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Nach 8 10 Abs. | Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (Bundesgesetzblatt [BGBI.] | S. 2141,
berichtigt BGBI. 1998 | S. 137) und § 74 der Landesbauordnung fur Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 19.12.2000 (GBI. 2000 S. 760) in
Verbindung mit 8 4 der Gemeindeordnung (Gemo) fir Baden-W(rttemberg,
in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 2000 S. 581), hat der Gemeinderat der
Stadt Konstanz am 27.07.2001 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
» BODAN-/ WIESENSTRASSE «

als Satzung beschlossen.

§1

Gegenstand der Satzung

Die Zulassigkeit der Durchfiihrung des Bauvorhabens und der
Erschliefl3ungsmal3nahmen im Planbereich des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes

» BODAN-/ WIESENSTRASSE «

in Konstanz wird durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bestimmt.

Der Vorhabentréager, die Seeuferhaus Konstanz 11V Grundstiicksgesel | schaft
mbH & Co.KG, hat sich im Durchfihrungsvertrag vom 23/26.07.2001
gegentber der Stadt Konstanz zur Durchfiihrung des Bauvorhabens und von
Erschlieffungsmaldnahmen und zur Tragung von Planungss und
Erschlief3ungskosten verpflichtet.



§2

Bestandteil der Satzung Uber den

vor habenbezogenen Bebauungsplan

Bestandteall:

V orhabenbezogener Bebauungsplan

Zeichnerischer Telil vom

V orhabenbezogener Bebauungsplan

Textlicher Tell

Planungsrechtliche Festsetzungen vom
Ortliche Bauvorschriften vom

Beigefligt:

Auszug Flachennutzungsplan vom
Ubersichtsplan vom
Begrindung vom
Projektansichten, Nutzungskonzept vom

(Grundrisse der Geschosse)

12.06.2001

12.06.2001
12.06.2001

14.02.2001

12.06.2001

12.06.2001

15.03.2001




§3

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfalét folgende

Grundsticke in der Gemarkung Konstanz:

- Flurstiick 5/18

- Flurstick 5/19

- Flurstiick. 5/20

- Tellflache von Flurstiick 5

- Tellflache von Flurstlick 5/9
- Tellflache von Flurstiick 610
- Tellflache von Flurstiick 531
- Tellflache von Flurstiick 528
- Teilflache von Flurstiick 530.

Die Grenzen des Plangebietes werden wie folgt beschrieben:

- sudliche Grenze von Flurstick 5/19

- westliche Grenze von Flurstiick 5/19
(auf eine Lange von ca. 47 m)

- sudliche Grenze von Flurstiick 5/9 bis

- sudliche Grenze von Flurstiick 610
(auf eine Lange von ca. 25 m)

. etwanordlich Uber Flurstiick 610
- etwa 0stlich Uber Flurstiick 5/9

- westliche Grenze von Flurstick 5/19
(auf eine Lange von ca. 90 m)

- stdliche Grenze von Flurstiick 5/18 bis
- westliche Grenze von Flurstiick 5/18
etwa ndrdlich tber Flurstiick 5

- westliche Grenze von Flurstiick 5
- in Verlangerung dazu Uber Flurstiick 531
- in Verlangerung dazu Uber Flurstiick 528
- in Verlangerung dazu tber Flurstiick 530
- nordliche Grenze von Flurstiick 530

(auf eine Lange von ca. 80 m) bis
- westliche Grenze von Flurstiick 530
- etwadstlich Uber Flurstiick 530



- in Verlangerung dazu Uber Flurstiick 528

- auf Flursttick 5 entlang des 0stlichen Fahrbahnrandes

der Hafenstrale (auf eine Lange von ca. 218 m)

- in Verlangerung der stiidlichen Grenze von Flurstiick5/19 tiber
Flurstiick 5

- stidliche Grenze von Flurstiick 5/19.



§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 74 LBO getroffenen ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan zuwiderhandelt.

§5

Aufhebung von Bebauungsplanen

Der Bebauungsplan » Bodan- / Wiesen- / Hafenstral3e « 1. Abschnitt
V erbindungsstral3e zwischen Bodanstral3e / Bahnhofplatz und Wiesenstralie
Teil 1, in Kraft seit dem 13.08.1999, tritt mit Inkrafttreten des vorliegenden
Bebauungsplanes im Uberlagerungsbereich auRer Kraft und wird durch
diese Satzung ersetzt.

Der Vorhaben- und Erschlieffungsplan »Bodan-/Wiesenstral3es, in Kraft

seit dem 14.02.1998, tritt mit Inkrafttreten des vorliegenden
Bebauungsplanes aulRer Kraft und wird durch diese Satzung ersetzt.

§6

I nkr afttreten

Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.
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Zur Ergénzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
des VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES werden
folgende

»PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN« aufgestellt:

1. Rechtsgrundlagen

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.2 Malf der baulichen Nutzung

2.3 Bauweise

2.4 Uberbaubare Grundstlicksflache

2.5 Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern

2.6 Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Erhaltung von Natur und Landschaft

2.7 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von

Natur und Landschaft

2.8 Flachen fur Gehrechte bzw. Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte

2.9 Verkehrsflachen

2.10 Stellplatze

3. Nachrichtliche Ubernahmen, Stadterhaltung,
Denkmalschutz

3.1 Sicherung von Bodenfunden

3.2 Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

4, Kennzeichnungen

4.1 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind

4.2 Flachen fur besondere Mal3nahmen zum Erreichen der

erforderlichen Standsicherheiten

5. HINWEIS
5.1 Verlegung des »Bahniuberganges« Bodanstralle
5.2 Larmschutz
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt
BGBI. 1998 | S. 137).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581).

Bodenschutzgesetz (BodSchG) flr Baden-Wirttemberg vom 24.06.1991
(GBI. S. 434), geandert durch Gesetz vom 12.12.1994 (GBI. S. 653)
sowie das Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) vom 17.03.98
(BGBI. | S. 502).

6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutz-
gesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm -) vom
26.08.1998 (Gemeinsames Ministerialblatt, herausgegeben vom
Bundesinnenministerium, 49. Jahrgang, Bonn).

23. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes, Verordnung Uber die Festlegung von Konzentrationswerten
vom 16.12.1996 (BGBI. | S. 1962).

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutz-
gesetz (technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft - TA Luft -) vom
27.02.1986 (Gemeinsames Ministerialblatt, herausgegeben vom
Bundesinnenministerium, S. 95).

DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen) in der Fassung vom September 1990.

Denkmalschutzgesetz von Baden-Wirttemberg (DSchG) vom
06.12.1983 in der Fassung vom 23.07.1993 (GBI. S. 533).



2.1

211

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(88 1-23 BauNVO und 8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(88 1-15 BauNVO und § 9 (1) BauGB)

Kerngebiet eingeschréankt (MKe 1 - 3)
(8 7 BauNVO)

Das Plangebiet wird festgesetzt als eingeschranktes Kerngebiet.

Gliederung des Baugebietes

gem. 8 1 Abs. 7 BauNVO in Verbindung mit § 12 (4) BauNVO
Der Bereich MKe - 1 entspricht § 7 BauNVO soweit keine weiteren
Einschrankungen und/oder Ausschlisse festgesetzt sind.

Im Bereich des MKe - 2 sind im 2. und 3. OG nur Wohnungen
zulassig.

Im Bereich des MKe - 3 ist die Einrichtung von Stellplatzen und
Garagen nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind die Unter-
geschosse. Im 2. OG, 3. OG und 4. OG sind nur Blros und/oder
Wohnungen zuldssig. Ausnahmsweise sind Techniknutzungen
zulassig.

Beschrankung der Verkaufsflache

Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind
samtliche den Kunden zugangliche Flachen von Einzelhandels-
betrieben (einschlieBlich Ausstellungsflachen, Auflenflachen und
Schaufensterflachen), mit Ausnahme der fur Kunden vor-
gesehenen Sozialrdume und der Ladenstralle.

In der Ladenstrale sind zulassig

zeitlich beschrankte gemeinschaftliche Marketing- und Werbe-
aktivitaten sowie nicht kommerzielle und karitative Veran-
staltungen.

Vorlbergehende Verkaufsveranstaltungen in der Ladenstralle
durfen die max. zulassige Gesamtverkaufsflache um hochstens 5
% Uberschreiten.

Folgende branchentypischen Verkaufsflachen dirfen die nachfol-
gend festgesetzten Werte nicht Gberschreiten:
Textilien, Schuhe, Sport 7.000 m?

Folgende branchentypischen Verkaufsflachen dirfen die nachfol-
gend festgesetzten Werte héchstens um 5 % Uberschreiten:



2.1.2

2.2

Lebensmittel, Drogerie 3.300 m?
Bucher, Spielwaren 1.500 m?
Der Anteil Blicher an der Verkaufs-

flache darf 600 m? nicht Uber-

schreiten

Sonstiges (kleinteiliger Einzelhandel) 2.800 m?

Folgende branchentypischen Verkaufsflachen durfen den nachfol-
gend festgesetzten Wert um max. 100 m? Uberschreiten:

Hartwaren 400 m?

In den Sortimentsbereichen Textilien,

Schuhe, Sport sowie Lebensmittel

und Drogerie sind Monostrukturen

nicht zulassig.

Die Summe aller Verkaufsflachen innerhalb des Planbereiches darf
max. 15.000 m? betragen.

Ausschluss von Nutzungen

gem. 8§ 1 (5) BauNVO

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Gro3garagen
sind nicht zulassig.

Vergnugungsstatten sind nicht zulassig, ausgenommen hiervon
sind Kinos.

Nebenanlagen

(8 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen i.S.d. § 14 (1) und solche baulichen Anlagen, die auch
nach Landesbaurecht in den Abstandsflachen zulassig sind, sind
aulerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen nicht zulassig.

Von diesem Ausschluss ausgenommen sind Fahrradstellplatze.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) sind ausnahmsweise auf3erhalb
der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Mal? der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16-21a BauNVO)

Siehe Planeinschrieb im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (zeichne-
rischer Teil).

Die maximalen Gebaudehdhen sind im Lageplan festgesetzt.



2.3

2.4

2.5

-5-

Dachaufbauten fiir technisch bedingte Bauteile und Anlagen
(Luftung, Aufzige u. &.) durfen die festgesetzten max. Hohen bis
max. 3,0 m uberschreiten. Die Flache dieser Dachaufbauten darf
insgesamt 465 m? nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten fiir technisch bedingte Bauteile und Anlagen sind
nur auf den im Lageplan schraffierten Flachen zulassig.

max. Grundflachenzahl 1,00 gem. Einschrieb im zeichnerischen
Teil.

max. Geschossflachenzahl 2,95 gem. Einschrieb im zeichne-
rischen Teil.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von
Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen, einschliel3lich deren
Zu- und Abfahrten, unberucksichtigt (§ 21a (4) BauNVO).

Die verbindlichen festgesetzten Flachen fir Stellplatze und
Garagen, die nicht auf die Geschossflachen angerechnet werden,
sind in der Legende des zeichnerischen Teiles dargestelit.

Die Geschossflachenzahl kann in den einzelnen
Gliederungsabschnitten (Mke 1-3) Uberschritten werden, wobei
insgesamt bezogen auf das gesamte Planungsgebiet eine GFZ
von 2,95 einzuhalten ist.

Bauweise
(89 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) BauNVO)

Abweichende Bauweise (a) inhaltlich entsprechend der offenen Bau-
weise (0), wobei jedoch Gebaudelangen Uber 50 m und im sudlichen
Planbereich Grenzbebauung zulassig ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(89 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO)

Festgesetzt sind Baugrenzen.

Eingangsuberdachungen und Vorbauten bis jeweils max. 15 m Lange
und 3,0 m Breite sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

In den Baufenstern entlang der Bodanstralde, in welchem eine LH von
9,20 m festgesetzt ist, sind bauliche Anlagen in Form von Stutzen
zulassig, sofern verkehrliche Belange nicht entgegenstehen.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strduchern
(8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Zur auleren Einbindung in das stadtische Umfeld und zur
Freiraumgestaltung sind folgende Pflanzungen festgesetzt:
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Pflanzfestsetzung -privat- PFF1

Pflanzung einer pyramidal wachsenden Baumreihe entlang der
westlichen Grundsticksgrenze zur gestalterischen Einbindung des Bau-
korpers.

Artenauflistung:
Saulen - Hainbuche
Saulen - Pappel
Saulen - Eiche.

Pflanzfestsetzung -Offentlich- PFF2

Pflanzung von drei groRkronigen Baumen entlang der Zufahrt zur
Wiesenstralle zum optischen Abschluss des Platzes vor dem
Seeuferhaus.

Artenauflistung:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Tilia cordata - Winterlinde

Fremdlandische Baumarten:

Alnus cordata - ltalienische Erle
Corylus colurna - Baumhasel
Ginkgo biloba - Ginkgobaum
Gleditsia triacanthos - Gleditschie
Liquidambar styraciflua - Amberbaum
Platanus acerifolia - Platane
Pyrus calleryana »Chantideer« - Stadtbirne
Pyrus communis »Beach Hill« - Stadtbirne
Robinia pseudoacacia - Robinie
Sophora japonica - Schnurbaum
Tilia tomentosa - Silberlinde

Flachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Erhaltung
von Natur und Landschaft
(8 9 Nr. 20 BauGB)

Dachbegrinung
Entsprechend den Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan (zeichnerischer Teil) sind die hierfur festgesetzten Dachflachen
teilweise extensiv und teilweise intensiv zu begrunen.



2.6.1.1 Extensive Dachbegrinung

26.1.2

2.6.2

Die Dicke der Vegetationsschicht muss mindestens 5 cm, die Gesamt-
dicke des Begrlinungsaufbau mindestens 9 cm betragen.

Empfohlen werden:

Sukkulente

Sedum album - Sorten
Sedum rupestre

Sedum spurium - Sorten

Graser

Carex humilis

Festuca ivina spec.

Poa compressa

Poa pratensis angustifolia

Krauter

Arenaria serpyllifolia
Campanula rotundifolia
Dianthus carthusianorum
Hieracium pilosellia
Potentilla verna
Teucrium chamaedrys
Thymus serpyllum

Intensive Dachbegrinung

-Weille Fetthenne
-Felsen-Fetthenne
-Kaukasus-Fetthenne

-Erdsegge

-Schaf-Schwingel
-Platthalm-Rispe
-Schmalblattrige Wiesenrispe

-Sandkraut

-Rundblattrige Glockenblume
-Karthauser-Nelke

-Kleines Habichtskraut
-Frahlings-Fingerkraut
-Edelgamander

-Thymian

Die Dicke der Vegetationsschicht muss mindestens 25 cm, die
Gesamtdicke des Begrinungsaufbau mindestens 35 cm betragen.

Fassadenbegrinung

Entsprechend den Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan (zeichnerischer Teil) sind die hierflr festgesetzten Fassadenflachen

zu begrinen.
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Empfohlen werden:

Clematis spec. -Waldrebe
Fallopia aubertil -Schlingknéterich
Hedera helix -Efeu

Hydrangea petiolaris -Kletterhortensie
Lonicera spec. -Jelangerjelieber
-z.B. Lonicera periclymenum -Geil3blatt
Parthenocissus quinquefolia

»Engelmannii« -Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata

»Veitchii« -Wilder Wein

MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Natur und
Landschaft
(8 9 Nr. 20 BauGB)

Wurzelraumschutz fur die bestehenden Baume am Zugang zur
Otto-Raggenbass-Stralie

In jeder Phase der Baudurchfiuihrung, besonders bei Auf- und Abtrags-
arbeiten im Wurzelbereich sind die Geholze vor schadigenden
Einflissen zu bewahren und durch entsprechende Schutzmalnahmen
Vorsorge zu treffen, siehe DIN 18920 »Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen«.

Flachen fur Gehrechte bzw. Geh-, Radfahr- und Leitungsrechte
(8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) fest-
gesetzten Rechte gelten zugunsten der Allgemeinheit bzw. Ver- und
Entsorgungstrager.

Das eingetragene Gehrecht innerhalb des Gebaudes wird nur innerhalb
der Ladendffnungszeiten und der Offnungszeiten des Kinos gewahr-
leistet.

Eine Stunde nach Ende der Ladendffnungszeiten muss nur noch eine
Durchgangsbreite von 6 m gewahrleistet werden.
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Verkehrsflachen
(89 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der festgesetzten verkehrlichen Nutzungen gemaf
Eintragungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (zeichnerischer
Teil) ist unverbindlich.

Ausgenommen sind die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(FuRgangerbereich, verkehrsberuhigte Flachen). Diese sind verbindlich.

Auf der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) als
FuRgangerbereich festgesetzten Flache ist eine Warenanlieferung fur
Textilien in der Zeit von 6°° bis 10°° Uhr fir Fahrzeuge mit einem
zulassigen Gesamtgewicht < 7,5 t zulassig.

Stellplatze
(89 (1) Nr. 22 BauGB)

Im Mke sind insgesamt max. 710 Stellplatze zulassig.

Im Mke sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen Stell-
platze und Garagen nicht zulassig.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, STADTERHALTUNG,
DENKMALSCHUTZ
(89 (6) BauGB i. V. m. DSchG)

Sicherung von Bodenfunden
(8 20 DSchG)

Zur Sicherung von Bodenfunden ist zwischen dem Landesdenkmalamt
und dem Vorhabentrager ein privatrechtlicher Vertrag abzuschliel3en mit
dem Ziel, den Umfang der notwendigen Untersuchungen abzustimmen.

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz gem. § 2 und 8§ 9 (1) DSchG
unterliegen

Die Teilflache im Bereich Bodanstralle/Bahnhofplatz 1 und 3 liegt im
Geltungsbereich der Gesamtanlage »Altstadt Konstanz«.

KENNZEICHNUNGEN (89 (5) BauGB)

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sein kdnnen
(89 (5) Nr.3und 89 (6) BauGB)

Eine Baugenehmigung kann nur erteilt werden, wenn der Nachweis
vorliegt, dass von den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(zeichnerischer Teil) gekennzeichneten Flachen keine gesundheits-
schadigenden Gefahren ausgehen.

Im Bereich der Tiefgaragenebene 2. UG wird in bestehende
Altlastenflachen eingegriffen. Diese Flachen sind, gemeinsam mit den
noch vorhandenen Altlastflachen, unter fachkundiger Erfullung der
Sanierungs- bzw. Verwertungs- und Entsorgungspflicht (§ 1 Abs. Nr. 7
BauGB i. V. m. §§ 1, 7, 8, 20 BodSchG) in Ubereinstimmung mit dem
Landratsamt Konstanz zu bearbeiten.

Flachen fir besondere MalRnahmen zum Erreichen der erforder-
lichen Standsicherheiten
(89 (5) Nr. 1 BauGB)

Far Bebauungen innerhalb der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(zeichnerischer Teil) festgesetzten Flachen sind vom Vorhabenstrager
und auf dessen Kosten objektbezogene ingenieurgeologische Bau-
grunduntersuchungen durchfiihren zu lassen. Sie sind im Zuge des
Baugesuches der Genehmigungsbehdrde vorzulegen.
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HINWEIS

Verlegung des »Bahniberganges« Bodanstralie

Die Verlegung des »Bahniberganges« Bodanstralle ist in der Eisen-
bahnkreuzungsvereinbarung zwischen der Stadt Konstanz, der

Bundesrepublik Deutschland und der Deutsche Bahn AG vom 18.04. /
18.05.1994 / 29.12.1995 geregelt.

Larmschutz

Der StralRenbaulasttrager ist nicht zu Larmschutzmallnahmen ver-
pflichtet.

Konstanz, den 12.06.2001

Ausgefertigt:
Konstanz,den.........

STADT KONSTANZ
DEZERNAT Il

FOUQUET
BuUrgermeister
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Ergédnzend zum zeichnerischen Teil des VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES gelten die nachfolgenden »ORTLICHEN
BAUVORSCHRIFTEN« :

Seite

Rechtsgrundlage 2
Ortliche Bauvorschriften 3
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen 3

2. Einfriedungen 3

3. Stellplatzgestaltung fur Fahrrader 3

4. Werbeanlagen 4

5. AuRenantennen und Versorgungsleitungen 4



RECHTSGRUNDLAGE

Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 19.12.2000
(GBI. S. 760).



AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung
(874 (1) LBO)

Festgesetzt ist:

Als Dachformen werden Flachdach und flachgeneigtes Dach bis
max. 10° festgesetzt. Aufgesetzte Oberlichtfenster sind zulassig.

EINFRIEDUNGEN
(8§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Zulassig sind:

Eingegrunte Einfriedungen entlang der Grundsticke zur Bebauung
WiesenstralRe bis max. 1,5 m Hohe.

Im Bereich des Zuganges in Verlangerung der Otto-Raggenbass-
StralRe sind Einfriedungen nicht zulassig.

Festgesetzt ist:

Langs der Grenze zu den Bahnanlagen ist eine dauerhafte offene
Einfriedung ohne Durchgangsmoglichkeit zu erstellen. Es st
sicherzustellen, dass im Bereich spannungsfuhrender Teile die
erforderliche Bahnerdung verlegt wird.

Gegenuber den Ausfahrten von Anlieferungen und Zufahrten ist

diese Einzaunung mit einem Prallschutz zu versehen (z. B.
Schutzplanke).

STELLPLATZGESTALTUNG FUR FAHRRADER

Stellplatze fur Fahrrader sind in wasserdurchlassiger Ausfuhrung
herzustellen.



WERBEANLAGEN
(8 74 (1) Nr. 2 LBO)

Im Bereich der Fassaden sind Werbeanlagen mit einer Gro3e bis
2,0 m? allgemein zulassig. Ausnahmsweise koénnen groflere
Werbeanlagen zugelassen werden, wenn Sie sich nach Art, Grole,
Farbe und Anbringungsort in die Fassadengestaltung einfligen.

Reklamen und Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht
sind unzulassig.

Auf dem Dach bzw. oberhalb von Traufkanten sind Werbeanlagen
unzulassig.

Werbetrager einschl. deren Beleuchtungen sind so anzubringen,

dass keine Blendwirkung flr StralRenverkehr und Bahnbetrieb
entsteht.

AUSSENANTENNEN UND VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Festgesetzt ist:

Niederspannungs- und Fernmeldefreileitungen sind nicht zulassig.

Zulassig sind paraboloide Vorrichtungen fir Telekommunikation
und DatenUbertragungen bis zu einem Durchmesser von 1,5 m.

Konstanz, den 12.06.2001

Ausgefertigt:
Konstanz,den.........

STADT KONSTANZ
DEZERNAT IlI

FOUQUET
Blrgermeister
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ALLGEMEINES

Im Rahmen eines internationalen Stadtebausymposiums im Jahr 1987 wurde ei-
ne stadtebauliche Konzeption fur die Neuordnung eines Teils des Bodenseeufer-
bereiches der Stadt Konstanz entwickelt. Dieser Teil des Bodenseeuferbereiches
umfaldt das Hafenareal des Bodensees, das sogenannte "Klein Venedig" und das
Bahngel&nde an der Bodanstralie.

Die Konzeptionsentwicklung erfolgte mit Unterstitzung des Landes Baden-
Wirttemberg.

In tellweiser Umsetzung dieser Konzeption wurde fur eine Flache stdlich der
Bodanstral3e zwischen der Wiesenstrale und den Bahngleisen auf Antrag der
Emil Kriegbaum Beteiligungs GmbH & Co. KG, Boblingen, as Vorhabenstra
ger von der Stadt Konstanz ein Vorhaben- und Erschlief3ungsplan »Bodan- /
Wiesenstral3e« aufgestellt. Dieser Vorhaben- und Erschliefungsplan wurde am
25.09.1997 vom Gemeinderat der Stadt Konstanz a's Satzung beschl ossen.

Das Bauvorhaben zum Vorhaben- und Erschlief3ungsplan »Bodan- / Wiesenstra-
e« wurde von der Emil Kriegbaum Beteiligungs GmbH & Co. KG nicht durch-
gefuhrt. Die Emil Kriegbaum Beteiligungs GmbH & Co. KG verkaufte das we-
sentliche Plangebiet des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans »Bodan- / Wiesen-
stral3e« an die Seeuferhaus Konstanz 11V Grundstiicksgesellschaft mbH und Co.
KG, Hamburg (im folgenden auch: Vorhabentréger).

Der Vorhabentréger plante die Anderung des Bauvorhabens gegeniiber dem
Bauvorhaben zum Vorhaben- und Erschlief3ungsplan »Bodan- / Wiesenstral3e.
Bei diesen Anderungen wurde das Bauvorhaben (im folgenden auch: Seeufer-
haus) - gegeniiber dem Bauvorhaben zum Vorhaben- und Erschlief3ungsplan
»Bodan- / Wiesenstral3e« - gestalterisch optimiert. Das Bauvolumen wurde aus-
geweitet und die Verkaufsflache hat sich von 10.000 m? auf 15.000 m? erhoht.

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 25.05.2000 beschlossen, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan »Bodan- / Wiesenstral3e« aufzustellen.

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz kann einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufstellen und beschlief3en, well der Vorhabentréger auf der Grundlage
eines mit der Stadt Konstanz abgestimmten Plans zur Durchfihrung des Bau-
vorhabens und von Erschlieffungsmal3nahmen bereit und in der Lage ist. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich in einem Durchfihrungsvertrag gegentiber der
Stadt Konstanz dazu, das Bauvorhaben und Erschlief3ungsmal3nahmen durchzu-
fuhren. Der Vorhabentrager wird sich in dem DurchfUhrungsvertrag weiter zur
Tragung von Planungs- und Erschlief3ungskosten verpflichten.
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ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet (Geltungsbereich) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans »Bodan-
/ Wiesenstral3e« ist in § 3 der Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beschrieben und im zeichnerischen Tell des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans dargestel|t.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

L andesentwicklungsplan / Regionalplan

Die Stadt Konstanz ist nach dem Regionaplan des Regionaverbandes Hoch-
rhein - Bodensee v. 18.12.1995, in Kraft seit dem 10.04.1998 (im folgenden
auch: Regionalplan), als Oberzentrum im Netz der Zentralen Orte des Landes
Baden - Wirttemberg auszubauen. Dieser Ausbau soll in der Weise erfolgen,
dal3 die Stadt Konstanz nicht nur als kultureller Mittelpunkt und als Stétte geis-
tigen L eistungsaustausches im Bodenseeraum steigende Bedeutung gewinnt. Die
Stadt Konstanz soll nach dem Landesentwicklungsplan in der Fassung v. 12.
12.1983 (im folgenden auch: Landesentwicklungsplan) auch ein grof3es Gebiet
von mehreren 100.000 Einwohnern mit hochqualifizierten Leistungen versorgen
koénnen. Dieses auch deshalb, well nur auf der Basis einer gesunden Wirtschaft
die Stadt Konstanz ihre zweifellos vorhandenen kulturellen Aufgaben im Bo-
denseeraum auf Dauer erfillen kann.

Infolge des Gebietszuschnitts der Region Hochrhein - Bodensee wird die Stadt
Konstanz insbesondere aus den 6stlichen Bereichen der Region und den nordost-
lichen Bereichen des Schweizer Kantons Thurgau als Oberzentrum in Anspruch
genommen. Die Stadt Konstanz kann innerhalb dieser Bereiche durch entspre-
chende Angebote - aber eben auch nur durch entsprechende Angebote - Kauf-
kraft innerhalb ihres Stadtgebietes binden.

Grofi¥flachige Einzelhandelsbetriebe muissen sich nach dem Regionaplan hin-
sichtlich Grofée und Warensortiment in das zentral6rtliche System und die Ver-
flechtungsbereiche einfligen; dabei sind die Funktionsfahigkeit der zentralortli-
chen Versorgungskerne und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
am Zentralen Ort und im Einzugsbereich des Einzelhandel sgrof3projektes zu er-
halten. Einzelhandel sgrof3projekte kbnnen daher (neben Unterzentren) vor alen
Dingen in den Zentralen Orten des Landesentwicklungsplans angesiedelt wer-
den. Zu diesen Zentralen Orten gehdrt die Stadt Konstanz.
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4.3

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan fir den Teilverwaltungsraum | Kon-
stanz (im folgenden auch: Fl&chennutzungsplan) as gemischte Baufldche mit
einem Parkierungsstandort dargestellt. Die Zielsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans widersprechen dieser Darstellung nicht.

Auch die westlich und ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt.

Zentrenkonzept

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 30.07.1998 ein Zentrenkonzept fir
die Stadt beschlossen und dieses am 21.10.1999 fortgeschrieben. Zielsetzung
dieses Zentrenkonzeptesist u. a. die Erhaltung und der Ausbau der zentralen und
integrierten Versorgungsfunktion der Stadt Konstanz.

Die Stadt Konstanz geht davon aus, dal3 grof¥lachige Einzelhandelsfléachen in
den dezentralen Gewerbegebieten die zentralen Stadtlagen schwéchen. Sie geht
weiter davon aus, dal3 zentrenrelevante Sortimente zur Erhaltung und Starkung
der zentralen Lagen in den dezentralen Gewerbegebieten ausgeschlossen werden
sollen. Zur Stérkung der integrierten Versorgungslage beschrankt die Stadt Kon-
stanz in ihren dezentralen Gewerbegebieten durch flachendeckende Bebauungs-
planverfahren den Einzelhandel.

Reziprok zu dieser Beschrankung des Einzelhandels in den dezentralen Gewer-
begebieten ist die Stadt Konstanz gehalten, dem Einzelhandel - insbesondere
dem Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten - in den zentralen Stadtla-
gen Entwicklungsmoglichkeiten aufzuzeigen.

Solche Entwicklungsmoglichkeiten stehen in der Konstanzer Altstadt kaum zur
Verflgung: Dort gibt es eine Gberwiegend kleinteilige Grundstiicksstruktur und
hohe gestalterische Auflagen zur Erhaltung des historischen Stadtbildes.
Relevante Entwicklungsmdglichkeiten fir den Einzelhandel in der Konstanzer
Altstadt stehen insbesondere noch an den Standorten »Dobele« und »Bodan- /
Wiesenstral3e« zur Verfligung.

Unter diesen beiden Standorten geniefdt der Standort »Bodan- / Wiesenstral3e«
die Vorzlge einer sehr zentralen Lage zum Hauptbahnhof der Stadt Konstanz
und einer "Verflgbarkeit" seiner Flache.

Daher hat sich die Stadt Konstanz dazu entschlossen, zunéchst den Standort
»Bodan- / Wiesenstral3e« durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
Entwicklungsmoglichkeit fur den Einzelhandel in ihrem Stadtgebiet zu nutzen.
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Art der baulichen Nutzung

Folgende Nutzungsarten sind im Plangebiet zulassig und werden dort durch das
Bauvorhaben ermoglicht werden:

- Einzelhandel sbetriebe mit insgesamt max. 15.000 m? Verkaufsflache

- Kinos mit insgesamt ca. 1.600 Sitzpl&tzen

- Gastronomiebetriebe mit insgesamt ca. 2.000 m? Bruttogeschol3fl&che (im fol-
genden auch: BGF)

- Wohnungen mit insgesamt ca. 1.050 m? BGF

- Blros mit insgesamt ca. 1.150 m? BGF

- ein Parkhaus mit max. 710 Stellplatzen.

Die Einzelhandel sbetriebe (Shops) werden im ersten Untergeschol (im folgen-

den auch: 1. UG), im Erdgeschol3 (im folgenden auch: EG) und im ersten Ober-
geschol3 (im folgenden auch: 1. OG) des Seeuferhauses angesiedelt werden.

Das Parkhaus wird tGberwiegend im stidlichen Teil des Seeuferhauses, und zwar
dort 2. UG, im 2. OG und im 3. OG, angesiedelt werden.

Die Kinos werden im 2. OG des Seeuferhauses, und zwar zur Bodanstral?e hin
ausgerichtet, angesiedelt werden.

Die Ansiedlung der Buros erfolgt im 2., 3. und 4. OG des Seeuferhauses, und
zwar mit Ausrichtung zum Bodensee.

Die Ansiedlung der Wohnungen erfolgt im 2. und 3. OG des Seeuferhauses. Die
Wohnungen sind zur Wiesenstral3e ausgerichtet, auf der im Ubrigen ebenfalls &-
ne Wohnbebauung angesiedelt ist.

Wegen der Nutzungsarten, die im Plangebiet zul&ssig sein sollen, wird dieses as
Kerngebiet (im folgenden auch: MK oder MKe) im Sinne der Baunutzungsver-
ordnung v. 23.01.1990 in der Fassung v. 22.04.1993 (im folgenden auch: BauN-
VO) festgesetzt. Mit Rucksichtnahme auf die bestehenden Nutzungsarten, die
insbesondere westlich des Plangebietes an die Wiesenstralde angrenzen, werden
die im festgesetzten Kerngebiet zul&ssigen Nutzungen weiter elngeschrankt.
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Das Plangebiet und damit das Seeuferhaus wird wie folgt gegliedert:

Die Ostseite des Seeuferhauses ist zum Bodensee ausgerichtet. Diese Seite des

Seeuferhauses wurde durch folgende Einschrankungen stadtebaulich aufgewer-

tet:

- In der nordlichen Hélfte des Seeuferhauses sind entlang dessen Ostseite (MKe
3) oberirdische Stellpléatze ausgeschl ossen.

- Entlang der Ostseite des Seeuferhauses sind im 2. bis 4. OG nur Wohnungen
und / oder Biros zul&ssig.

In einem Tellbereich des Seeuferhauses entlang dessen Westseite sind im 2. und
3. OG nur Wohnungen zuléssig. Zum einen wird damit der Wohnweg entlang
der Westseite des Seeuferhauses aufgewertet. Zum anderen bewirkt dieses Zu-
|assigkeitseinschrankung einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang der Be-
bauung mit dem Seeuferhaus zur Wohnbebauung an der Wiesenstralie.

In einem Kerngebiet sind Vergniigungsstétten grundsatzlich zuléssig (vgl. 8 7 11
Nr. 2 BauNVO). Die Ansiedlung von Vergnigungsstétten fuhrt aber oftmals zu
Nutzungskonflikten mit anderen, r&umlich angrenzenden Nutzungsarten. Dies
gilt insbesondere im Verhéltnis zwischen Vergnigungsstatten und Wohnungen.
Deshalb wird die grundsétzliche Zulassigkeit von Vergntigungsstétten im Plan-
gebiet auf die Zuléssigkeit von Kinos beschrankt.

Tanzschulen sind keine V ergniigungsstétten.

Der Standort des Seeuferhauses geniefdt durch die Ndhe zum Bodensee und zum
Hauptbahnhof eine sehr hohe Standortqualitdt. Bei dieser Standortqualitét wére
die Ansiedlung von Tankstellen st&dtebaulich nicht zu rechtfertigen. Deshalb ist
die Errichtung einer Tankstelle (insbesondere im Zusammenhang mit dem Park-
haus; vgl. 8 7 11 Nr. 5 BauNVO) unzul&ssig.

Mal? der baulichen Nutzung

Um die Vortelle der sehr zentralen Lage des Plangebietes raumlich voll auszu-
nutzen, mufd im Plangebiet eine hohe Bebauungsdichte zugelassen und ausge-
fuhrt werden. Deshalb wurden flr das Plangebiet die fir ein Kerngebiet hochst-
zuldssige Grundflachenzahl (im folgenden auch: GRZ) von 1,0 und eine Ge-
schof¥flachenzahl (im folgenden auch: GFZ) von 2,95 (vgl. 8§ 17 | BauNVO)
festgesetzt.

Bei der Ermittlung der GFZ bleiben die Flachen der Stellplétze in Vollgeschos-
sen des Seeuferhauses unbertcksichtigt (vgl. 8 21a 1V Nr. 3 BauNVO). Damit
wird das planerische Ziel verwirklicht, neben der zuzulassenden hohen Bebau-
ungsdichte die benttigten Stellpldtze unmittelbar am Standort des Seeuferhauses
anbieten zu konnen.
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Aus der Umgebung des Plangebietes wird der anzuwendende stadtebauliche
Mal3stab durch die dominierende " Stadtkante" des Bahnhofsplatzes vorgegeben.
Diese wird durch das Seeuferhaus harmonisch nach Stiden fortgesetzt.

Das Seeuferhaus wird durch eine Passage (Zasur) in Ost - West - Richtung bau-
lich untergliedert. Damit wird dazu beigetragen, dal3 sich die Bebauung des
Plangebietes an die Grolen der Gebaudebl 6cke in seiner Umgebung anpalt.

Diese Passage dient aber nicht nur as stadtebauliches Element zur seitlichen
Untergliederung des Seeuferhauses. Sie ist zugleich als Einschnitt in der Hohen-
entwicklung des Seeuferhauses ausgebildet.

Im nordlichen Tellbereich des Seeuferhauses zwischen der Passage und der Bo-
danstral3e wurde ein zurlckgesetztes Attikageschol’ festgesetzt. Die Hohe der
Traufe in diesem Tellbereich (15,60 m) und die H6he des zurlickgesetzten Atti-
kageschosses (22,00 m) orientieren sich an den Trauf- und Firsthéhen der
" Stadtkante" des Bahnhofsplatzes.

Um eine stadtebaulich vertraglichen Ubergang von der Bebauung mit dem See-
uferhaus zur niedrigsten Bebauung an der Wiesenstral3e zu schaffen, wurde die
zulassige Attikahohe des Seeuferhauses im Teilbereich dessen geplanter Wohn-
nutzung abgestuft. Die Attikahthe darf dort 17,20 m nicht Uberschreiten.

Auch im Teilbereich des Seeuferhauses slidlich der Passage ist nur eine abge-
stufte Gebaudehdhe fir das Seeuferhaus zuldssig. Die dort zuléssige Gebaude-
hohe orientiert sich an der niedrigeren Bebauung in Kreuzlingen. Die Traufhdhe
des Seeuferhauses darf dort 17,20 m nicht Gberschreiten. Ein Attikageschol3 ist
in diesem Teilbereich des Seeuferhauses unzuléssig.

Verkehrliche Erschliefdung

Motorisierter Individualverkehr

Das Seeuferhaus wird Uber die Bodanstral3e, den Bahnhofsplatz und das im
Plangebiet neu zu errichtende Teilstlick der Hafenstral3e erschlossen. Die Zu-
und die Abfahrt zum Parkhaus im Seeuferhaus erfolgt tUber die Hafenstral3e. Das
gleiche gilt fur die Belieferung etc. der Nutzer des Seeuferhauses. Dieses fuhrt
zur Minimierung von Abgas- und Larmimmissionen in den 6stlichen Teil des an
das Plangebiet angrenzenden Konstanzer Stadtteil Stadelhofen.
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Im norddstlichen Eckbereich des Plangebietes wird ein Kreisverkehrsplatz er-
richtet. Dieser ist so ausgelegt, dald er fur das voraussichtliche Verkehrsauf-
kommen ausreichend leistungsféhig ist. Diese ausreichende Leistungsféhigkeit
ist auch unter Einschluf3 des zusétzlich durch den Betrieb des Seeuferhauses ent-
stehenden Verkehrsaufkommens gewahrt. Der Kreisverkehrsplatz wird nach der
V erkehrsuntersuchung »Bereich Bodenstral3e / Bahnhofsplatz / Hafenstral3e« der
Beratenden Ingenieure fur Stral3en- und Nahverkehrsplanung, L&rm- und Um-
weltschutz in Verkehrs- und Stadtplanung Prof. Schaechterle / Siebrand, Ulm, v.
Mérz 2000 die erforderliche Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahr-
leisten.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die unmittelbare Néhe (nur ca. 150 m) zum Hauptbahn-
hof der Stadt Konstanz durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (im folgen-
den auch: 6PNV) sehr gut erschlossen. Wie bereits 0. 4.3 a. hat sich die Stadt
Konstanz auch deshalb dazu entschlossen, den Standort »Bodan- / Wiesenstra-
[3e« durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan as Entwicklungsmdglichkeit
fUr den Einzelhandel in ihrem Stadtgebiet zu nutzen.

Vom Hauptbahnhof aus besteht mit der Bodensee - Hegau-Bahn tagsiber halb-
stundlich, abends stiindlich eine Taktverbindung auf der Strecke Konstanz - Ra-
dolfzell - Singen - Engen. Auch Weinfelden und Zurich sind mit dieser Bahn
stundlich zu erreichen. Daneben gibt es weitere umsteigefreie Schnellzugverbin-
dungen auf der Strecke Konstanz - Kreuzlingen - Weinfelden - Zrich.
Stundliche Fernverkehrsverbindungen bestehen in den Raum Offenburg / Stutt-
gart. Nach der Einflihrung des geplanten Integralen Taktfahrplanes in Baden-
Wirttemberg sind weitere umsteigefreie Verbindungen vom Konstanzer Haupt-
bahnhof nach Stuttgart geplant.

Der Bahnhofsplatz ist der zentrale Haltepunkt samtlicher Budlinien aus alen
Konstanzer Stadtteilen.

Vom Bahnhofsplatz aus gibt es tagsiiber viertelstindlich, abends habsttindlich
Bustaktverbindungen in das gesamte Konstanzer Stadtgebiet. In die Vororte von
Konstanz gibt es tagsiiber und abends hal bstiindlich Bustaktverbindungen.

Die meisten Bustaktverbindungen fahren auch die Bushaltestelle »Bodanplatz«
an. Diese liegt nur ca. 50 m vom Seeuferhaus entfernt.

Vom Bahnhofsplatz aus verkehrt sttindlich eine grenziberschreitende Busver-
bindung nach Kreuzlingen. Diese Busverbindung Uberquert derzeit die deutsch-
Schweizer Grenze am Hauptzoll »Kreuzlinger Stral3e«. Die Busverbindung wird
nach der geplanten Inbetriebnahme des neuen Grenzlberganges »Zoll Wiesen-
stral3e« verandert gefiihrt werden; sie fuhrt dann unmittelbar am Seeuferhaus
vorbei.
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Der Bodenseehafen der Stadt Konstanz liegt in ca. 300 m Entfernung zum See-
uferhaus. Er ist wahrend der Sommersaison (Monate April bis Oktober) Halte-
punkt der Linienschiffsverbindungen von der Insel Mainau nach Uberlingen,
von Meersburg tber Friedrichshafen nach Bregenz und von Stein am Rhein nach
Schaffhausen.

Vom Hafen wird derzeit eine neue direkte, vertaktete und schnelle Schiffsver-
bindung von Konstanz nach Friedrichshafen und retour geplant.

Ruhender Verkehr

Durch die sehr gute Anbindung des Seeuferhauses an den 6PNV sind entspre-
chend der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums des Landes Ba
den-Wirttemberg Uber die Herstellung notwendiger Stellplétze v. 16.04.1996
(im folgenden auch: VwV Stellpldtze) nur 40 % der ohne eine solche Anbindung
nachzuwei senden erforderlichen Stellplétze nachzuwei sen.

Im Seeuferhaus werden max. 710 Stellpléatze geschaffen.

Die genaue Zahl der fir die Nutzungen im Seeuferhaus nachzuwei senden erfor-
derlichen Stellplétze |3t sich erst nach Vorlage der genauen baulichen Auftel-
lung der einzelnen zul&ssigen Nutzungsarten, beispielsweise der Grof3e der ein-
zelnen Verkaufsstétten (vgl. Ziff. 3 Tabelle B VwV Stellplétze) ermitteln.
Geschaffene, aber fur die Nutzungen im Seeuferhaus nicht nachzuweisende er-
forderliche Stellplatze konnen beispielsweise fur den Nachweis erforderlicher
Stellplétze von Bauvorhaben in der Nahe des Seeuferhauses genutzt werden.

Im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan »Bodan- /
Wiesenstral3e« vereinbaren die Stadt Konstanz und der Vorhabentréager, dal3 die
Stellplétze grundsétzlich nicht als Dauerstellplétze genutzt werden dirfen.

Im stidlichen Bereich der "neuen" Hafenstral3e ist eine Ausfédelungsspur zum
Parkhaus im Seeuferhaus vorgesehen. Die Ausdehnung dieser Ausféadel ungsspur
ist im Hinblick auf die Belange des verbleibenden Bahngeléndes auf die maxi-
mal mdgliche Lange ausgel egt worden.

Radverkehr

Das Seeuferhaus wird Uber Radfahrstreifen am Bahnhofsplatz, an der Konzil-
stral3e und an der Bodanstral3e an das Radwegenetz der Stadt Konstanz ange-
bunden.

In der unmittelbaren Umgebung des Schweizer Bahnhofs ist die Errichtung von
ca. 700 Fahrradstellpl&tzen geplant.
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Die Stadt Konstanz hat am 27.04. / 18.05.1994 / 29.12.1995 eine Eisenbahn-
kreuzungsvereinbarung mit der Deutsche Bahn AG, Karlsruhe, und der Bundes-
republik Deutschland (im folgenden: Eisenbahnkreuzungsvereinbarung) abge-
schlossen. Nach dieser Eisenbahnkreuzungsvereinbarung soll eine barrierefreie
Fuiganger- und Radfahrerbriicke zur Querung der Bahngleise von der Bodan-
stral3e aus errichtet werden.

Diese Mdglichkeit zur Querung der Bahngleise soll durch eine weitere barriere-
frele FuRgangerbriicke erganzt werden. Diese Fu3gangerbriicke soll in Verlange-
rung der Passage (Zasur) des Seeuferhauses und damit der Otto Raggenbass-
Stral3e errichtet werden.

Grenzlberschreitende Radwegverbindungen im Umfeld des Seeuferhauses be-
stehen Uber die Zollanlagen »Emmishofen« und »Kreuzlinger Zoll». Eine weite-
re grenzuiberschreitende Radwegverbindung ist an eine neuen Zollanlage »Wie-
senstral3e» unmittelbar stidlich des Seeuferhauses geplant.

Zur Deckung des durch den Betrieb des Seeuferhauses voraussichtlich entste-
henden entsprechenden Bedarfs ist die Errichtung von insgesamt ca. 250 Fahr-
radstellpldtze vorgesehen. Diese Fahrradstellplétze werden am Wohnweg west-
lich des Seeuferhauses und im Bereich des Vorplatzes des Seeuferhauses an der
Bodanstrale angesiedelt werden. Die Fahrradstellplatze werden nicht unmittel-
bar am Gebaude des Seeuferhauses, sondern wenige Meter von der Gebaudeau-
[fenkante entfernt angeordnet. Dadurch wird die Zuganglichkeit des EG des See-
uferhauses nicht beeintréchtigt.

FulRganger ver kehr

Das Seeuferhaus wird fur Ful3ganger insbesondere Uber zwei Hauptzugange an
der Bodanstral3e, namlich am norddstlichen und nordwestlichen Eckbereich des
Seeuferhauses, erschlossen.

Um vom Konstanzer Stadtteil Stadelhofen eine direkte Verbindung zum Boden-
see zu schaffen, ist in Verlangerung der Otto Raggenbass-Stral3e durch die Pas-
sage (Zasur) des Seeuferhauses Uber eine Fuldgangerbriicke zur Hafenstrale ge-
plant.

Die V-férmig ausgebildete Ladenstral?e des Seeuferhauses miindet in die Passa-
ge ein. Zur Belebung der Passage werden an ihr im EG und 1. OG Einzelhan-
dels- und Gastronomiebetriebe angesiedelt werden.

Die Passage wird fur den Ful3gangerverkehr weiter dadurch aufgewertet, dald sie
Uber durchgangige Lichtraume in den OGen mit Tagedlicht beleuchtbar ist. Die
Zufahrten zu den Geschossen des Parkhauses werden wie Briicken tber die Pas-
sage gefuhrt. Die Grof3e der Lichtraume ist im Durchfihrungsvertrag zwischen
der Stadt Konstanz und dem V orhabentréger vereinbart.
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Die dauerhafte Nutzbarkeit zumindest einer Teilflache der Passage fur Ful3gan-
ger ist durch ein vom Vorhabentréger eingeraumtes Gehrecht gesichert.

Der Standort des Seeuferhauses wird durch folgende Mal3nahmen stadtebaulich
an die Konstanzer Altstadt und an den Konstanzer Hauptbahnhof angebunden
bzw. in diese integriert:

- Ausbildung eines Vorplatzes mit Anschluf an den Bodanplatz,

- Ausbildung eines fulRgéangerfreundlichen Uberganges zwischen Vorplatz und
Bahnhofsplatz

- Ausbildung von verkehrsberuhigten Flachen.

Fassaden

Das Seeuferhaus liegt an einem zentralen Punkt der Konstanzer Innenstadt. Des-
halb sind an die Gestaltung seiner Fassade hohe Anspriiche zu stellen.

Um diesen Ansprichen gerecht zu werden, wurden von drei unterschiedlichen
Planern Entwiirfe fur die Kubatur und fir die Fassadengestaltung des Seeufer-
hauses entwickelt. Unter diesen drei Entwirfen wurde einer als Grundlage fir
die weitere Planung des Bauvorhabens " Seeuferhaus' ausgewahlt. Er wurde vom
Vorhabentrager in Abstimmung mit der Stadt Konstanz, insbesondere deren
Gestaltungsbeirat, weiterentwickelt.

Die Fassade des Seeuferhauses wird aus folgenden Griinden den Anforderungen
an dessen Standort gerecht:

- Durch die "Ablesbarkeit" der Passage (Zasur) wird der seitlich ca. 175 m lange
Baukorper des Seeuferhauses deutlich gegliedert.

- Durch die Offnungen des Seeuferhauses in Teilen des EG werden die der Of-
fentlichkeit zuganglichen Raume - im Mitscherlichen Sinne - wirtlich gestaltet.

- Die inneren Vernetzungen der Funktionsbereiche innerhalb des Seeuferhauses
sind an dessen Fassade ablesbar.

Um die Verwirklichung der Anspriiche an die Gestaltung der Fassade des See-
uferhauses sicherzustellen, vereinbaren die Stadt Konstanz und der Vorha
bentréger die Gestaltung der Fassade und die fir die Fassade zu verwenden Ma-
terialien im Durchfhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
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Grunordnung

Die Freien Landschaftsarchitekten Prof. Eberhard + Partner GbR, Konstanz, ha-
ben, am 26.10.2000 eine Umweltvertréglichkeitsprifung (im folgenden auch:
UVP) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan durchgefiihrt und eine Um-
vertréglichkeitsstudie (im folgenden auch: UV S) erstellt.

Bestandteil der UVS ist ein Grinordnungskonzept fur das Seeuferhaus. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan gegentiber der Stadt Konstanz zur Durchfihrung der we-
sentlichen Inhalte des Griinordnungskonzeptes.

Mit Ausnahme von vier Baumen befindet sich im Plangebiet kein Grinbestand
von nennenswerter Bedeutung. Soweit Baume durch das Bauvorhaben " Seeufer-
haus' beseitigt werden missen, werden sie durch Neupflanzungen ersetzt.

Das Grunordnungskonzept sieht folgende Ausgleichsmal3nahmen vor:
- teilweise intensive, Uberwiegend extensive Begriinung eines erheblichen Teils
der

Dachflache des Seeuferhauses,

- tellwel se Fassadenbegriinung,

- Pflanzung einer Baumreihe entlang der westlichen Grenze des Plangebietes,
und

- Pflanzung von Baumen entlang der Zufahrt von der Bodanstralie.

Die Frelen Landschaftsarchitekten Prof. Eberhard + Partner GbR weisen nach,
dal? mit der Umsetzung der in der UV S vorgeschlagenen Mal3nahmen und Vor-
kehrungen davon ausgegangen werden kann, dal3 trotz der intensiven baulichen
Nutzung des Plangebietes keine erheblichen, nicht ausgleichbaren Beeintrachti-
gungen von Schutzgitern im Sinne des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifungen v. 12.02.1990 in Fassung v. 18.08.1997 (im folgenden auch:
UVPG) verbleiben. Dieses Ergebnis des UV S macht sich die Stadt Konstanz zu
eigen.
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MARKT- UND STANDORTUNTERSU-
CHUNG FUR DEN EINZELHANDEL /
RAUMORDNUNGSVERFAHREN

Die GMA - Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg,
hat im August 2000 im Auftrag der Stadt Konstanz eine Beurteilung der han-
delsbezogenen Nutzungskonzeption fir das Seeuferhaus vorgenommen. Dabel
gelangt sie zu folgenden Beurteilungsergebnissen, die sich die Stadt Konstanz zu
eigen macht:

- Das Seeuferhaus wird eine fur das Oberzentrum Konstanz derzeit schwach aus-
geprégte Handel szentralitét starken.

- Esist gerechtfertigt, die Entwicklungsspielraume fur die Entwicklung des Ein-
zelhandels im Alt- bzw. Innenstadtbereich von Konstanz auf den Standort des
Seeuferhauses zu konzentrieren. Denn in der Konstanzer Alt- bzw. Innenstadt
steht sonst kein geeigneter Entwicklungsstandort zur Verfligung.

Das Regierungsprasidium Freiburg als Hohere Raumordnungsbehdrde hat am
18.12.2000 mitgeteilt, dal? die Planung fir das Seeuferhaus der Landesentwick-
lungsplanung entspricht und keine Bedenken gegen das Bauvorhaben bestanden.
Insbesondere die Verkaufsflache, deren Gliederung und die Branchengliederung
begegne keinen Bedenken. Daher besteht fur das Regierungsprasidium Freiburg
als Hohere Raumordnungsbehdrde auch kein Anlal3, ein Raumordnungsverfah-
ren im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben »Seeuferhaus« durchzufthren.

Der Einzelhandelsverband Sldbaden e. V. hat am 28.11.2000 mitgeteilt, dal3
vom Seeuferhaus keine unvertraglichen oder unmal3stéblichen raumordnerischen
Zusatzwirkungen anzunehmen sind, die Versorgungsstrukturen in der Nachbar-
schaft des Oberzentrums Konstanz gefahrden konnten.

Das Seeuferhaus konnte vielmehr stadtebaulich integriert ein wichtiger soge-
nannter Magnetbereich fir den Konstanzer Standort "Bodanstal’e" werden. Der
Standort des Seeuferhauses sai gunstig zu bewerten. Das Seeuferhaus konnte
dort befruchtend auf die Kunden- und Passantenfrequenz in derzeit schwéacheren
Verkehrdagen der Alt- bzw. Innenstadt von Konstanz werden.

Wegen dieser Funktion des Seeuferhauses kénnten moglicherweise bestehende
wettbewerbliche Bedenken des Einzelhandels zurtickgestellt werden.

Auch die Industrie- und Handelskammer Hochrhein - Bodensee geht in ihrer
Stellungnahme v. 27.11.2000 davon aus, dal3 es dem Seeuferhaus gelingen wird,
die zur Zeit in erheblichem Malie abflieffende Kaufkraft in der Stadt Konstanz
Zu binden.



-13-

Unter den im Seeuferhaus anzusiedelnden V erkaufssortimenten nehmen die Be-
reiche »Textil, Schuhe, Sport« und »Bulcher, Spielwaren« einen besonders hohen
Stellenwert ein. Dies trifft insbesondere fur den Sortimentsbereich »Textil,
Schuhe, Sport« zu, der ca. 7.000 m? der Verkaufsflache des Seeuferhauses ein-
nehmen wird.

Die Stadt Konstanz kann nicht ausschlief3en, dal3 insbesondere die o. a. Sorti-
mentsbereiche auch negative Wirkungen zu Lasten des Umsatzes bestehender
Einzelhandel sbetriebe im Bereich der Konstanzer Altstadt- bzw. Innenstadt ha-
ben konnen. Die Stadt Konstanz geht allerdings davon aus, dal diese Wirkungen
vorrangig digenigen Einzelhandelsbetriebe treffen werden, die aufgrund ihres
Erscheinungsbildes, ihrer Serviceleistungen etc. schon heute nur noch einge-
schrankt als wettbewerbsféhig einzustufen sind.

Die Stadt Konstanz hat die Ansiedlung der im Seeuferhaus anzusiedelnden Ver-
kaufssortimente und insbesondere deren Grof3enordnungen sowie die sich daraus
ergebenden Wettbewerbswirkungen sorgféltig abgewogen. Sie geht davon aus,
dal? das Seeuferhaus insgesamt zu einer Attraktivitétssteigerung der Stadt Kon-
stanz fuhren wird.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach auf3en an die vorhandene Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur angeschlossen werden.

Offentliche Erschlieung

Die Erschlief3ung des Plangebietes von auf3en in Bezug auf dessen Versorgung
erfolgt durch die Stadtwerke Konstanz GmbH. In Bezug auf dessen Entsorgung
erfolgt sie durch die Entsorgungsbetriebe der Stadt Konstanz.

Abwasser ableitung und -entsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abwassermengen erfolgt Uber
Kandle der Entsorgungsbetriebe der Stadt Konstanz. Die Stadt Konstanz wird
dazu bei der Durchfihrung des Bauvorhabens »Seeuferhaus« teilweise neue
Abwasserkandle in der Wiesen- und in der Bodanstral3e verlegen.

Die Kléranlage der Stadt Konstanz halt ausreichende Kapazitéten vor, um die
aus dem Plangebiet zusétzlich anfallenden Abwassermengen schadlos reinigen
Zu konnen.
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W asser ver sor gung

Die Wasserversorgung des Seeuferhauses erfolgt durch die Stadtwerke Konstanz
GmbH. Die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Wasserversorgungsanla-
gen sind ausreichend bemessen, um eine mengen- und druckgerechte Wasser-
versorgung des Seeuferhauses gewdahrleisten zu kénnen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung des Seeuferhauses erfolgt durch die Stadtwerke Konstanz
GmbH. Diese wird dazu ihre im Umfeld des Plangebietes bereits vorhandenen
Gadleitungssysteme teillweise erweitern.

Stromver sorgung

Die Stadtwerke Konstanz GmbH stellen die Stromversorgung des Seeuferhauses
durch dessen Anschluf3 an ihr vorhandenes Stromnetz her. Dafir wird im Plan-
gebiet eine neue Trafostation innerhalb oder aul3erhalb des Seeuferhauses errich-
tet werden.

Fernmeldeeinrichtungen

Die Anbindung des Seeuferhauses an das 6ffentliche Fernmeldenetz erfolgt Uber
das Netz der Deutsche Telekom AG oder das Netz eines vergleichbaren Anbie-
ters.

Abfallentsorgung
Das Einsammeln von Abféllen und wiederverwendbaren Wertstoffen im See-
uferhaus erfolgt durch den entsprechenden Eigenbetrieb der Stadt Konstanz.

Die Entsorgung nicht wiederverwendbarer Stoffe aus dem Seeuferhaus erfolgt
auf eigenen Deponien des Landkreises Konstanz, namlich der Deponie »Betten-
berg« (zwischen Wollmatingen und Litzelstetten) und auf der Deponie »Bohrin-
gen - Rickelshausen« (bel Singen).

Auf die kreiseigene Kompostanlage bei Singen werden die anfallenden kompos-
tierbaren Stoffe verbracht werden.
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IMMISSIONEN DURCH DEN BETRIEB
DES SEEUFERHAUSES

Schallimmissionen

Die TUV Siiddeutschland Bau und Betrieb GmbH, Filderstadt, hat am 26.10.
2000 eine gutachterliche Stellungnahme zur Frage der Schallimmissionen im
Bereich des Seeuferhauses abgegeben. Den Inhalt dieser Stellungnahme macht
sich die Stadt Konstanz zu eigen.

Die beim Betrieb des Seeuferhauses zu erwartenden Beurteilungspegel (Zusatz-
belastungen) liegen tagsiiber im gesamten Bereich nérdlich und westlich des
Plangebietes um deutlich mehr als 6 dB unter dem Immissionsrichtwert fir ein
Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A). Der Immissionsbeitrag des Seeuferhau-
ses ist daher nicht als relevant im Sinne der 6. Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (im folgenden auch: BImSchG) v.
26.08.1998 (im folgenden auch: TA L&arm) anzusehen.

Nachts liegen die beim Betrieb des Seeuferhauses zu erwartenden Beurteilungs-
pegel im Bereich der Bodanstral?e um mehr als 6 dB unter dem Immissions-
richtwert fir ein Mischgebiet von 45 dB(A), so dal? der Immissionsbeitrag des
Seeuferhauses ebenfalls nicht als relevant im Sinne der TA L&rm anzusehen ist.

Nachts liegen die beim Betrieb des Seeuferhauses zu erwartenden Beurteilungs-
pegel im Bereich der Wohnbebauung an der Wiesenstral3e nicht Gber dem Im-
missionsrichtwert fir ein Allgemeines Wohngebiet von 40 dB(A).

Die beim Betrieb des Seeuferhauses zu erwartenden kurzzeitigen Gerauschspit-
zen (beispielsweise durch Tlrenschlagen in den Parkdecks) Uberschreiten die
Immissionsrichtwerte im Bereich nérdlich und westlich des Plangebietes tags-
Uber um nicht mehr as 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A).

L uftschadstoffe

Die TUV Siiddeutschland Bau und Betrieb GmbH hat am 26.10.2000 aulerdem
eine Prognose der Immissionssituation, resultierend aus Emissionen des Kraft-
fahrzeugverkehrs im integrierten Parkhaus des Seeuferhauses, abgegeben. Auch
den Inhalt dieser Prognose macht sich die Stadt Konstanz zu eigen.
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Die Prognoseergebnisse zeigen, dal3 an den sechs im Nahbereich des Seeufer-
hauses gelegenen Immissionsorten die Prifwerte der 23. Verordnung zur Durch-
fuhrung des BImSchG, Verordnung Uber die Festlegung von Konzentrationswer-
ten v. 16.12.1996 (im folgenden auch: 23. BImSchV) und die Grenzwerte der 1.
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum BImSchG (Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft) v. 27.02.1986 (im folgenden auch: TA Luft) deutlich un-
terschritten werden.

BAUGRUND

Die Ingenieurgemeinschaft fir Geotechnik Wibel, Leinenkogel + Partner, Kirch-
zarten, hat am 16.05. und 14.08.1997 ein geotechnisches Gutachten fir das
Plangebiet erstellt.

Der Baugrund im Plangebiet ist folgendermalien aufgebaut:

- Auffillung mit Kies - Schluff - Gemischen

- Deckschicht mit Sand - Schluff - Gemischen

- Ubergangsbereich mit leichtplastischen Tonen / Sand - Ton - Gemischen
- Beckentone mit leicht- bis mittelplastischen Tonen

- Grundmoréne

Das Grundwasser im Plangebiet ist als "nicht betonangreifend" einzustufen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Zone 11l der Karte der Erdbebenzonen fir
Baden-Wrttemberg.

Im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentréger, einen Standsi-
cherheitsnachweis und ein Beweissicherungsverfahren durchfihren zu lassen.

ALTLASTEN

Das Landratsamt Konstanz hat mit Schreiben v. 20.06.2000 gegentber der Stadt
Konstanz zur Altlastensituation im Plangebiet aus fachtechnischer Sicht Stellung
genommen. Nach dieser Stellungnahme wird auf Grund einer Tiefgrindung des
Seeuferhauses in einen noch zu behandeinden Altlastenbereich ,Ol-
Gasanstalt“innerhalb des Plangebietes eingegriffen. Es besteht damit eine noch
zu behandelnde Altlastenfl&che innerhalb des Geltungsbereiches.
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Deshalb sind vor der Durchfiihrung des Bauvorhabens »Seeuferhaus« weitere
gutachterliche Stellungnahmen in Bezug auf Altlasten einzuholen. Ein Bauge-
nehmigungsbescheid fir das Seeuferhaus wird von der Stadt Konstanz erst er-
tellt werden, wenn der Vorhabentrdger den Nachweis vorgelegt hat, dal3 vom
Plangebiet kel ne gesundheitsschadigenden Gefahren ausgehen.

Eine Beseitigung etwaiger Altlasten mul3 entsprechend der eingeholten gutach-
terlichen Stellungnahmen erfolgen.

Etwaig noch erforderliche Aushubseparierungen und Entsorgungswege werden
vom Vorhabentrager mit dem Landratsamt Konstanz abzustimmen sein.

ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

Das Plangebiet liegt im Stdosten der ehemaligen Bischofsstadt Konstanz in den
Stadtteil Stadelhofen.

Ostlich des Plangebietes (im Hafenbereich) liegt das Kulturdenkmal »K onstanz -
Rauenegg«. Bel diesem Kulturdenkmal handelt es sich um eine neolithische und
bronzezeitliche Pfahlbausiedlung. Sie wurde 1872 das erste Mal erfalit.
Moglicherweise dehnte sich diese Pfahlbausiedlung nach Westen bis in das
Plangebiet hinein aus.

Das Plangebiet lag friher zumindest teilweise in einer Flachwasserzone des Bo-
densees. Der genaue Verlauf der Uferlinie dieser Flachwasserzone ist bis heute
unbekannt. Wegen des unbekannten Verlaufs der Uferlinie kann nicht ausge-
schlossen werden, dal3 sich im Plangebiet noch Uferbebauungsreste aus dem
Frih- bis Hochmittelalter befinden. Diese Uferbebauungsreste wéren der histori-
schen bischdflichen Fronsiedlung »Stadelhofen« zuzuordnen. Diese Fronsied-
lung wurde spéter urbanisiert und in den Bereich der Stadt Konstanz einbezo-
gen.

Im 15. Jahrhundert wurde Stadelhofen umwehrt. Die Stadtmauer durchquerte
das Plangebiet in Form von zwel Geraden mit einer Lange von insgesamt 150 m.

In einem, im Plangebiet befindlichen, Winkel der Stadtmauer wurde vermutlich
noch im 15. Jahrhundert der Werkhof der Stadt Konstanz angelegt. Zum Werk-
hof gehotrten ein geraumiger Lagerhof mit einer Flachevon ca. 110 mx ca. 70 m
und eine stattliche Randbebauung. Werkhof und Stadtmauer sind beim Bau der
Bahntrasse im 19. Jahrhundert aufgegeben und eingeebnet worden.
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Bis zu einer Grabtiefe entsprechend dem 1. UG des Seeuferhauses sind die ar-
chéol ogischen Aufschluf3grabungen abgeschl ossen.

Durch die Errichtung eines 2. UG im Seeuferhaus werden archéol ogische Auf-
schluf3grabungen in weiterer Grabtiefe erforderlich. Der Vorhabentréger hat mit
dem Landesdenkmalamt die Rahmenbedingungen dieser weiteren archologi-
schen Untersuchungen abgestimmt.

ABWAGUNG (ZUSAMMENFASSUNG)

Die Stadt Konstanz hat bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans die 6ffentlichen und die privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der abgewogen (vgl. 8 1 VI Baugesetzbuch v. 27.08.1997 [im folgenden auch:
BauGB]). Bel dieser Abwégung standen sich folgende Belange gegenuiber:

Offentliche Belange

- die Umsetzung des vom Gemeinderat der Stadt Konstanz am 30.07.1998 be-
schlossenen Zentrenkonzeptes al s stadtebaulicher Planung (vgl. 8 1V Nr. 10
BauGB),

- die Erhaltung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung der Stadt
Konstanz und der Region sowie die Stérkung und Erweiterung der zentralen
Nutzungen in der Konstanzer Alt- bzw. Innenstadt als Belange der Wirtschaft,
(vgl. 81V Nr. 8 BauGB),

- die Belange des offentlichen Nahverkehrs, indem an einem Standort mit sehr
guter Anbindung an den offentlichen Nahverkehr eine intensive bauliche, aber
auch nahverkehrsrelevante Nutzung geplant ist (vgl. 8 1V Nr. 8 BauGB),

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes durch die sehr exponierte Lage
des Standortes des Seeuferhauses zum Bodensee und zur Konstanzer Alt- bzw.
Innenstadt, hiermit verbunden ein hoher Anspruch an die Gestaltung des See-
uferhauses (vgl. 8 1V Nr. 4 BauGB) und

- die Belange des Umweltschutzes unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der
durchgefihrten UVP (vgl. 881V Nr. 7 und 1all Nr. 3 BauGB)
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Private Belange

- die Belange der Nutzer der an das Plangebiet angrenzenden Gebiete auf gesun-
de Wohn- und Lebensverhdltnisse im Hinblick auf Larm- und Abgasemissio-
nen, nachbarrechtliche Belange und eine angemessene Durchgriinung (vgl. §
1V Nr. 1BauGB,

- der Wunsch der Bewohner des an das Plangebiet angrenzenden K onstanzer
Stadtteils Stadelhofen, die - im Verhadltnis zum Seeuferhaus - kleinteiligere
Gebaudestruktur dieses Stadtteils im Plangebiet fortzuentwickeln, im Plange-
biet ein Wohngebiet festzusetzen sowie eine (weitere) Verbindung des Stadt-
teils zum Bodensee zu schaffen (vgl. 8 1 V Nr. 4 BauGB "Erhaltung und Fort-
entwicklung vorhandener Ortsteile"),

- das Interesse des V orhabentragers an einer Nutzung desin seinem Eigentum
stehenden Plangebietes fir eine zentrale Einzel handel snutzung und damit der
Erzielung einer Rendite (vgl. 8 1 V Nr. 8 BauGB "Belange der Wirtschaft")

und

- die Belange des in der Umgebung des Seeuferhauses angesiedelten Einzelhan-
delsim Hinblick auf seine Struktur (vgl. 8 1V Nr. 8 BauGB "Belange der
Wirtschaft")

In der Abwégung zwischen der Weiterentwicklung des Konstanzer Stadtteils
Stadelhofen und der Schaffung eines Erweiterungsstandortes fir die Konstanzer
Alt- bzw. Innenstadt hat die Stadt Konstanz der Sicherung des Standortes des
Seeuferhauses fur zentrale Nutzungen und die hiermit verbundene Sicherung -
ner verbrauchernahen Versorgung in integrierter Lage Prioritdt eingeraumt.

Sie will damit dem, in der Beurteilung der GMA - Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH vom August 2000 ermittelten, Kaufkraftabflul® aus dem
Oberzentrum Konstanz entgegenwirken. Die Stadt Konstanz kommt mit dieser
Prioritétseinrdumung ihrer Verpflichtung nach, den Verflechtungsbereich mit
hochqualifizierten Leistungen zu versorgen.

Es ist das erklarte st&dtebauliche Ziel der Stadt Konstanz, die Einzelhandels-
struktur sowohl in ihrer Alt- bzw. Innenstadt als in ihrem Stadtgebiet Gberhaupt
zu stérken. Zur Erreichung dieses Ziels gehort es, negative stédtebauliche Aus-
wirkungen fur den in der Stadt Konstanz bestehenden Einzelhandel einzu-
schrénken. Deshalb hat die Stadt Konstanz im Zusammenhang mit dem vorha
benbezogenen Bebauungsplan eine im Seeuferhaus maximal zuléassige Verkaufs-
flache, eine Definition der Verkaufsflache sowie Obergrenzen fur die einzelnen
auf den Verkaufsflachen zulassigen Sortimente festgesetzt.
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Der an das Plangebiet angrenzende Konstanzer Stadtteil Stadelhofen ist insbe-
sondere von einer Wohnnutzung gepragt. Die Stadt Konstanz hat diese Wohn-
nutzung, insbesondere den hohen Wohnanteils an der Wiesenstral3e, im Zusam-
menhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan berlicksichtigt: Sie hat
das Plangebiet als eingeschranktes Kerngebiet (unter Ausschluld von Vergni-
gungsstétten, abgesehen von Kinos) festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung ist eine hohe Nutzungsvertraglichkeit des Seeuferhauses
mit der im Flachennutzungsplan fir das Plangebiet und dessen Umgebung dar-
gestellten gemischten Bauflache gegeben.

In der Abwéagung zwischen einer kleintelligen Nutzung mit niedrigen Baudich-
ten und einer kerngebietstypischen Baudichte hat die Stadt Konstanz dem Zidl,
den Standort baulich " hoch zu verdichten", Prioritét eingeraumt. Bei dieser Pri-
oritétensetzung hat sich die Stadt Konstanz insbesondere von der zentralen Lage
des Seeuferhauses in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof leiten lassen.

Die Stadt Konstanz hat den Belangen der Anwohner ihres Stadtteils Stadel hofen
gegentiber den Interessen des Vorhabentrégers, trotz der eingerdumten Prioritét,
durch folgende Festsetzungen Rechnung getragen:

- Abstufung der Bebauung des Seeuferhauses zur Wiesenstrale,
- in Tellabschnitten des Seeuferhauses flachenhafte Begriinung der Fassade,
- "Verlangerung" der Otto Raggenbass-Strale in eine Passage im Seeuferhaus,

- Abwicklung des Parkhausverkehrs im Seeuferhaus ausschliefdich tUber die Ha
fenstral?e mit gleichzeitigem Zufahrtsverbot im Ubrigen Plangebiet, und

- "Einhausung" der Anlieferung.

Die Stadt Konstanz hat der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes in der
Umgebung des Seeuferhauses im Rahmen ihrer Abwéagung durch folgende
Punkte Rechnung getragen:

- durchgehend einheitliche Attikahohen des Baukorpers des Seeuferhauses,

- Gliederung des 175 m langen Baukdrpers des Seeuferhauses durch eine Zasur
in Form einer Passage,

- (anders als bei regelméaldig ausschliefdich nach innen orientierten Shopping-
centern) Offnung des Baukorpers des Seeuferhauses durch Fenster6ffnungen
auch in den Erdgeschossen. Damit werden - im Mitscherlichen Sinne - wirtli-
che Raume geschaffen, und

- Vereinbarung mit dem V orhabentrager im Durchfhrungsvertrag zum Material
der Fassade des Seeuferhauses und deren Gestaltung.
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Die Stadt Konstanz hat den Belangen des Umweltschutzes im Zusammenhang
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch folgende Punkte Rechnung
getragen:

- grof3flachige Begriinung des Flachdachs des Seeuferhauses, die u. a. die Ver-
sickerung eines Teil des Niederschlagswassers ermoglicht (Auf Grund der ho-
Bebauungsdichte im Plangebiet ist eine Versickerung von Niederschlagswasser
sonst nicht moglich.),

- Baumpflanzungen
- im Wohnweg westlich des Seeuferhauses und
- im EinmUndungsbereich der Wiesenstral3e in die Bodanstral3e, sowie

- Fassadenbegrinungen.

Diese Punkte tragen zu einem Ausgleich des baulichen Eingriffs durch das See-
uferhaus bei.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachengliederung

| ha |%-Antdl]

Flache des Planungsgebietes 1,95 100,00

AuRere Erschlieung 0,56 28,71
(Bodan-, Hafenstral3e,

Bahnhofplatz), 6ffentliches
Grin im Kreisverkehrsplatz

Bruttobauflache 1,40 71,79
Private Grinflache 0,03 1,53
Nettobauflache 1,37 70,25

Grundflachenzahl

1,00
Geschossflachenzahl
2,95
Kraftfahrzeugstellplatze
ca 710

Fahrradstellplatze
ca. 250
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BODENORDNUNG

Bodenordnende Mal3nahmen (vgl. 88 45 ff. BauGB) werden im Zusammenhang
mit dem Bauvorhaben im Plangebiet nicht erforderlich. Erforderliche Verande-
rungen im Zusammenhang mit den Grundstiicken des Plangebietes konnen pri-
vatrechtlich geregelt werden.

In § 7 der Eisenbahnkreuzungsvereinbarung wurde vereinbart, dal? digjenigen
Teilflachen des Plangebietes, die als Stralenanlagen zugleich Gegenstand der
Eisenbahnkreuzungsvereinbarung sind, Eigentum der Stadt Konstanz werden.

Am 15.11.1996 wurden das Plangebiet, soweit die darin gelegenen Grundstiicke

friher im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland - Bundesei senbahnvermo-
gen standen, vom Eisenbahn - Bundesamt entwidmet.

KOSTEN

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen der
Stadt Konstanz unmittelbar insbesondere folgende K ostenarten:

- Kostenanteil entsprechend der Eisenbahnkreuzungsvereinbarung, und

- zukunftige Unterhaltungskosten fur die zu Ubernehmenden Erschlief3ungsanla-
gen bzw. -fl&chen.

ZEITLICHE VERWIRKLICHUNG

Die Bauzeit fur das Seeuferhaus soll ca. 30 Monate betragen.
Im Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Konstanz und dem V orhabentréger
wird diese Bauzeit vereinbart.

Die im Plangebiet noch durchzuftihrenden archdologischen Grabungen werden

zu keinen wesentlichen Bauverzégerungen fuhren, da sie vor oder wahrend der
Baumal3nahme durchgefihrt werden.

Konstanz, den 12.06.2001
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