan gekennzeichneten schraffier-
ten Flachen ausgeschlossen, so dafk diese rickwartigen Grundsticksildchen unbeein-
tréchtigt bleiban.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung darf die Hauptanlage einschiielllich der unter
518 (4} Nr. 1-3 BauNV0 aufgefthrien Anlagen eine GRZ von 0.3 nicht dberachreiten.

Oberflachengestaliung der Stallplétze

Aus stadtgestalterischen Griinden, zugunsten der Regenwasserversickerung und zur
Entlastung der Kanalisation sind Garagenvorpiatze und offene Stellplétze mit Ausnahme
von Tiefgaragenzuiahrten in wasserdurchlassigen Beldgen anzulegen. Empfablen wer-
den wassergebundene Decken oder Rasengitterpflaster.

Zugunsten der Freiraumqualitét sind Tiefgaragen zu begrinen.
Ausnahmen

Zugunsten der Mischung von Arbeiten und Wohnen, sollen in den gesamiten Planungs-
gebieten bei gewerblichen Nutzungen {gréfierer Nutzungsspielraum} Abweichungen zu
den Festsetzungen von Mebenanlagen méglich sein, die durch Fassaden- und Dachbe-
granungen auszugistchen sind.

Da Terrassen zur Verbesserung der Lebensqualitat beitragen kann bei bestehenden
Gebiuden fir diese Anlagen eine Uberschreitung der festgelegten Grenzwerte zugelas-
sen werden. Als Ausgleich ist eine Flache gleicher Grafe auf dem Grundstilck zu ent-
siegein oder zu begrdnen {z.B. Fassaden- oder Dachbegriinung).

Abldsebetrage sollen zweckgebunden zur Einrichtung zentraler Anwohnerparkstandorte
verwendet werden, um das rahmenplanerische Parkierungskonzept finanziell zu stér-
ken.

Zugunsten der Freiflachen und ihrer Aufenthaltsqualitat soilen Steliplatzanlagen so
sparsam wie moglich eingerichtet warden, z.B. als kraftbetricbene Hebebihnen oder als
autamatische Garagen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind gestailterisch mitbestimmend fir den Stralenraum und die Innenha-
fe. In einigen Straflen im Paradies sind Einfriedungen untypisch. Dort wo die Vorgéiten
durch Einfriedungen vam 4ffertlichen Stralenraum getrennt sind, gestalten sie sich af-
fen und in der Regel bis zu einer Hihe von ¢a.1.30 m, z.T. sind sie héher. In den Innan-
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hafen sind die Einfriedungen oftmals néher, z.T. grenzen hohe Mauern die Grundstlicks
gedenainander ab.

Aus gestalterischen Griinden werdan Einfriedungen entlang der Stralien in ihrer Héhe
begrenzt. Der festgesetzte Wert von 1.30 m orientiert sich am Bestand. Zur Aufwertung
des Wohnumfeldes sind Einfriedungen in den Innenhdfen und auf den rlickwértigen
Freiffachen zu begrunen.

Kenntnisgabepflicht

Um bei nicht Einhaltung dieser Vorgaben rechtzeitig singreifen zu kdnnen, scil von der
durch die LBO gegebene Kontrelfunktion Gebrauch gemacht werden, Worhaben wie
Stellplatze, Garagen, Nebenantagen und Einfriedungen sind der Baurechtsbaindrde zur
Kenntnis vorzulegen,

Auswirkungen der Planung

Dieser Bebauungsplan schafit in einem Stadtgebiet mit Ghenwviegend hohen Einwohner-
und Baudichten dis planungsrechiliche Grundlage vorhandanes Freirsumgualitdten zu
erhatten. Durch die einschrankenden Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Ne-
benanlagen werden der Zuwachs des ruhenden Yerkehrs und schleichende Nachver-
dichtungen so organisier, dalt wertvolle wohnungsnahe Aufenthaits- und Spielrdume
nicht verdrangt werden. Im Anbetracht der vielfach hohen Versiegaiung in den Bauguar-
tieran und der wenigen éffenilichen Grinflachen mdssen die Malnahmen zur Freiraum-
gestaltung im Rahmen der Abwaqung hdher gewichtet werden als eine migliche punk-
tuelle Parkplatznot”, die jedech bezogen auf den ganzen Stadtteil nicht existiert. Zur
Entlastung der Freifldchen und des Straflenraumes sieht der Rahmenpian ein Anweoh-
nerparkhaus am Luharplatz vor. Grundséatzlich wird die Einrichtung weiterer Quartiers-
garagen angestrabt.

Die planerischen Fastetzungen zur Gestaitung von Einfriedungen tragen zur Aufwertung
der Straltenrdume und innenhofe bei. Mit diesem Bebauungsplan wird aufwendigen und
kastspisligen Sanierungsmalnahmen vorgebaugt.

Die Erfahrungen aus der Baugenehmigungspraxis haben bei verschiedenen Bauvorha-
ben gezeigt. dal die Regelung nach § 34 BauGB nicht ausreichen, um die zur Erhaltung
der Wehnqualitat gewlinschte Freiflichengestaltung durchzusetzen. Im Moedellvorhaben
JKinderfreundliche Stadt- und Verkehrsplanung® sind die negativen Auswirkungen des
PKW- Verkehrs auf die innerstadtische Spielraumsituation aufgefhrt. In den Varunter-
suchungen zur B 33 nau wird auf das planerische Erfordernis zur Sicherung von Grin-
flachen hingswiesen. Biese Erfabrungswerte und Planungsergatnisse verdeutlichen die
MNofwendigkeit der fesigelegten planerischen Malnanmean.

Planungsbira Stadt Konstanz Anhang
Kanstanz 10. August 1958 1. Rahmenplan Paradies
Nutzungskonzept'

2. Rahmenpian Paradies
Raumliches Struktur- und Dichtekonzept”
3. Rahmenplan Paradies
Zeller Freiflachengestaltungskonzept”
4, Rahmenplan Paradies
Beztandsanalyse ,Raumliche Struktur”,
JHahenentwicklung®,
JGrundfiachenzahl', Bodenversiegelung”
JFreifldchennutzung”
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