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STADT KONSTANZ
Bebauungsplan ,Elberfeld, Teil A®
Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauordnung fur Baden-Warttemberg
I. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Warttemberg hat der Gemeinderat der Stadt
Konstanz am 26. Januar 1995 den 0.g. Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

§1

Raumticher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit den textlichen Festsetzungen vom 31.
Mai 1894

Beigefugt sind:
Begrindung zum Bebauungsplan vom 31. Mai 1584
Ubersichtsplan

Stadtebaulicher Rahmenplan mit Begriindung
Grinordnungsplan mit Erlduterung vom 31, Mai 1994

§3

Qrdnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBG handelt, wer den aufgrund von § 73 LBO ergange-
nen Bestandteilen disser Satzung zuwiderhandelt,

§4
Inkraftireten

o LI =

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB am

%aug;: AR in Kraft,

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den  9.3.1995 AR A
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Besbauungsplan "Elberfeld, Teil A"

Anreige-Exemplar

Begriindung gem. § 9 {8} Bauch

1.

Anlal der Planaufstellung

Das Gebiet der ehemaligen Chérisy-Kaserne im stadtnahen Be-
reich wurde bis 1979 militdrisch genutzt. Nachdem die
Bundesrepublik - Bundesvermégensverwaltung - beabsichtigt,
das ehemalige Kasernenareal an die Stadt Konstanz zu wver-
dufiern, besteht die grope Chance, fiir das Quartier, fiir das
Unfeld und die Stadt Konstanz eine zukunftsweisende Nutzung
zu erhalten und neu zu formulieren.

Der aus dem stadtebaulichen Entwurf des 1. Preistrigers ei-
nes stddtebaulichen Ideenwettbewerbes entwickelte Rahmenplan
"Elberfeld" stellt die Grundlage flir die Erarbeitung von Be-
bauungsplianen dar.

Um die Verlagerung von Gewerbe und Handwerksbetrieben im
siidlichen Teill des Areals, den Neubau eines Gesundheitszen-
trums und die Sicherung der Nord-Siid-Verkehrsverbindung zu
ermdglichen, wird der Bebauungsplan "Elberfeld- Teil A" im
Verfahren vorgezogen,

Adbgrenzung des Plangebistas

Das Bebauungsplangebiet liegt im &stlichen Teil der ehemali-
gen Chérisy-Kaserne und wird begrenzt im Norden von der
Blicklestrafie, im Osten von der BilicklestraBe und der geplan—
ten Nord-Sud-Querspange, im Siiden vom Flst. Nr. 82B4/74
(Naturschutzgebiet Hdspel) und im Westen von dem geplanten
MI-Gebkiet und &ffentlichen Grinflichen.

Bisheriger Planverlauf

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am
10.07.2) heschlossen. Die friihzeitige Blirgerbeteiligung fand
vom 16. - 30.09.91 statt, die Tridger &ffentlicher Eelange
wurden gehbtrt.

Die Ergebnisse der Blrgeranh&rung und der Trigeranhdrung
wurden dem Gemeinderat am 12.12.91 mitgeteilt.

Die &ffentliche Auslegung fand vom 26.10., bis 27.11.1992
statt; die Tréger offentlicher Belange wurden geh&rt.

Planungsbedgleitende Untersuchungen

4.1 Am 12.09.81 beschlof der Gemeinderat fiir das geplante
Sanierungsgebiet "Elberfeld" gem. § 141 BauGB vorbe-
reitende Untersuchungen durchzufiihren. Die Ergebnisse
der Untersuchungen liegen vor. Dle Stadt Konstanz be-
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antragte die aufnahme des ehemaligen Kasernenareals
in ein Sanierungsprogramm fiir das Jahr 1992. Dem An-
trag wurde nicht stattgegeben.

Das Bebauungsplangebiet "Elberfeld - Teil A" liegt im
Geltungsbereich des geplanten Sanierungsgebietes. Es
besteht Aussicht, in ein neues stddtebauliches
Sonderprogramm (Konversionsprogramm} aufgencmmen zu
Wwerden.

4_2 auf Antrag der Stadt Konstanz wurde das ehemalige Ka-
sernenareal Chérisy im Rahmen des expermentiellen
Wahnungs- und Stddtebaus in das Forschungsprogramm
"Fallstudie Konstanz - Kinderfreundliche Stadt- und
Verkehrsplanung" aufgenommen.

Frete Vorschlige sind im Laufe des Jahres 1992 zu er-
warten.

4.3 Flir das gesamte Rahmenplangebiet {Kasernenareal) wur
den Bodengrunduntersuchungen durchgefiihrt, das geo-
lagische Gutachten liegt vor.

Stddtebauliche Situation

Die Nihe zur geplanten Nord-Siid-Querspange und eine kurze
anbindung an die Bffentlichen Verkehrsfldchen ermiiglichen
einerseits die Ausweisung eines Gewerbe- und
Dienstleistungsstandortes und andererseits die Unwidmung der
vorhandenen Wehnnutzungen.

Hier bietet sick auch die Gelegenheit, den bereits wvorhan-
denen, crtsvertriglichen Gewsrbe- und Handwerksbetreiben im
Rahmen eines gemeinsamen Gewerbehofes die Mdglichkelit zu ge-
ben, weiter am Ort 2u arbeiten und zu preoduzieren und damit
in ihrerm sozialen und wirtschaftlichen Umfeld zu verbleiben.
Neue Gewerbebetriebe k#nnen ebenfalls angesiedelt werden.

Planundg
6.1 Bebauung - Abzubrechende Gebiude

Das Gebiude Nr. 7 entlang der geplanten Nord-Sid-
Querspange hleibt erhalten. Teile der vorhandenen
Nutzungen sind umzusetzen. Die Gebiuds Nrn. B + 9
kdnnen z.Zt. weitergenutzt werden (siehe Flan
"Restand und heutige Nutzung" im Anhang).

Im Bereich dec ME-Gehietes ist eine Uberbauung bis zu
acht Geschossen mdglich und betont mit diesem Neubau
die stadtebauliche Eingangssituation zum Quartier. Ab
dem 7. Cbergeschof sind Wohnungen zuldssig fir Haus-
meister/Hauvsverwaltung/Betriebsangehdrige und
Betriebsinhaber. Der Gewerke- und Handwerkerhof im
siiden des Flangebietes ilbernimmt u.a. auch mit der
bis zu viergeschossigen Bebauung eine Lirmabschirmung
zur geplanten VerbindungsstraBe.



6.2 Verkehr

"6.2.1 AuBere und innere Erschliefung

Das Plangebier wird von Osten iber die Bilckle-
straBe/geplante Nord-Siid-Querspange direkt erschlos-
sen. Der Kreuzungsbereich ist fibersichtlich zur Quar-
tierseinfahrt angelegt. Eine &ffentliche Quartjiers-
straBe erschlieffit das MK~ und Gewerbegebiet. Eine
Durchfahrung des Gesamtareals ist nicht m&glich,

6.2.2 Offentlicher Persapennahverkehr

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nihe zu den
wichtigsten Bushaltestatienen in Richtung Wollmatin-
gen und Innenstadt. Der Bundesbahnhof Petershausen
befindet sich in 10 Minuten Fufweg-Entfernung.

€.2.3 Fahrrad- und Fufiwege

Pas gesamte Plangebiet ist mit den vorgesehenen Fup-
und Fahrradwegen an die umliegenden Quartiere gut an-
gebunden. Die geplante Nord-Sid-Spange mit der Bahn-
Uberfilhrung ist ebenfalls vom Quartier aus direkt
fulkldufig und mit Fahrrad zu erreichen.

Das Quartier kann von Osten nach Westen problemios
durchgquert werden.

6.2.4 ERuhender Verkehr .

FUr das Bebauungsplangebiet ist die Unterbringung der
erforderlichen Stellplitze in Gemeinschaftsgara-
gen/Tiefgaragen und in geringerem MaBe oberirdisch
vorgesehan.

6.2.% Imrissionen durch Verkehrslirm - Schallschuts

Yon der geplanten Nord-Siid-Querspange und der
Flirstenberg-/¥Wollmatingerstrafe gehen Verkehrsemis-
sionen aus. Die zuldssigen Wohn- und Schlafriume fiir
Betriebsiphaber/RHausmeisterwohnungen sind in Sug-
West-Richtuno anzuordnen.

Im ngrdlichen und Sstlichen Bereich des ME-Gebietes
sind LirmschutzmaBnahmen vorgesehen:

Entlang der Flirstenberg-/BlicklestraBe wird das Grund-
stlick von einer mind. 2 m hohen berankten Mauer be-
grenzt.

Entlang der VerbindungsstraBe wird der wertvolle
Pflanzenbestand als Schutzzone erhalten und nach
Stiden hin entlang der B&schung durch Neunanpflanzungen
fortgesetzt,

Grin- und Freiflichen - Pflanzgebote

Die Fintragungen bezliglich Grinflichen, FPflanzbindungen und



dem Anpflanzen von Bdumen stiitzen sich auf den Griinordnungs-
plan des Biliros "Plan-Werk-Stadt”. Der worhandene, z. T. hoch-
wartige Baumbestand wird zum gréften Teil erhalten.
AusgleichsmaBnahmen sind nhachgewiesen.

Nihere Einzelheiten enthilt der beilieqénde Griinerdnungs-—
planentwurf mit Erlduterungsbericht.

Die Flichenbilanz gegeniiber dem Bestand ergibt wesentliche
Verbesserungen bei der Entsiegelung des Gesamtplangebietes
Elberfeld: :

Bestand &% Planung %
Teerflichen 38,6 ' 16,3
Dachflichen 15,9 26,1
Grinflichen 45,5 ' 57,5

¥er- und Entsorgung

Abwasser

Die geplanten neuen Gebiude liegen teilwelse auf den Trassen
von veorhandenen Kanalleitungen.

Ber Aufbau eines neuen Leitungssystems ist erforderlich. Die
Ubernahme won vorhandenen Leitungsabschnitten ist teilweise
méglich.

Das Plangebiet ist insgesamt entwdsserungstechnisch lber
einen Sammler erschlossen, der ab der Sid-0Ost-Ecke in Rich-
tung Osten verliuft. Dieser Kanal ist hydraulisch iiberla-~
stet,

Die erforderliche Leistungsfihigkeit des Hauptsammlers wird
‘hestimmt durch den Regenwasser-/Oberflichenwasserzuflufi. D!
beabsichtigte Bebauung im Gesamtplangebiet erhdht die Ver-
sickerungsfléchen um ca. 12 %. Eine Teilversickerung des
Oberfléchenwassers ist im Rahmenplan "Elberfeld" vorgesehen.

Elektrizitat, Gas und Wasser

Die vorhandene Trafostation Blicklestr. 15 kann genutzt und
dem Bedarf angepafit werden. Strom-, Gas~ und Wasserleitungen
miissen im Plangebiet new verlegt werden. Die erforderlichen
Leitungsfléchen sind durch ein Leitungsrecht gesichert.

Abfallbkeseitigung — Depotecontainer

Fir die Beseitigung des Haus- und Gewerbemiills sind zentrale
Standorte auf den jeweiligen Grundsticken vorzusehen, die
von den Millentsorgungsfahrzeugen auf Bffentlichen Vekehrs-
fléchen preblemlos erreicht werden kdnnen. Ein zentraler
Glas-Papier-Metallcentainerstandort ist nachgewiesen.



8.4 Altlastenbeseitigung

Im Bereich der ehemaligen militd@risch genutzten Werkstatt-
und Wartungshallen werden Altlasten vermutet. Zur Vermeidung
von gesundheitsgefdhrdenden Auswirkungen enthilt der Bebau-
ungsplan entsprechende Festsetzungen.

9. StiHdtebauliche Daten

Art der Nutzung m2 \ %-Anteijl
1. MK-Gebiet ca. 3 220 20,26
2. GEe 1-Gebiet : ca. 6 180 38,76

- ARlthaubestand: 2 &80 m2

3. GEe Z-Gebiet

- Gewerbehof - ca. 5 200 32,72
4, Offentl. Verkehrsflidchen ca. 1 312 8,26 %
5. Nettobauland ca. 11 800 74,50
Gesamt: ca. 15 Bo92
= Planoebiet: ca., 1,5892 ha

11. Eigentumsverhiltnisse

- Tellgrundstiicke BZ84

Bundesrepublik Deutschland ca. 1,5852 ha.
- Teilgrundstiick 1744767

Stadt Konstanz ca. 0,0040 ha
{(Flangebiet) Gesamt: ca., 1,5892 ha

1z2. Flanungshegleitendse Mafnahmen

iz.1 Anderung und Aufhebung bestehender Vorschriften

Ein Teil des ehemaligen Kasernenareals liegt in dem
am 04.08.1908 genehmigten Baufluchtenplan der ehemals
selbstdndigen Gemeinde Wollmatingen. Durch hoheit-
liche Aufgaben errvichtete die Deutsche Heichsbauver-
waltung ohne Berlicksichtigung des Baufluchtplanes die
Kasernenanlagen. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes werden die Festsetzungen des Baufluchtenplanes
aufgehochen.

12.2 Bodenordnungsmalnahmen

Eodenordnende Mafnahmen gem. 5 45 BauGB sind nicht
erforderlich. Eine Umlegung kann im privatrechtlichen
Sinne erfolgen.



13. Die der Cemeinde voraussichtlich e tehenden Ko

Kostenart . ' Bumme DM

1. Ordnungsmalnahmean

2. ErschlieBunyg einschl. Beleuchtung,

Strafen, Gehwege und Parkierung ca. 220 000,——
3. Ver- und Entsorgungsanlagen

3.1 Strom, Gas und Wasser ca, 215 000, ™~

3.2 Entwdsserung : ca. 180 000,-—-
4. Offentliche Griinfldchen,

Anpflanzung wvon BEumen ca. o0 000,-=
5. Grunderwerbskosten FKaine
&. Bltlasztenbeseitigqung (mit

Eigentiimerin zu regeln} noch nicht be-

zifferbar

14. Finanzieruna

Die der Stadt Konstanz voraussichtlich entstehenden Kosten
miizssen in die mlttelfrlstlge Finanzplanung aufgenocmmen

werden.

Die eventuell entstehenden Kosten fir die Altlastenunter-
suchung und Altlastenbeseitigung miissen mlt der Eigentiimerin

deregelt werden.

Konstanz, den 31.06.1994

Planungsamt Baudezernat

s

e (WY . Fischer

Birgermeister
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