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STADT KONSTANZ .
Bebauungsplan "“Fdhrehafen, 1. Anderung”

Satzung

Nach § 2 Abs. 1 und § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbau-
ordnung flir Baden-Wiirttemberg 1. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
31.01.1991 den obengenannten Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

§ 1
Gegenstand der Anderung:

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Fdhrehafen
vom 20.03.1970 werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Fihrehafen, 1. Anderung aufgehoben und durch neue Festsetzungen und
Inhalte ersetzt.

§ 2

Bestandteile der Anderungssatzung

1. Bebauungsplan (Lageplanausschnitt M = 1 : 500 und textliche
Festsetzungen) vom Oktcher 1988 des Planungsamtes Konstanz

zur Erlduterung sind beigefiigt:

die Begriindung

ein Ubersichtsplan M 1 : 5 000

ein MeBbericht Nr. 871006 vom 01.12.1987

ein Liarmgutachten Nr. 89905 vom 23.11.1989

ein Griinordnungsplan vom September 1989

eine Umweltvertrdglichkeitspriifung vom November 1987

=l oy o W

§ 3
Qrdnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 73 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 4

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung der
Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens in Kraft.



Die Gemelndevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-
zeichnung und dem Text, als Satzung und die Begriindung zu dem Plan am
31, Januar 1991 beschlossen.

Die Satzung wird hiermit auagefapﬁf@t*;xh
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Birgermeister

o, 1993 R
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Erlaff des Regierungspridsidiums Freiburg: 21.05.1993

Beitrittsbeschlul im Gemeinderat: 01, Juli 1593

Bekanntmachung/Inkrafttreten: 16. Jeptember 1993

Oie Satzung wird hiermit in der dorch den BeitrittsbeschluB des Gemeinderates
vom O1. Juli 1993 modifizierten Form ausgefertipt.

Konstanz,~den 06. Sept.
1HEr/f’fffl

41| 'ffii/f

Fizcher
Birgermeister
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Nattecalien

WOHNHAUS

PARKBAUWERK

WERKSTATIGEBAUDE

Planungs- und bauordnungsrechtliche

Festsetzungen

Planzeichenverordnung vom 30.01.1989

Art der baulichen Nutzung § 9 (11) 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet
Ausnahmen gem. Abs. 3 Nr. 5 + 6
nicht zulassig

Sondergebiet - Fahrebetriebsgebaude -
Zuldssig sind nur Gebaude und Anla-
gen fir den Fahrebetrieb

§ 4 BaulVoO

§ 11 BauNVO

Parkpalette (6ffentliches Parkbau-
|2| werk) B9 (1) 4
Zahl der Vollgeschosse § 18 BauNVO i.V.m. § 2
LBO
LN Als Héchstgrenze
(:) 2oLl Vollgeschosse (zwingend)
0.4 Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BaulNVo
Geschofflichenzahl (GFZ) § 20 BaulvoO
0 Bauweise (offene) § 9 (1, 2) BauGB
>—0—0—9 Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungsart von unterschiedlichem -
Maf der Nutzung § 16 (5) BauNVO
Dachform g= 73 (3. 1 LBO.
sSD Satteldach
;
DN 20° Dachneigung
%—% % % Abgrenzung unterschiedlicher Fest-
setzungen
esessssssssss Baugrenze § 23 (3) BaulVo

Stellung der baulichen Anlagen

Richtung der Gebaudeseiten/First-
richtung (Haupt- und Nebenrichtung)

—

Flachen fur Stellplatze, Garagen und
ihre Einfahrten § 9 (
§ 9 (

et Ein- und Ausfahrtsbereich

w wwe ww Zu- und Ausfahrtsverbot

Versorgungsflachen
QI) Pumpwerk

Hauptversorqurngs- und Abwasser-
leitungen

freizuhaltende Grundsticksteile
(Sichtwinkel) Nutzung ab 0,80 m
uber Fahrbahnuberkante unzulassig

§ 9 (1) 2 BauGB

1) 4 + 11 BauGB
T SR ESIGE

§ 9 (1) 10 BauGB

§ 9 (1) 12 BauGB-

§ 9 BauGB Abs. 1

Hr. 13

- O —&©O —®- - Schmutzwasserleitung
- Regenwasserleitung

- Druckwasserleitung

Abgrenzung des Bereichs mit Vor-

kehrungen zum schutz gegen Larm
{Mafnahmen an Gebauden)

Im angegebenen Bereich des WA-Ge-
bietes ist durch konstruktive
MafBnahmen am Gebaude eine Redu-
zierung des Schallpegels (gemaB
Mepbericht vom 01.12.1987) von

15 dB (A) vorzunehmen - ein ent-
sprechender Nachwels ist dem Bau-
gesuch beizulegen.

Y

Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes

§ 9 (1) 24 BauGB

§ 9 (7) BauGB

=E = Tﬂ
= &

Grunordnerische MaBnahmen

Grunflachen § 9 (1) 15 BauGB

Uferstreifen vor dem Betriebsge-
ldnde - Teilerschliefen fur Be-
triebsgelande sichern und Erganzen
des vorhandenen Uferbewuchses (Kran-
bahn als bauliche Anlage zuléassiq)

Pflanzbindung § 9 (1) 25 BauGB
Bereiche mit besonderen Mafnahmen
Sukzessionsflache

Mit zusatzlicher Erganzung des Be-
standes durch Neupflanzung mit heimi-
schen Gehdlzen (siehe Artenliste im
Textteil).

Eine Weiterentwicklung der Bestande
gem. ihrer naturlichen Standortbe-
dingungen soll hinsichtlich des Arten-
und Biotopschutzes ermoglicht werden
(siehe Artenliste Textteil).

Uferstreifen nordlich des Betriebsge-
landes

Sichern und Erganzen des vorhandenen

Uferbewuchses
FPflanzbindung § 9 (1) 25 b BauGB
Fflangebot § 2 (1) 25 a BauGB

(siehe Artenliste 4.2 im Textteil)
Sonderbauflachen

Grunflachen Betriebsgelande:
Landschaftliche Einbindung und
Gliederung des Betriebsgebaudes

durch BegrunungsmafBnahmen
(Eingrunung, Fassadenbegrunung)

Fahrrecht zu Gunsten der Offentlichkeit

Offentliche Parkierungsfliche § 9 (1) 11 BauGE

Bei oberirdischen Parkflachen ist

je 6 Stellplatze ein groBkroniger
Laubbaum vorzusetzen (heimisch,
standortgerecht).

Pflanzflache - mindestens 12m2 -
mit Anschluf3 am gewachsenen Boden.

Pflanzung einer Baumreihe (heimisch,
standortgerecht) als Abgrenzung zur
norlich angrenzenden éffentlichen
Grunflache

Pflanzgebot § 9 (1) 25 a BauGB

Yorhandene Geholze

Vorhandene Gehodlze mit Pflanz-
bindung § 9 (1) 25 b BauGB
Die Erhaltung der vorhandenen alten

Baume dient Arten- und Biotopschutz

sowie dem Landschaftsbild

Geplante Geholze - Pflanzgbot § 9(1) 25 a BauGRB
Ausgleichsmafinahmen fur entstandene
Eingriffe durch Baumafnahmen. Ent-

wicklung standortgerechter Bestande
und ihrer strukturellen Vernetzung.

Hinweise {§ 73 (1) 5 LBO)
Fassadenbegrunung

Geschlossene Wandflachen sind mit
geeigneten Pflanzen zu begrunen.

Dachbegrunung (§ 9 (1) 20 BauGB)

Dachflachen sind, falls technisch
moglich, zu begrunen. Begriunte Dach-
flachen kénnen dem Grunflachenan-
teil der Grundsticksflichen hinzu-
gerechnet werden.

FuBlwegeerschliefiung (offentliche
Flachen)

Ausfuhrung der Fufwege mit wasserge-
bundenen Decken

Anteil der begrinten Flachen auf
Privatgrundstiucken muBl mindestens
40 % betragen

§ 1 Abs.1 Nr. 4 BauNva

S

Machrichtliche Ubernahmen:

1l

Archaologisches Landesamt:

Bei Erdarbeiten kénnen bisher unbekannte,vorge-
schichtliche Siedlungen (Pfahlbausiedlungen u.a.)
angeschnitten werden, die unter dem Schutz des Der-
malschutzgesetzes von Baden-Wiurttemberg stehen. D¢
Beginn von Erdarbeiten ist dem Kreisarchaologen (2-
lefon 07731/61229) oder Forschungsprojekt Bodensee
Oberschwaben des Landesdenkmalamtes (Tele-

fon 07735/3001) rechtzeitig vor Arbeitsbeginn mita-
teilen. Ans Tageslicht kommende Pfahle und
Kulturschichten sind umgehend zu melden. Mit Ar-
beitsunterbrechungen bei notwendig werdenden archs-
logischen Untersuchungen ist zu rechnen.

Geologisches Landesamt Baden-Wurttemberq:

Von ingenieurgeoclogischer Seite ist darauf hinzuwd-
sen, daB bei allen Hochbauplanungen die exteme Kor
pressibilitat des im Untergrund anstehenden gquartzen
Seetons zu beachten ist.

Oberpostdirektion Freiburg:

Im Planbereich liegen Fernmeldeanlagen der Deutscien
Bundespost, die ggf. von BaumaBnahmen beridhrt und
infolgedessen umgelegt werden mussen. Es ist daher
mindestens 6 Monate vor Baubeginn mit dem zustandijen
Fernmeldeamt Konstanz, Postfach 50 60, 7750 Konstaz,
Dienststelle PIL, Telefon 07531/82-709, Kontakt ad-
zunehmen, damit alle erforderlichen MaRnahmen (Bau
vorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung)
rechtzeitig eingeleitet werden kodnnen.
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STADTKONSTANZ

PLANUNGSANT

VERFAHREN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BauGB)

§2 (1) AUFSTELLUNG

Beschiund

Offentliche Bekanntmachung

am_<3. Oktcber 1986

am_05. Novenber 1986

§3 (1) FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BURGER

Beschluf am_14. Ma1i 1987 2
Offentliche Bekanntmachung am_095. J‘J”_‘-__l_gﬁi...ﬁ.._ R ikl
Planauslage vora 09.06.87 _msmﬂﬁ;ﬂﬁnﬁi

Offentliche Darlegung und Erérterung
§3(2) OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Baschlun Ty e e T I
Offentliche Bekanntmachung am E_;L,_}"*.p Lo u_,gﬁ@r S
Planauslage ; vom :1..4.89 bE 12. Mai 8%
Behandlung der Bedenken und Anregungen am _26. April 1 fm_ e N VNG Lo
§4 BETEILIEUNG BER TRAGER OFFENTL. BELANGE & ST
§4(1) Frohzeilige Beteiligung am 01. Februar 1983 i
§3(2) Benachrichtigung A ey = -
§10 BESCHLUSS UBER DEN BEBAUUNGSPLANM ;
Eatzungsbeschlifﬁif,, am _31.01.189% = a SRR,

S O
am_12. Juni 1987

09. Marz 14989

Ausfertigung der S

Stadt Konsta

Dhmbmgmmmmeﬂtv_HSCHEH{Emgmaemmn

{
» 15, Fels

§11 GEMNEHMIG. / ANZEIGE DES BEBAUUNGSPLA

Anzeige am_15. Februar 1993 + i
Genehmigungsantrag am _ R S
Erlal des Regierungsprasidiums Freiburg am __21. Mai 1993 L e
Beitrittsheschlull Gemeinderat am 01. 49;‘1__@93 fEpt

§12 INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES : :
Ortsiibliche Bekanntge am ' 16. September 1993 o,

FISCHER

VERMERKE /] °

Die Planunterlage e

Stadt Konstanz,

Erlass des Reg.Pras.Freiburg, Az.:22/2511.2-8/13
Freiburg i.Br., den 21. Mai 1993, gez. Bark

. Yomoer 4
:N:;?_gl
Birgermeister kﬂ ‘1
N

Vermessungs- und Liegenschaftsamt, 30.9.1987

BEBAUUNGSPLAN

FAHREHAFEN, 1. ANDERUNG

Entwur vom: Oktober 1988

Sachbearbeiter:

Schultheiss

gezeichnet:

M 1: 500

‘ Erganzung vom: Juni 13393
il : e sz S e i
Nickel I Anderung vom:

Anderung vom:
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Planungs—= und bangrdnungsrechtliche

Festsetrzungen
Planzeichenverocrdming vom 30

.03.319859

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
Ausnahmen gem. Abkzs., 3 Nr. & + &
nicht zula=zsig

§ 9 {11) 1 BauGB

& 4 Baullvo

Sondergebiet - Fahrebetriebsgebaude -

Zulassig =sind nur Gebaude und Anla-
gan fir den Fihrebetrieb

Farkpalette (cffentliches Parkbau-
werk}

Zahl der Vollgeschosse

Als Hochstgrenze

2 Vollgeschosse (zwingend}

Grundflichen (GRZ)

GeachoBflachenzahl (GFZ)

Bauwelse (offene)

Abgrengzung unterschicdlicher
Hutzungsart von unterschiedlichem
Maf der Nutzung

E 11 BaulNvVo

§ 9 (1) 4

§ 18 BauWvo i.V.m.
LBO

§ 19 BauNvd

§ 20 BauNvD

§ 9 (1, 2) BauGB

§ 1l& (b} BauNvo

§

2
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Dachform & 111 (1) 1 LBOD

Satteldach

Dachneigung

Abgrenzung unterschiedlicher Fast-

setzungen
Baugrenze E 23 {3) BauNvd
Stellung der baulichen Anladen & 9 (1} 2 BauGB

Richtung der Gebaudeszeiten/First-
richtung (Haupt- und Nebenrichtung)

Flachen fur Stellplatze, Caragen und

ihre Einfahrten § 9 (1) 4 + 11 BauGB

§ 9 (1) 22 BauGB
Ein- und Ausfahrtesbereich
Zu~ und Ausfahrtsverbot

freizuhaltende Grundsticksteile
(Sichtwinkel) Nutzung ab 0,80 m
Uber Fahrbahniberkante unzulassig § 9 (1) 10 BauceB

YVersorqungsflachen § 9 (1) 12 BausB

Pumpwerk

Hauptversorgungs— und Abwasser-—
leitungen ) § 9 Bauch abs. 1
) Nr. 13

~ Schmutzwasserleitung
- Regenwasserleitung
- Druckwasserleltung
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dbarenzung des Bereiche mit Vor-
kehrungen zum schutgz gedgen Larm

Im angegebenen Bereich des Wa-Ge-
kietes izt durch konstruktive
Mafnahmen am Gebéude eine Redu-
zierung des Schallpegels {(gemalh
MeBbericht vom 01.12.1987) von

15 dB (A&} wvorsunshrmen - ein ent-
gprechender MNachweis ist dem Bau-
gesuch beizulegen.

Grenze des raumlichen Seltuncgshe-

relches des Bebauungsplanes

§ 2 (1) 24 BausB

& 9 (7) Bauchk
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Grinordusgrische Mafnahmen
Offentliche Sriinflachen & 9

Uferstreifen wvor dem Betriebsge-
linde - Teilerschliefen far Be-
triebsgelande sichern und Erganzen
des vorhandenen Uferbawuchses (Kran—
bahn als bauliche Anlage zulissig)

Pflanzbindung 5 9
Bereiche mit besonderen Mafnahmen
Sukzezssionaflache

Mit zumatzlicher FErganzung des Be-
standes durch Neupflanzung mit heimi-
gchen Gehdlzen (siehe Artenliste im
Texttell).

Eine Weiterentwicklung der Bestande
gem. ilhrer natdrlichen Standortbe-
dingungen so0ll hinsichtlich des Arten-—
und Biotopschutzes erméglicht werden
{siche Artenliste Taxttelil).

Uferstreifen ndérdlich des Betriebsge-
landes

Sichern und Erganzen de=s vorhandenen
ferbewachses

Pflanzbindung g 9
Pilangebot § 9
{siche Artenlizste 4.2 im Texttell)

(1)

(1]

(1)
-

1% BauGB

2b Bauthb

25 b BaudB
25 a BauGE

Sonderbauflachen £ 1 abs.t Hr. 4 BaulWvo

Grinflachen Betriebsgelande

Landachaftliche Einbindung und
Gliederung des Batrichsgebaudes
durch Begrilnungsmafnahmen

{Fingriinung, Fassadenbagrinung)

Fahrrecht zu Gunsten der Offentlichkeit

Erganzung gemalk EF1tr1tT%be€chluﬁ dea
GR vom 1. Juli 1893, i

Ausgefertigt: 6. September 1893
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offentliche Parkicrungsflache § 9 {1 11 BauGB

Bei ocberirdischen Parkflichen ist
je 6 Stellpliatze ein groBkroniger
Laubbaum vorzusetzen (heimisch,
standortgerecht) .

Pflanzflache - mindestens 12m? -
mit Anschluf am gewachsenen Bodern.

Pflanzung einer Baumreihe {heimisch,
standortgerecht) als Abgrenzung zur
norlich angrenzenden &ffentlichen
Grunflache

tflanzgebot § 2 (1} 25 a BauGB

Vorhandene Gehdlze

VYorhandene Gehdlze mit Pflanz-—

Lindung § 9 (1) 25 b BauGB

Die Erhaltung der vorhandenen alten
Baume dient Arten- und Blotopschute
sowie dem Landschaftsbild

Geplante Gehdlze - Pflanzghbot § 9{1) 25 a BauGR

AusgleichemalfBnahman fir entstandens
Eingriffe durch Baumafnahmen. Ent-
wicklung standortgerechter Bestande
und ihrer strukiturellen Vernetzung.

Hinweise f§ 73 (1) &
Fassadenbegranung

Geschlaossene Wandflichen sind mit
geeigneten Pflanzen zu begrinen.

Dachbhegrunmurng (8 % (1) 20

Dachfldchen sind, falls technisch
meglich, zu begrilnen. Begrinte Dach-
flachen konnen dem Griunflachenan-
teil der Crundsticksflachen hinzu-
gerechnet werden.

FuBlwegeerschliefiung (&ffentliche
Flachen}

Zusfihrung der Fulwede mit wasserge-—
bundenen Decken

Anteil der begrunten Flachen auf
Privatgrundstiicken muBl mindestens
40 % betragen

LEO)

BauGB)



Nachrichtliche Ubhernahmen:

1.

Irchiaologisches ndesamt:

Bei Erdarbeiten kénnen bisher unbekannte, vorge-
schichtliche Siedlungen (Ffahlbausiedlungen u.a.)
angeschnitten werden, die unter dem Schutz des Denk-
malschutzgesetzes von Baden-Wirttemberg stehen. Der
Beginn von Erdarbeiten ist dem Kreisarchaclogen (Te-
lefon 07731/61229) cder Forschungsprojekt Bodensee-
Oberschwaben des Landesdenkmalamtes (Tele-

fon 07735/3001) rechtzeitig wor Arbeltsbeginn mitzu-
teilen. Ans Tageslicht kommende Pfahle und
Kulturschichten sind umgehend zu melden. Mit Ar-
beitsunterbrechungen bei notwendig werdenden archio-
logischen Untersuchungen ist zu rechnen.

Geologisches Tande=zamt Baden-Wirttenberg:

Von ingenieurgeoclogischer Seite ist darauf hinzuwei-
sen, daB bei allen Hochbauplanungen die exteme Kom-
pressibilitat des im Untergrund anstehenden guartiren
Seetons zu beachten ist.

Oberpostdirektion Freiburg:

Im Planbereich liegen Fernmeldeanlagen der Deutszchen
Bundespost, die ggf. von Baumafnahmen beriihrt und
infolgedessen umgelegt werden missen. Es ist daher
mindestens 6 Monate vor Baubeginn mit dem zustdndigen
Fernmeldeamt Konstanz, Postfach 50 60, 7750 Konstanz,
Dienststelle PIL, ‘Pelefon 07531/82-70%, Kontakt auf-
zunahmen, damit alle erforderlichen Mafnahmen {Bau-
vorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung)
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.
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STADT KONSTANDZ

Bebauungsplan "Fdhrehafen" (1. &Anderung}

EBegriindung
1. Planmungsabsichten

1.1 Lage des Plangekietes

Das Plangebiet liegt am tstlichen Seeufer niéirdlich vem
alten Ortsteil Staad. Es wird begrenzt im Siiden durch
die Schiffstrafe, im Westen durch die Hoheneggstrafe
und im Nordesten durch die Seeuferlinie, des weiteren
angrenzend an die Flst. Nr. 3142715 und 3137.

1.2 AnlaBl der Planaufstellung

Zum Bau eines Fahrehetriebsgebiudes wurde vor

ca. 20 Jahren ein Bebauungsplan aufgestellt, der in
den wesentlichen Teilen keine konkrete Planungsaussage
gemacht hat und lediglich an den Ausfahrspuren ein
Uberdimensionales Baufenster auswies. Durch die fort-
schreitende Entwicklung im Umweltkerseich, die dem &f-
fentlichen Perscnennahverkehr (Fdhre, Bus) h3chste
Priocritdt vermittelt hat, wurden neue Uberlegungen
notwendiy, die eine Medifizierung des alten Bebauungs-—
planes zur Folge hatta.

So wurde z. B. an dem empfindlichen Seeuferbereich auf
eine konzentrierte Wohnbebauung v$llig verzichtet und
dafliir eine Ausgleichsfliche fiir das zu erstellende
Fiahrebetriebsgebiude geschaffen.

1.3 2dusweisung im Fli3chennutzungsplan

Der seit dem 01.07.19832 gliltige Flachennutzungsplan
weist das Gelénde alg Flidche fiir Versorgungsanlagen
{(Betriebshof) und im aAnschlul daran als WDhnbebauung
alus.

1.4 Bisherige Planung

Der genehmigte Bebauungsplan aus dem Jahr 1930 sah
einen Baustreifen wvon ca. 185 m Linge und ca. 25 m
Breite vor, der eine MI-Nutzung beinhaltete. Der riick-



widrtige Tell wurde mit dem Fassus versehen: "Wird von
einem anschliseBenden Bebauungsplan erfaft".

Der Gemeinderat der S5tadt Konstanz faBte im Zuge der
Realislerungsabsichten der Stadtwerke den BeschluB,

einen Jdeen- und Realiszierungswettbewerb auszulabken,
um das Ergebnis in einen neu aufzustellenden Bebau-—

ungsplan einzuarbeiten,

Ferner wurde erstmals flir den Seeuferbereich eine Um-
weltvertrdglichkeitspriifuny erarbeitet, deren Ergebnis
der Wettbewerbsausschreibung zugrunde gelegt wiurde und
ein wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Von einem Ingenieurbiliro fiir Hafen- und Wasserbau wur-
den Miglichkeiten untersucht, um die wasserseitige
Konzentration von Bootsliegepldtzen sowie die Unter-
bringungsmiglichkeiten fiir Fdhr- und Forschunhgsboote
realisieren zu kinnen und einen sinnvollen Zusammen-—
hang von land- und wasserseitigen Planungen zu ermdg-
lichen.

Das Ergebnis dieser planerischen Untersuchung war Be-
standtell der Wettbewerbszausschreibung.

Eine ausfiihrliche Lirmmessung in diesem Bereich ver-
deutlicht die bestehende Verkehrsbelastung. DRas Ergeh-
nis dieser Messung ist dem Bebauungsplan beigefiigt.

Der alte Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Fahrehafen" vom M3rz 1970 wurde heibkehalten und in
einem Teilbereich mit dem Ergebnis des Wettbewerhes
geflillt, so daP eine erste Anderung des
Bekauungsplanas Fihrehafen notwendig wurde.

Flanung
REechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch,

2. Baunutzungsverordnung,

3. DLandesbaucrdnung fiir Baden-Wirttemberg,
4. Naturschutzgesetz fiir Baden-Wirttembery,

jewells in der zu Beginn der &ffentlichen Auslegung
giiltigen Fassung.



Heuplanung in Tejlen eines verbindlichen Bebauungspla-

nes

Der vorliegende Bebauungsplan dndert einen Teilbereich
von dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Fahreha-
fen". Es sind dies die Grundstiicke Flst. Nr. 3142,
3139 und 3137/4.

Der jetzige Fihrebetrieb mit Werkstdtten, Umkleide-
und Sozialrdumen sowie Dienstleitungsbilros ist auf
verschiedene Werkstattschuppen sowie der alten Tank-
stelle auf einem Teil der o. g. Grundstiicke verteilt
und bedarf einer sinnveollen Reorganisierung.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan wird dieses Gebiet als FlHche
fiir Versorgungsanlagen ({Betriebshof) ausgewlesen. Dsr
Bebauungsplan baut auf dieszer Nutzung auf und weist
den seenahen Bereich als Sondergebiet (ausschlieBlich
Fdhrebetriebsgebdude) aus.

In n&rdlicher Richtung schliet sich das restliche
Geliinde als Sukzessionaflliche an, das eine Welterent-
wicklung der vorhandenen Baumbestiinde erm&iglicht. Ent-
lang der Schiffstrafe wurde die Fliche fir ein Park-
deck ausgewiesen, das mit einem WA-Gebiet an die vor-
handene Bebauung anschlieft.

Die vorgenannten Grundstiicke sind in dem alten EBebau-
ungsplan "Fihrehafen" mit einer MI-Hutzung versehen
worden und entsprechen in den Grifenausdehnungen der
Baufenster nicht mehr den heutigen Anspriichen an die
Umwelt und den Raumbedirfnissen der Stadtwerke,

Beschrelbung des Plangehletes

Der dkerwiegende Tell des Areals besitzt einen schiit-
zenswarten Baumbestand und wurde von einer Bebauung
freigehalten. Des welteren befindet sich auf dem
Grundstiick ein Pumpenhaus, dessen technische Ausstat-
tung eine Verlegung nicht zul#pt. Die auf dem Grund-
stiick Flst. Nr. 3139 bestehenden Gebiude (alte
Tankstelle) werden abgebrochen,

Das Grundstick Flst. Nx, 3154/4 wird derzeit als Park-
platz fiir den Fihrebetrieb genutzt. e



2.3.2 MaBR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der
empfindlichen Seeufernihe, pakt sich der vorhandenen
Gelédndesituation an und gliedert sich wie folgt auf:

S0 Werkstattgebiude zwelgeschossig max. Hohe . NN
+ 411,06

P Parkpalette eingeschossig max. H8he . NN
131 Stellplitze + 410,48

W4 Wohngebiude viergeschossig max. Hohe . HN
+ 420,43

2.4 Stddtebauliches Erscheinungshbild

Das Gebiet ist bawuBt in die vorliegenden Nutzungen
aufgeteilt worden, um vorhandene umgebende bauliche
Nutzung nicht zu beeintréchtigen. Das geplante neue
Wohngebiude wird als dominierendes Einzelgebiude er-
stellt,

Die in unmittelbarer Nihe angrenzende Parkpalette wird
in das ansteigende Gelinde geschoben und au= dem ge-
wachsenen Erdreich mit Griin {iberstellt. Die Gesamtan-—
lage s0ll mit mdglichst geringem technischen Aufwand
in das Gelidnde integriert werden.

Das Fdhrebetriebsgebiude soll in filigraner Bauweise
dem Notwendigsten an Raumbedarf gerecht werden. Es
Wird zweligeschossig und mit einem liberhéhten YKran-
Portikus" wversehen, der den vorhandenen Uferbewuchs zu
beriicksichtigen hat.

2.5 Grinordnung

Beatandteil des Bebauungsplanes ist die Umweltvertridg-
lichkeitspriifung sowle der Griinerdnungsplan filir dieses
Gesamtgebiet. Diese Umweltvertriglichkeltspriifung war
Grundlage fir den Auslobungstext des Ideen— und Reali-
sierungswettbewerbes "Neubau eines Fihrebetriebsgebiu-
des und Neugestaltung der Randbereiche".

2.6 St#dtebauliche Gestaltung

Als Zielvorstellung gilt es eine der topographischen
Situation angepaBte Bebauung zu wverwirklichen, die dem
naturnahen Uferbereich entspricht. Das Erstheinungs-
bild vom See her darf den durchgehenden Uferbewuchs
nicht unterbrechen. Bendtigte Bauflichen wurden auf
gin Minimum reduziert.
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ﬁerkehr

Adubere Erachliefung

Das Gebiet wird ilber eine gemeinsame Zufahrt erschlos-
sen. Der hintere Fahrweg der Parkpalette dient gleich-
zeitig dazu, das Fihrebetrieshsgebiude anzufahren.

Die stddtische Buslinie erh#lt eine zus&tzliche Be-
darfshaltestelle kurz hinter der Ausfahrt der Parkpa-
lette, um scomit eine Querung iiber die Standspuren von
Fahrgdsten aus dem ndrdlichen Teil von Allmannsdorf zu
varmaiden.

Die direkte Anbindung Bus/Fihre ist durch die Anlequng
einer Haltestelle am nérdlichen Rand der Linde gewihr-
leistet.

Die Ausfahrt fiir Parkpalette, Fihre und Betriebsgebiu-
de befindet sich zwischen Parkpalette und Fihrebe-
triebsgebhdude,

Lirm

Flir den Bereich des Fahrehafenplatzes wurde eine um-—
fangreiche Lirmmessung vorgenommen:

Danach wurden dle zuldssigen Lirmwerte um 15 dB im
Bereich des WA-Gebietes iberschritten. Ein Reduzierung
auf die zuldssigen Werte gemdB DIN 18005 im WA-Gebiet
auf

Tageswerte von 55 dB
Nachtwerte von 40 dB

erfolgt durch konstruktive Mafinahmen am Gebdude.
(Slehe entsprechende Festgetzungen im Bebauungsplan).
Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber eine Ringstrake,
die den Parksuchverkshr sowie den Fahrbetrieb des Fih-
rebetriebsgebdudes durch Einbahnrichtung aufnimmt.
Durch diess RingstraBe wird auch das neu zu erstellen-

de Wohngebiude im oberen Bereich erschlossen.

Radverkehr .

Die worhandenen Radwege bleiben erhalten. Es wird zu-
satzlich eine Radwegverbindung am siidlichen Rand des
Plangebietes angelegt, der Allmannsdorf mit dem See-
ufer verbindet.



2.7.4 REuhender Verkehr

2.8.2

Durch die Schaffung wvon Parkméglichkeiten auf der neun
Zu erstellenden Parkpalette wird der Parksuchverkehr
aus dem Wohngebiet im alten Teill von Staad verrin-
gert.

Die Versorgung mit Stellplitzen wird durch ein Park-
bauwerk sichergestellt, das nit méglichst geringem
technischen Aufwand hergestellt wird und in das Ge-
ldnde zu integrieren ist.

Es werden insgesambt 131 Stellpldtze geschaffen:

&) Ersatz flir 26 Anwohnerstellplitze, die auf der
Schiffstrafe entfallen kdnnen.

b} 35 Stellplidtze fiir das Fdhrebetriebsgebiude.
+ zusdtzlich

¢) 10 Stellplédtze fir das Fihrebetriebsgebiude,
verursacht durch die zeitliche Uberschneidung der
Fahrschichten.

d} 60 Stellplatze filir die Neuordnung des naheliegenden
Sporthoothafens mit 120 Liegeplitzen.

Yer- und Entsorqung
Kanaligaticn

Die Entwisseruny flir das Baugebiet ist im Trennsystem
vorgesehen, Der Schmutzwasserkanal ist bereits ver-
legt. Fir das Cberflichenwasser miissen die Leitungen
noch verlegt werden. Ferner ist im Bereich der Schiff-
straBe ein Regeniiberlaufbecken zu erstellen, dessen
Ablauf an den bereits bestehenden Regenwasserkanal an-
zuschliefen ist.

Wasiserversorgundg

Die Versorgung mit Wasser erfolgt liber neu zu verle—
gende Anschlisse an die Hauptleitung. Der vorhandehe
Querschnitt der Leitungen zur Versorgung reicht aus.

Gasversoroundg

Die Gasversorgung ist durch Anschluf an dat-stiédtische
Versorgungsnetz zu sichern.

Elektrizititsversorqung

Im Plangebiet betreibt das St#dt. Tiefbavamt ein Ab-
wasserpunpwerk, welches iiber eine kundeneigene Trafo-
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station (Trafo 2070, 4 KV-160 kVA) nit elektrischer
Energie versorgt wird. Das Mittelspannungskabel wurde
aus der stadtwerkesigenan Umspannstation YHohenegg-
strafie (Schiffstr. 23)" innerhalb des westlichen Geh-
weges der Schiffstrafe bis in die Hhe des Abwazser-
pumpwerks verlegt. Bedingt durch den geplanten Neubau
des Fdhrehetriebsgebiudes muf dieses Kabel innerhalb
des Baugrundstiickes umbelegt bew. die Trafostation
Pumpwerk verlegt werden.

Fir die Versorgung der kiinftigen Bebauung im Plange-

biet (Fihrebetriebsgebiude, Wohnbebauung - ca. 200 kW
und evitl. st3dt. Abwasserpumpwerk) ist die Errichtung
giner kombinierten stadtwerke- bzw. kundeneigenen Um-—
spannstation mit folgenden Trafoleistungen notwendiqg:

1. Netztrafo E-Versorgung 250 KkVA
2. Xundentrafo Fihrabetrieb 400 kVA bzw. &30 KVA
3. Eundentrafo Abwasserpumpwerk 160 kVA

Die Versorgung der Wohneinheiten erfolgt iiber
0,4 kV-Netzkabel, welche innerhalb der kiinftigen Wohn-
erschliefungsweqe verlegt werden.

Miillbeseitigung
Die Millbeseitigung wird durch die StHdt. Millabfuhr

vorgenommen. Sdmtliche Zufahrten und Wege sind mit dem
Miillfahrzeug befahrbar.

Fernmeldesinrichtungen

Die Versorgung mit Fernnmeldeeinrichtungen erfolgt iiber
das begstehende Netz,

Folgeeinrichtungen

Fiir die geringe Anzahl von Wohneinheiten im ausgewie-
senen WA karmn die zu erwartende Kinderzahl in dem vor-
handenen Kindergarten und der Grundschule von
Allmannzdorf aufgenommen werden.

Kinderspielmbglichkeiten sind am Haus zu schaffen.
Ferner bietet der 8ffentliche Griinbereich in unmittel-
barer Nihe dafir ausreichend Mdglichkeiten.

Stidtebaunliche Daten

Fliachen im Geltungsbereich -

Bereits bebaute Fliche 1 2065 me
Bauland 9 B30 m2
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Offentliche Griinfliche % 975 me
Strafen- und Gehwege 2 400 m2
Pumpwerk 88 m?
Wasser /Bdschung 67 m2
insgesant 19 656 m2
Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich allesamt in stidtischer
Hand (Betriebsvermdgen der Stadtwerke). Eine Grund-
stiickesneuordnung mit einem f£&Grmlichen Umlequngsverfah-
ren ist nicht erforderlich.

Wesentliche Auswirkundgen der Planung

Es ist beabsichtigt, durch die Konzentration von Werk-
stdtten in dem Fihrebetriebsgebiude eine Entlastung
des gesamten Quartiers von umstiindlichen Fahrtwegen zu
erreichen, da bis jetzt die Werkstitten und Lager der
Fahrebetriebe in verschiedenen Gebduden des Ortstailes
Staad untergebracht sind.

Des weiteren wird durch den Neubebauung des Fihrebe-
triebsgebiudes eine wesentliche Verbesserung der Ab-
wassersituation erreicht, inskhescndere bei der Moto-
renwaschhalle, die bis jetzt in einer alten Tankstelle
untergebracht war und nicht mehr dem neuesten Stand
der Abwassertechnik entspricht.

Mit der Konzentration der Parkierungsfliche wurde ein
wesentlicher Teill dazu beigetragen, den alten Ortsteil
Staad wvom ruhenden Verkehr freizumachen. Insgesamtb
wird von den Fdhrebetriebsgebiuden und den Parkmédg-
lichkeliten eine wesentliche Verbesserung flir das Ge-
santgeblet Staad erreicht. Zusitzlich wird als Aus-
dleich fiir diese BaumaBnahme im hinteren Bereich des
Baugebietes ein wesentlicher Teil des Grundstiickes als
&ffentliche Griinfldche freigehalten, der der Staader
Bevilkerung die Méglichkeit gibkt, das nahe Staader
Seeufer zu erreichen.

Griinordnerische Mafnahmen

Offentliche Griinfliichen - Uferstreifen vor dem Be-

triebsgeldnde § 9 (1) 15 Bauch

Der Uferstreifen vor dem Betrlebsgelinde dient neben
der fuBldufigen ErschlieBung den fir die Wartung und
Pilege der Fihren notwendigen Anlieferungen und Trans-—
porten. Die gekennzceichneten Biume sind zu erhalten
{Pilanzbindung § 9 (1} 25 b BauSB).



Gffentliche Griinflichen - Sukzessionsfliche 1
8 9 1) 15 BauGh

Die nérdlich an das Betriebsdgeldnde angrenzende Fliche
wird als Gffentliche Griinfliche mit besonderen MaRnah-
men filr den Arten- und Biotopschutz ausgewiesen. Die-
ser Bereich soll nicht genutzt werden. Eine
Weiterentwicklung der Bestinde gemdB ihrer natirlichen
Standortbedingung soll ermdglicht werden.

Eine Ergfnzung des Bestandes durch Neupflanzung mit
heimischen Geh3lzen i1st vorzusehen. Folgende Arten
sind zu bevorzugen:

- Stieleiche {Quercus robur)

- Feldulme (Ulmus minor)

~ 8ilberweide (Salix alba)

-~ Schwarzpappel (Pepulus nigra)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

~ Esche {Fraxinus excelsior)

- Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
- Wasserschheeball {Viburnum opulus)
— Traubenkirsche (Prunus padus)

- Feldahorn {(Acer campestre)

- Hasel (Corylus avellana)

- 5Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
- WeiBdorn {Crataegus spec.)

~ Liguster f(Ligustrum vulgare)

Nadelgehélzee diirfen nicht vervendet werden (PflanZge-
bot § 8 (1) 25 a BauGB).

Die gekennzeichneten BAume sind zu erhalten {(Pflanz-
bindung § ¢ (1) 25 BauGB. Pflegeeingriffe diirfen nur
bel drohender Gefahr vorgenommen werden.

Eine FuBwegerschliepBung durch diese Fliche kann im
siidlichen Randbereich vorgesehen werden. Dabei miissen
die Belige aus wassergebundenen Materialien bestehen
(§ 73 {1) 5 LBO).

Sffentliche Griinfliche - Uferstreifen 2 nérdlich des
Betriebsqelindes § 9 (1% 15 Bauchk

Der nidrdlich des Pumpenhauses gelegene Uferstreifen
dient der FufwedgerschlieBung.



Der vorhandene Uferbewuchs ist zu sichern und zu er-—
ginzen (Pflanzgebot § 9 (1) 25 a BauGB)}. Besonders
geeignet sind z. B. folgende Arten:

- Silberweide (S5alix alba)

- Schwarzpappel (FPopulus nigra)
~ Mandelweide (Salix triandra)
- EKorbwaelide (5alix viminalis)

- Purpurweide ({(Salix purpurea)

Die gekennzeichneten Baume sind zu erhalten (§ 9 (1)
2% b BauGB}.

Die Fubwege sind mit wassergebundenen Decken auszufiih-
ren (§ 73 (1) 5 LBO).

Sonderbauflichen — Betriebsgeldnde § 1 Aba, 1 Hr., 4
BauNvVo

Das Betriebsgehiude ist durch Begriinungsmafnahmen
(Fassadanbegriinung, Eingriinung) inshesondere seeseitig
g1 gliedern und landschaftlich einzubinden.

Offentliche Parkierungsfliche

Als Abgrenzung zur nSrdlich angrenzenden &ffentlichen
Grinfliche wird eine Baumreihe vorgesshen {(Pflanzgebot
§ 9 {1} 25 a BauGB}.

Bei cberirdischen Parkplitzen ist je sechs Stellplidtze
ein grofikroniger Laubbaum vorzusehen. Die Pflanzfliiche
muf mindestens 12 m2 betragen und AnschluB an den ge-
wachsenen Boden haben (Pflanzgekot § 2 {1) 25 a

BauGB}. Es sind standortgerechte, heimische Gehdlze zu
verweanden.

Bei den Parkdecks ist eine Bepflanzung aus dem gewach-
senen Boden heraus vorzuschen.

Private ¢riinflAchen - Wcohnbaufliche § 9 (1} 15 BauiGh

Die Bepflanzung der priwvaten Griinfléchen darf nur mit
standortgerechten, heimischen Gehélzen erfolgen.
Neben den unter 4.2 genannten Arten sind hier auch
Ob=thiume empfehlensweart:

— EBirne
- Apfel
- Kirsche
~ Pflaume



Nadelgehdlze diirfen nicht verwendet werden (§ 9 (1)
25 a BauGB).

Der Anteil der begriinten Grundstiicksfldchen muBf minde-
stens 40 % betragen. Anrechenbar sind auch begriinte
Dachfldchen.

4. Begriindung der Festsetzungen § 7 (3) NatSchg

Die unter 3 genannten Festsetzungen dienen unter-
schiedlichen Zielen, die zum Teil der Umweltvertridg-
lichkeitspriifung entnommen sind.

4.1 Pflanzbindungen § 9 (1) 25 b BauGB

Die Erhaltung der vorhandenen alten Biume dient dem
Arten- und Biotopschutz sowie dem Landschaftsbild.

4.2 Offentliche Griinflidchen - Sukzessionsfliche
9 1 15 BauGB

Die Ausweisung einer Sukzessionsfliche dient als Aus-
gleich fiir entstehende Eingriffe in wertvolle Bestédnde
durch Baumafnahmen auf den Flurstiicken 3139 und 3141.

4.3 Offentliche Griinflichen - Uferstreifen ntrdlich des
Betriebsgelindes § 9 (1) 15 BauGB

Der Uferstreifen dient dem Erhalt des Uferbegleitgriins
sowie als Ausgleich flir entstehende Eingriffe in den
Uferbewuchs im Bereich der geplanten Hafenerweite-
rung.

4.4 Pflanzgebote § 9 (1} 25 BauGB

Die Festsetzungen fiir Pflanzgebote dienen als Aus-
gleichsmafnahmen fiir entstandene Eingriffe (vgl. 4.2
und 4.3) sowie zur Entwicklung standortgerechter Be-
stdnde und ihrer strukturellen Vernetzung.

4.5 Sonstige Mafnahmen

Festsetzungen wie Fassaden- und Dachbegriinungen dienen
der Einbindung von Baukdrpern in das Landschaftsbild.
Dariiber hinaus haben diese MaBnahmen zahlreiche posi-
tive Wirkungen (Vermeidung von Aufheizungen, Bindung
von Luftverunreinigungen, Schaffung von Kleinstlebens-
rdumen) .

Konstanz, den 16.10.

Stadt Konstanz
- Baudezernat -

Stadt Konstanz _
- Plafungsamt -
&
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