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Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am .24.07.1997
aufgrund von § 7 MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch
(BauGB-MaBnahmenG) vom 17. Mai 1990 (BGBI. 1 S. 926)
in Verbindung mit dem Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466)
und in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GemO)

fur Baden-Wirttemberg vom 8, November 1993

sowie auf der Grundlage der Landesbauordnung vom 8. August 1995,

folgende Satzung beschlossen:
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§1 Gegenstand

Zur Bebauung sowie zur ErschiieBung des Areals
,Herosé-Heizwerkgelande*

in Konstanz wird ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan ersteiit.
Die Erschlielungsmalinahme sowie deren finanzielle und zeitliche

Abwicklung werden durch einen Durchfiihrungsvertrag

(6ffentlich-rechtlicher Vertrag) geregelt.
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§2

Bestandteile der Satzung iiber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

1.

Zeichnerischer Teil,

Vorhaben- und Erschlieungsplan M=1:500,
vom 28. April 1997

erganzt am  16. Juni 1997

Planungsrechtliche Festsetzungen,
zum Vorhaben- und Erschliefungsplan;
vom 28. April 1997

erganzt am  16. Juni 1987

Ortliche Bauvorschriften und Hinweise
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vom 28.04.1997
ergénztam  16.06.1997

Beigefluigt werden:

4,

Begriindung,

zum Vorhaben- und Erschlieflungsplan;
vom 28. April 1997

ergénzt am  186. Juni 1997

Anlagen,

zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan;
vom 26. Aprit 1997

egrganzt am  16. Juni 1997

Folgende Projektplane jeweils vom 16. Juni 1997:

Plan Nr. 6
Ansicht von Sitden,
Ansicht von Norden, Bauteil A.

Plan Nr. 7
Ansicht von Westen, Bauteil A.

Plan Nr. 13
Ansicht von Siden,
Ansicht von Norden, Bauteil B.
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§3 Radumlicher Geltungsbereich

Das Satzungsgebiet umfasst den im Vorhaben- und Erschliefungsplan
dargestellten Geltungsbereich.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 ergangenen
Bestandteilen der Satzung zuwiderhandeit.

§5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Konstanz, den

STADQT KONSTANZ - Dezernat |

Werner, Blrgermeister




Erlass des Regierungsprasidiums Freiburg: 09.09.1999
Beitriftsbeschluss im Gemeinderat: 27.09.2007

Bekanntmachung / In Kraft treten;

Die Satzung wird hiermit in der durch den Beitrittsbeschluss des Gemeinderates vom
27.09.2007 modifizierten Fassung ausgefertigt.

Konstanz, den

Werner, Blrgermeister
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Textliche Festsetzungen
zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEPL)
»Herosé-Heizwerkgelande®

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1, BauGB)

1.1.1  Planungsabschnitt 1:
+ Mischgebiet (Ml), entsprechend § 6, BauNVO.
+ Im stdlichen Gebietsabschnitt, mit Orientierung zur neuen Querstralte,
sind Wohnungen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss nicht zuléssig.

1.1.2 Planungsabschnitt 2:

» Sondergebiet {SO), entsprechend § 11, BauNVO.

+ Fachmarkt fiir Elektro-, Elektronik-, Photo-, Video-, Computer- und Ki-
chengerate, Verkaufsflache (Definition der Verkaufsflachen siehe 2. Pla-
nungsrechtliche Festsetzungen Abschnitt 1.9) maximal 2100 mz.

+ Kinderwarenfachhandel, Verkaufsflache 700 m2.

+ Bettenfachhandel, Verkaufsflache 500 m?

+ Betriebszugehérige Wohnungen, Biiro- und Praxisraume
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1.2 Maf} der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1, BauGB)

1.2.1

1.2.2

1.3

1.4

1.5

Planungsabschnitt 1:

GRZ (§16, Abs. 2, Nr. 1, BauNVO), siehe Planeinschrieb.

+ entsprechend § 19, Abs. 4, Nr. 3, BauNVO, wird festgelegt, dass die zu-
lassige Grundfldchenzahl einschlielilich der in § 19, Abs. 4, Nr. 1, BauN-
VO, bezeichneten Anlagen maximal 0,8 betragen darf.

* Hohe der baulichen Anlagen (§ 16, Abs. 2, Nr. 4, BauNVO) bezogen auf
399.57 m Uber NN, siehe Planeinschrieb.

Planungsabschnitt 2:

« entsprechend § 19, Abs. 4, Nr. 3, BauNVO, wird festgelegt, dass die zu-
lassige Grundflachenzahl einschlieBlich der in § 19, Abs. 4, Nr. 1, BauN-
VO, bezeichneten Anlagen maximal 0,9 betragen darf.

+ Hohe der baulichen Anlagen (§ 16, Abs. 2, Nr. 4, BauNVQ), bezogen auf
399,43 m Uber NN (bestehende Straenhdhe im Kreuzungsbereich der
Reichenau- und Schneckenburgstral3e), siehe Planeinschrieb.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23, Abs. 2, BauNVO)

+ Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden festgesetzt durch Bau-
grenzen und Baulinien.

+ Entlang der Reichenaustralie ist das Vortreten von Gebaudeteilen am zu-
rickgesetzten Gebaude des Elektro-Fachmarktes (ber die Baulinie, fir die
Anordnung von Fluchttreppen, bis zu einer maximalen Tiefe von 2,5 m zu-
lassig, insgesamt diirfen diese Anlagen eine maximale Lange von 15 m
nicht Gberschreiten.

» Entlang der Reichenaustralle ist das Vortreten von untergeordneten Bau-
teilen, wie Vordacher etc., bis zu einer maximalen Tiefe von 1,5 m zulas-
sig, soweif verkehrliche Belange dem nicht entgegenstehen.

Bauweise
(§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB und § 22, BauNVO}
+ FUr die Festsetzung der Bauweise siehe Planeinschrieb.

Stellplatze

(§ 12, BauNVvO, § 9, Abs. 1, Nr. 14 und Nr. 22 BauGB)

+ Im Planungsabschnitt 1 sind Tiefgaragen, und Stellplatze nur auf den da-
fur festgesetzten Flachen zuldssig. Anzahl der offenen Stellplatze maximal
7, davon 4 Steliplatze an der neuen Querstralle.

+ Im Planungsabschnitt 2 sind insgesamt maximal 156 Stellplatze Stellplatze
ZUléssig.
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1.6 Geh-, und Leitungsrechte

1.7

1.8

1.9

(§ 9, Abs. 1, Nr. 21, BauGB})
+ Festsetzung von Geh-, und Leitungsrechten zugunsten der Offentlichkeit,
siehe Planeinschrieb.

Larmschutzvorkehrungen

(§ 9, Abs. 1, Nr. 24, BauGB)

+ Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze ist eine begriinte, geschlossene
Wand von mindestens 1,8 m Hoéhe anzulegen.

Erhaltung sowie Anpflanzung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9, Abs. 1, Nr. 25, BauGB)
Em Planungsabschnltt 2 ist mindestens 1 geeigneter mittelkroniger Laub-
baum je 6 PKW-Stellplatze anzupflanzen und zu erhalten. Bei Organisati-
on der Stellpldtze in einer Parkpalette kann die Anzahl der Baumpflanzun-
gen reduziert werden.

» Die im Plan eingetragenen bestehenden B&ume sind zu schiitzen und zu
erhalten.

Verkaufsflachen des Elektrofachmarktes entsprechend 2. Planungsrechtliche

Festsetzungen, Abschnitt 1.1.2

« Zu den Verkaufsflachen zugerechnet werden alle Verkehrsflachen inner-
halb der zusammenhangenden Verkaufsflachen, sowie der Kassenbe-
reich.

+ Nicht zu den Verkaufsflachen z&hlen die Flachen von Treppen, Aufziigen
sowie die diesen ErschlieBungselementen vorgelagerten Verkehrsflachen.

+ Nicht zu den Verkaufsflachen zahit der Bereich zwischen Windfang und
Kassenbereich sowie der gesamte Service-Bereich.

* Nicht den Verkaufsflachen zugehérende Flachen sind freizuhalten von
Verkauf und Warenausiage.

Ausgefertigt:

Konstpnz, den
STAOT NSTANF - Dezernat i

T AN

Werner, Blrgermeister
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1.1 Dachgestaltung

1.2 Fassadengestaltung
1.3 Stellpladize
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1.5 Sonstiges

1.6 First- und Traufhéhen
2. Hinweise
Dachgestaltung

(§ 74, Abs. 1, LBO)

Fur die Planungsabschnitte 1 und 2 wird als Dachform Flachdach oder ge-
neigtes Dach festgeschrieben .

Im Planungsabschnitt 1 ist im Zuge der Realisierung der Neubaumalnahmen
eine Dachbegrinung in den 1-geschossigen Bereichen auszuftihren und zu
erhalten.

Fassadengestaltung

(§ 74 Abs. 1 und 5, LBO)

» Dije Fassaden der Gebadude, ausgenommen der Werbeanlagen, sind ent-
sprechend den beigefligten Ansichten (siehe 5. Anlagen, Anlage 5) zu
gestalten.

Stellp[atzgesta[tung und Fahrradstellplatze
Private Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen,
z.B. Rasenpflastersteinen.

+ Im Planungsabschnitt 2 sind die offenen Stellplatze entsprechend dem in
den Anlagen beigefligten Gestaitungsschema (siehe 5. Anlagen, Anlage
2) zu realisieren.

* In den Eingangshereichen der Geschéftsnutzungen sind insgesamt 40
Fahrradstellplatze anzuordnen.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1, LBO; § 14(1) BauNVO)
« Die Grolke der Werbeantage darf fiir die Vorhaben jeweils 1 m2betragen.

2




1.5

1.6

2.2

2.3

Als Ausnahmen k&nnen gréf3ere Werbeanlagen zugelassen werden, wenn
sie sich nach Art, GréRe, Farbe und Anbringungsort in die Fassadenges-
taltung einfugen.

Sonstiges

+ Im Planungsabschnitt 1 ist die bestehende Biergartenfidche im Zuge der
Realisierung der Neubaumafinahmen zu entsiegeln und mit einem neuen
Belag in Kies auszufihren.

First- und Traufhthen

* Im Planungsabschnitt 1 wird die maximale First- und Traufhthe bezogen
auf
399,57 m.U.NN (siehe Planeinschrieb) festgesetzt.

Hinweise

Altlasten
Larmschutzmalknahmen
Denkmalschutz

Altlasten

Bei Baumalnahmen (z.B. Geb&udegriindung, Aushub fir Tiefgarage etc.)
kann kontaminierter Aushub anfallen, deshalb wird in diesen Fallen eine
sachkundige Betreuung fur entsprechende BodenschutzmaRnahmen erfor-
derlich. Es wird darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemafe Verwertung
beziehungsweise Entsorgung des anfallenden Aushubmaterials mit dem
Landratsamt Konstanz (Referat 213) abzustimmen ist.

Larmschutzmalnahmen
Das Vorhaben wird an einer klassifizierten StraRe errichtet. Der StraRenbau-
lasttrager ist nicht zu Larmschutzmafnahmen verpflichtet.

Denkmalschutz

Bei Bodenfunden und dem Vorhandensein von Bildstécken, Wegkreuzen,
alten Grenzsteinen etc., ist unverzlglich das Landesdenkmalamt, Abteilung
Archdologische Denkmalpflege, Marienstrale 10 a, 79098 Freiburg, Telefon
0761 / 207120 zu benachrichtigen.

Ausgefertigt:

Konstanz, den

STAD}#/ONSTAJ\ Z - Dezernat I

Werner, Blrgermeister
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4. Begriindung,

1.0

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEPL)
»Herosé-Heizwerkgelande®

Anlass und Ziele der Planung

Die Zielsetzung der Planung besteht darin, den Bereich Reichenaustralle /
Schneckenburgstrafle / Hindenburgstralle stadtebaulich neu zu ordnen. Dies
ist méglich und notwendig, da die bisher dort befindliche Gewerbe- und Be-
triebswohnungsnutzung nicht mehr vorhanden ist, das Grundstick freige-
macht wird und damit das Gesamtareal eine neue Nutzung erhalten kann.

Es ist vorgesehen, an diesem Standort folgende neue und bestehende Nut-
zungen zu realisieren:

1. Gastronomie in Verbindung mit weiteren Mischnutzungen (,,Ziegelhof*)
2. Handelseinrichtungen

3. Dienstleistungseinrichtungen in Verbindung mit Wohnnutzungen

4. Kulturelle Einrichtungen

Der vorliegende VEPL bezieht sich auf eine Teilflache des Gesamtareals und
will die oben genannten Nutzungen 1 und 2 zur Realisierung bringen.

Das Investitionsvolumen betrégt insgesamt ca. 15,0 Mio. DM.
Die wesentlichen Ziele der vorliegenden Planung sind:

1. Die Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion von Konstanz durch
die Ansiedlung eines Fachmarktes fiir Elekiro- und Elektronikartikel.

2. Entwicklung eines vertraglichen Nutzungskonzeptes zwischen der Neu-
planung und den bestehenden umliegenden Nutzungen.

3. Entwicklung eines aufeinander abgestimmten Gesamtkonzeptes fiir die
beantragten Nutzungen

- Elektro- und Elektronikfachmarkt (Media Markt)

- Kinderwarenfachhandel

- Bettenhaus

- Erweiterung des Areals ,Ziegelhof* mit gemischter Nutzung

4. Aufwertung des Gottmannplatzes durch eine verkehrliche Neuordnung.
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2.0 Verfahrensweg

Gemal § 7 (1) BauGB-MaflnahmenG kann die Stadt durch Satzung die Zu-
lassigkeit von Vorhaben bestimmen, die nicht bereits nach den §8§ 30, 31 und
33 bis 35 des BauGB zulassig sind, wenn

1. Die Vorhaben ohne Aufstellung, Anderung oder Aufhebung eines Bebau-
ungsplanes nicht zugelassen werden kénnen,

2. Der Vorhabentréger auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit
der Stadt abgestimmten Planes zur Durchfithrung der Vorhaben und der
ErschlieBungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) bereit und
in der Lage ist und sich zur Durchfilhrung innerhalb einer bestimmten Frist
und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teil-
weise verpflichtet.

Nach § 7 (2) BauGB-MafRnahmenG muss die Satzung mit einer geordneten

stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

Die vorgenannten Voraussetzungen flr die Aufstellung des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes liegen bei der konkreten Betrachtung des Geltungsbe-

reiches vor.

Das Vorhaben l3sst sich in seiner Gesamtheit aufgrund der Auswirkungen

der geplanten baulichen Nutzung auf den Einzelhandelsstandort Konstanz,

der abweichenden Nutzungsstruktur zur ndheren Umgebung sowie der ge-

planten verkehrlichen Neuordnung nicht nach den MaRRgaben des § 34

BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) be-

werten und folglich genehmigen. Die Einleitung eines bauplanungsrechtli-

chen Verfahrens ist unerlasslich.

Die Schwabenbau Ebner Gewerbebau Projektgesellschaft mbH als Vorha-

bentrager verpflichtet sich in einem Durchfiihrungsvertrag im Sinne des § 7

BauGB-MafinahmenG zur Erbringung aller fiir das Verfahren und seiner

Realisierung erforderlichen Leistungen.

Des weiteren verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Realisierung binnen 36

Monaten nach Vorlage einer rechtskraftigen Baugenehmigung fir die geplan-

ten Handelseinrichtungen.

Die Finanzierung des Gesamtvorhabens ist durch die Schwabenbau Ebner

Gewerbebau Projektgesellschaft mbH gewahrleistet.

Die Errichtung dieser Handelseinrichtungen mit der vorgelegten Bebauung ist

aufgrund der vorgegebenen Nutzungsstruktur mit der geplanten stadtebauli-

chen Entwicklung der Stadt Konstanz vereinbar.

Mit der geplanten Bebauung wird eine erhebliche Anzahl dauerhafter Ar-

beitsplétze realisiert, Wohnraum geschaffen, die Versorgung der Bevilke-

rung mit Gltern des mittel- und langfristigen Bedarfs verbessert sowie die inf-
rastrukturelle Aufwertung der Umgebung erreicht.
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3.0 Héherrangige und liberdrtliche Planung

Landes- und Regionalplanung

Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung wird mit der
deplanten Nutzung des YEPL nicht widersprochen.

Flichennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan vom 1. Juli 1963 stelit mit Bezug zur dama-
ligen gewerblichen Nutzung fur das Planungsgebiet Gewerbeflache (G) dar,
Der Entwurf zur Fortschreibung des Fidchennutzungsplanes vom 16. April
1997 stellt Mischbauftachen dar, um Handels- und Wohnnutzungen zu er-
maoglichen.

Der geplante Media-Markt als groRfiachiger Einzelhandelsbetrieb erfordert
die Festlegung als Sondergebiet gem. § 11(3) BauNVO. Da diese Nutzungen
aus dem guitigen FNP und dem Fortschreibungsentwurf 2010 nicht entwi-
ckelbar sind, wird der Flachennutzungsplan parallel geéndert. Das Regie-
rungsprasidium Freiburg empfiehit die Darstellung als Sonderbauflache.
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4.0 Geltungshereich

Der Geltungsbereich ist dem VEP zu entnehmen. Das Plangebiet erstreckt
sich Uiber die Flachen, die zur Realisierung der geplanten Vorhaben sowie
der geplanten Erschlielungsstrallen erforderlich sind.

Benachbharte Bebauungspline

Bebauungsplan ,Reichenaustrale / Schneckenburgstrae” vom 7. April
1967.
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5.0 Planbegleitende Untersuchung

Seitens der GMA-Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung liegt eine gu-
tachterliche Stellungnahme zum geplanten Einzelhandel vor.

Demnach wird das Vorhaben insgesamt positiv beurteilt. Die Standortbedin-
gungen kénnen fur die Einzelhandelsnutzung als grundsétzlich geeignet an-
gesehen werden .

Der geplante Media-Markt wird die Einkaufszentralitat von Konstanz steigern,
die derzeit flir ein Oberzentrum nur unterdurchschnittlich ausgeprégt ist.

Die GMA empfiehlt in Abwagung der Wettbewerbsverschiebungen, die durch
den Media-Markt in Konstanz ausgeldst werden, und der relativ groen Dis-
tanz zur Altstadt, die Verkaufsflachen fir diesen Elektrofachmarkt auf ca.
2.000 m?zu beschranken.
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6.0
6.1

6.2

Planungskonzept
Standortlage
Das Plangebiet befindet sich ca. 2 km vom Stadtzentrum Konstanz entfernt,
am Westrand der Stadt an der in westlicher Richtung fihrenden Reichenau-
strafse und ist von der Schneckenburg- und der Hindenburgstrae begrenzt.
Der Standort liegt in einer noch integrierten Randlage und ist gepragt durch
Wohnnutzungen im Osten, Mischnutzungen im Westen und gewerblichen
Nutzungen im Siiden gegentiber der Reichenaustralle.
Die Stadt Konstanz verfolgt aufgrund der Einzelhandelsgutachten von 1990
und 1986 sowie zur Sicherung von Gewerbeflachen die Zielsetzung den Ein-
zelhandel in den Gewerbegebieten weitgehend einzuschrénken. Ziel ist es
die Altstadt als Zentrum der gewachsenen Ordnung zu erhalten und zu stér-
ken. Folglich bedarf es der Bereitstellung von Standorten fiir den groBflachi-
gen Einzelhandel in zentraler Lage. Da die Entwicklungsméglichkeiten in der
Altstadt aufgrund der stéadtebaulichen und grundstiicksbezogenen Bedingun-
gen stark eingeschrénkt sind, ergibt sich die Notwendigkeit Ersatzstandorte
in der Néhe zur Altstadt bereitzustellen. Die Gutachter empfehlen diesbeziig-
lich neben dem Bodanareal (Seeuferhaus) und dem Débele das Herosé-
Heizwerkgelande in noch zentraler Lage. Die geplanten zentralen Handels-
nutzungen solien insbesondere aus folgenden stadtebaulichen Griinden am
Standort Herosé-Heizwerkgelénde angesiedelt werden:
1. zentrale Randlage, die Altstadt ist fuBlaufig noch gut erreichbar (ca. 15
Minuten).
2. direkter Hauptverkehrsanschiuss durch die Reichenaustrafle ist gegeben.
3. die von den Investoren vorgesehene weniger dichte Bebauung mit offener
Parkplatzlésung lasst sich in dieser zentralen Randlage, stadtebaulich e-
her vertreten als auf dem Débele.

Stéddtebau

Die Bebauung des Strallendreiecks Reichenau-, Schneckenburg- und Hin-
denburgstralle nimmt - aufler an der Schneckenburgstrafie - in ihren dufe-
ren Baufiuchten die jeweilige StralBenrichtung auf.

Entlang der Reichenaustralke sind die wesentlichen Bauvolumen konzent-
riert. Die festgesetzte Mindest-Gebaudehdhe von 10,5 m ab OK Strafle und
die geschlossene Bauweise wirken abschirmend auf das zukiinftige Misch-
gebiet und die bestehende Wohnbebauung an der Hindenburgstra3e. Die
Reichenaustrafle erhalt durch die StraRenrandbebauung eine klare Definiti-
on.

Die bestehende Bebauung im Norden des Plangebiets (Ziegelhof) wird durch
weitere Gebdude ergénzt, die den fir die Handelsnutzungen erforderlichen
Parkplatz im Inneren des Gebiets damit raumlich begrenzen. Auflerhalb des
Vorhaben- und ErschlieRBungsplanes ist zur Abschirmung sowie als Uber-
gangsbereich zwischen den zentralen Versorgungseinrichtungen und dem
ostlich gelegenen Wohngebiet entlang der Hindenburgstraie eine mehrge-
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schossige geschlossene Bebauung geplant. Im nérdlichen Abschnitt sind
Mischnutzungen (Qualifizierung als Mischgebiet) geplant und im stidlichen
Abschnitt soll ein islamisches Kulturzentrum (Moschee) eingerichtet werden.
Diese Nutzungen liegen auRerhalb des Geltungsbereiches, da zum einen fiir
das Mischgebiet derzeit kein Investor zur Verfligung steht und zum anderen
fir das islamische Kulturzentrum ein Hochbauwettbewerb durchgefiihrt wird,
der den Zeitabiauf fir die anderen Vorhaben unverhaltnismalig verzégert
hatte.
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6.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung ist in den beiliegenden Vorentwurfsplanen dargestelit

und wird durch folgende Parameter charakterisiert:

Planungsabschnitt 1
MaRgebende Grundstiicksflache ca. 1594 m?
Grundfldchen von
Gebauden ca. 960 m?
Uberbauung von offentlichen Verkehrsflachen -
Private Verkehrsflachen ca. 210 m?
Parkierungsflachen ca. 85 m?
GRZ entspr. BauNVO § 19 0,79
GRZ nur fur Gebaude 0,60
Zahl der realisierten Stellplatze davon
Tiefgarage 23
offen 7

Offentliche Verkehrsflichen
im Geltungshereich des VEPL:

Planungsabschnitt 2
ca. 9.050 m?

ca. 3.165 m?

ca. 205 m?
ca. 3.030 m?
ca. 1.630 m?

0,87
0,35

155

1.0756 m?

Die sich aus der geplanten Bebauung und den notwendigen Stellplatzen er-
gebende Uberschreitung der zuldssigen Grundfléachenzahl von 0,8 (§ 19
BauNVO) ist zu rechifertigen, da bei der Festsetzung der Pflanzstreifen zwi-
schen den Parkplatzreihen eine Reduzierung der befestigten Stellplatztiefe
auf 4,30 m erreicht wird und der Pflanzstreifen damit eine Breite von 2,40 m
erhalt und somit stadtgestalterisch und 6kologisch ausgleichend wirkt (siehe

auch 5. Anlagen, Anlage 2).

Im dstlichen Abschnitt des Planungsabschnitts 7 ist ein Abstand der Bebau-
ung von 3,00 m zur Baumkrone des bestehenden Baumes einzuhalten. Bei

Spundung kann der Abstand auf 1,50 m verkiirzt werden.

10




ARCHITEKTEN PROJEKT:

BERTSCH - FRIEDRICH - KALCHER VORHABEN- UND
TROCHTELFINGER STR. 21 ERSCHLIESSUNGSPLAN
70567 STUTTGART HEROSE-
HEIZWERKGELANDE

TEL. 0711 /72637-0 KONSTANZ

6.4 VerkehrserschlieRung

Grundsatzlich ist die geplante Bebauung durch die vorhandenen, das Plan-
gebiet umgebenden Straflen erschlossen.

AuBere VerkehrserschlieBung

Die ReichenaustralRe wird auch nach Inbetriebnahme der neuen Rheinbrii-
cke mit volisténdiger Anbindung an die Schweiz weiterhin bis zur alten
Rheinbrlicke als klassifizierte B 33 erhalten bleiben. Sie wird jedoch dann im
Bereich des Planungsgebietes so zuriickgebaut, dass entlang der Reiche-
naustralle ein Gehweg und ein Radweg sowie ein Pflanzstreifen die Aufent-
haltsqualitét fir FuRganger und Radfahrer wesentlich verbessern.

Die Zufahrt von der Reichenaustralle in das Planungsgebiet erfolgt nur als
Rechtsabbieger - ebenso die Ausfahrt.

Die Erschlieung des gemeinsamen Parkplatzes erfolgt - auer von der Rei-
chenaustrafe - von der neuen Stichstralle aus, die als neue Anbindung der
Hindenburgstralle an die Schneckenburgstrafe dienen soll und damit den
Gottmannplatz entlastet und die Méglichkeit bietet, diesen zu einem stadte-
baulich wirksamen Platz zurlickzubauen.

Das Vorhaben wird an einer bestehenden klassifizierten Strae errichtet. Der
StralRenbaulasttrager ist nicht zu L&rmschutzmafinahmen verpflichtet.

Innere ErschlieBung

Der allen Handelseinrichtungen gemeinsame Parkplatz wird von der Reiche-
nau- und der neuen Stichstral’e aus erschlossen.

Die Warenanlieferung fur den Media-Markt erfoigt davon unabhéngig an der
Westseite des Gebaudes direkt von der Schneckenburgstralle aus.

Die innere ErschlieBungsstrale, die an die Reichenaustralle anschliefi,
dient auch zur Erschlieffung des Islamischen Kulturzentrums 6stlich des
Plangebietes. Diese innere ErschlieBungsstrale wird deshalb in diesem Be-
reich als offentliche StraRe geplant. Am Ubergang zu den Fahrflachen des
Parkplatzes ist durch entsprechende Materialwahl mit unterschiedlichen Be-
lagen die 6ffentliche Stralle deutlich zu markieren

Zur Sicherung der Erschliefung des Gesamtareals wird festgesetzt, dass die
jeweiligen Teileigentimer des Planungsabschnifts 2 ein jeweils gegenseiti-
ges Nutzungsrecht (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) auf allen Straen, Stell-
platzen und Gehwegen innerhalb der zusammenhangenden Parkplatzflache
haben. Sollte sich im Laufe der Zeit herausstellen dass die Fahrstrale des
Parkplatzes als Umgehungsstrecke (,,Schieichweg") von der Reichenaustra-
e zur Schneckenburgstrae missbraucht wird, so sind an dieser Fahrstralle
des Parkplatzes durch den Einbau von Aufpflasterungen Schwellen zur
Burchfahrtsbegrenzung einzubauen.

Gleichfalls wird fur diese Flache festgesetzt, dass der Stadt Konstanz und
den Stadtwerken sowie allen 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsbetrieben ein
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Leitungsrecht zur Ver- und Entsorgung der im Planungsabschnitt 2 geplanten
Gebdaude und Freianlagen einzurdumen ist.
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6.5 Stellplitze

Bedingt durch die Einzelhandelsnutzung ergibt sich ein hoher Steliplatzbe-

darf. Auf der Grundiage der ,VwV Stellplatze” unter Beriicksichtigung des in

dieser Verwaltungsvorschrift enthaltenen OPNV-Reduzierungsfaktors erge-

ben sich folgende Stellplatzzahlen:

Planungsabschnitt 1: 30 Stellplatze
Planungsabschnitt 2: 155 Stellplatze

Im Planungsabschnitt 1 sind die Stellplatze Gberwiegend in der Tiefgarage
oder im Gebé&ude unterzubringen. Zugunsten der Qualitét der verbleibenden
Freiflachen sind offene Stelipiatze nur in den gekennzeichneten Bereichen
zulassig.

Im Planungsabschnitt 2 sind die Stellplatze als offene Steliplétze oder in
Form einer Parkpalette auszufiihren.

Bei der offenen Stellplatzldsung sind die Stellplatze zugunsten der Stadtqua-
litat der umliegenden Wohnnutzung zu begriinen und die Steliplatzflache mit
teiloffenen Belagen herzustellen. Die Anzahl wird auf 156 Stellplatze be-
grenzt.
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6.6 MedienerschlieRung

Elektroenergie

Das im Stralkenbereich vorhandene Mittelspannungsnetz ermdglicht die Si-
chersteliung des Elekiroenergiebedarfs fiir das Planungsgebiet einschlieBlich
der zukiinftigen MI-Flache an der Hindenburgstrale. Die Versorgung selbst
erfolgt (iber eine Ortsnetztrafostation, die im 6ffentlichen Bereich an der neu-
en Querstrafle eingeplant ist

Straflenbeleuchtung

Die geplante MalRnahme hat prinzipiell keine Auswirkung auf die im &ffentli-
chen Bereich vorhandene Strallenbeleuchtung. Lediglich im Zuge der Her-
stellung der neuen Querstrafle zur Hindenburgstralle und der Erschlie-
Bungsstralle des Islamischen Kuiturzentrums sind fir diese entsprechende
Neuinstallationen der Beleuchtung notwendig.

Trinkwasser

Die Sicherung des Trinkwasserbedarfs aus dem 6ffentlichen Netz ist gege-
ben. Es erfolgen 2 Haupteinbindungen in das Gebiet des Planungsabschnitts
2. Das Gebiet des Planungsabschnitts 1 hat bereits einen Anschluss.

Ldéschwasser
Die Sicherung der Léschwasserversorgung ist durch insgesamt 6 Hydranten
im Nahbereich des Geltungsbereiches gegeben.

Abwasser

Die Entwéasserung des Geltungsbereichs erfolgt im Mischsystem.

Die anfallenden Regenwésser im Bereich des Planungsabschnitts 1 werden
in die bestehenden Abwasseranschliisse eingeleitet.

Das Schmutzwasser des Planungsabschnitts 1 wird ebenfalls in die beste-
henden Abwasseranschlisse eingeleitet.

Das anfallende Regenwasser aus den Gebiet des Planungsabschnitts 2 wird
in das &ffentliche Netz in der Schneckenburgstralie eingeleitet.

Das Regenwasser aus den Verkehrs- und Parkierungsflachen des Pla-
nungsabschnitts 2 wird ebenfalls in das dffentliche Kanalnetz in der Schne-
ckenburgstralle eingeleitet. Eine grofdflichige Versickerung der anfallenden
Regenwasser scheidet wegen des nahezu undurchléssigen Untergrundes
aus (siehe 5. Anlagen, Anlage 3 und 4.).

Noch vertretbar und aus gestalterischen Griinden auch wiinschenswert ist
die geplante Ausfiihrung der Stellplatze mit teiloffenen Bel&agen, z.B. Rasen-
pflastersteinen oder gleichwertigem (siehe 5. Anlagen, Anlage 2).

Das Schmutzwasser des Planungsabschnitts 2 wird an einer Einleitungsstel-
le in das vorhandene offentliche Kanalnetz in der Schneckenburgstrale ein-
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geleitet.
Die Abnahme des Abwassers ist fUr alle Vorhaben gewahrieistet.

Gasversorgung
Die in der Schneckenburgstrale vorhandene Niederdruckgasleitung sichert
die Versorgung des Geltungsbereiches mit Erdgas.

Telekom
Die in der Schneckenburgstrale vorhandenen Leitungen sichern die Versor-
gung des Geltungsbereiches mit Telefon- und Breitband-Kabel.

Sonstiges

Im Geltungsbereich befindet sich im stidostlichen Teil noch ein stillgelegter
Bodenkanal, der bisher das friihere Herosé-Heizkraftwerk mit dem Herosé-
Betriebsgelédnde sldlich der ReichenaustraRe verband.

Da die geplanten Nutzungen innerhalb der Planungsabschnitte 1 und 2 je-
weils eigene Energieversorgungsaniagen erhalten und auch keine Nutzun-
gen Dritter (iber diesen Kanal an das heute betriebene IHKW angeschlossen
sind, kann im Rahmen des Freimachens des Grundstiickes auch dieser Ka-
nal beseitigt werden.
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6.7 Griinplanerische Mafnahmen

Bei den Fldchen des Plangebietes handelt es sich zum groflen Teil um ein
bisheriges

GE-Gebiet mit einem hohen Versiegelungsgrad.

Die geplante Bebauung konzentriert sich an der Reichenaustralle und er-
mdglicht so eine flachige Baumpflanzung auf der Parkplatzflache in den aus-
gewiesenen Pflanzstreifen bzw. Pflanzflachen.

Insgesamt sind geeignete mittelkronige Baume zu pflanzen (z.B. Spitzahorn).

Die aus optischen und schallschutztechnischen Griinden festgesetzte Wand
entlang der Ostgrenze ist zu begriinen.
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6.8 Sonstiges

6.8.1 Liegenschaften

6.8.2

6.8.3

6.8.4

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1740 und 1743/44 der Gemar-
kung Konstanz. Der Eigentumsnachweis bzw. eine gesicherte Verfiigungs-

gewalt Uber diese Grundstlicke sind durch die Vorhabentrager zu erbringen.
Aufgrund des Ausbaues o6ffentlicher Verkehrsflachen durch den Vorhaben-

trager ist eine Bereinigung der Flurstlicksgrenzen zwischen 6ffentlichen und
privaten Bereichen erforderlich.

Altlasten

Das im Gettungsbereich liegende Flurstiick 1740 wurde als Betriebsgrund-
stiick von der Firma Herosé genutzt - bebaut mit dem ehemaligen Heizkraft-
werk sonstigen gewerblichen Bauten und mit Dienstwohnungen.

Im Geltungsbereich flir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Herosé-
Heizwerkgelénde" bestehen so geringe Belastungswerte, dass die Gefahr-
dung des Schutzgutes ,,Boden und Wasser" nicht zu erkennen ist.

Dennoch sind folgende Vorbehaltsbedenken zu beachten: Bei BaumaRnah-
men (z.B. Gebdudegrindung, Aushub fir Tiefgarage etc.) kann kontaminier-
ter Aushub anfallen, deshalb wird in diesen Fallen eine sachkundige Betreu-
ung fur entsprechende Bodenschutzmafnahmen erforderlich. Es wird darauf
hingewiesen, dass die ordnungsgemafe Verwertung beziehungsweise Ent-
sorgung des anfallenden Aushubmaterials mit dem Landratsamt Konstanz
(Referat 213) abzustimmen ist. Der bisherige Eigentlimer ist vertraglich ver-
pflichtet, eventuell vorhandene Altlasten zu beseitigen und dies durch be-
hordliche Bescheinigung nachzuweisen.

Das Grundstiick des Planungsabschnitts 2 ist zum Zeitpunkt der Ubergabe
an die Investoren aitlastenfrei und freigemacht von allen Baulichkeiten.

SchallschutzmafRnahmen

Die geplante Bebauung entlang der Reichenaustralle bewirkt eine geringere
Schallbelastung der bestehenden Wohngebiete an der Hindenburgstrale.
Die durch den Fahrzeugverkehr auf dem Parkplatz entstehenden Schall-
emissionen werden in Richtung der bestehenden Wohnbebauung durch die
geplante Blockrandbebauung an der Hindenburgstrale gemindert und zu-
sétzlich durch die Festsetzung einer begriinten Schutzwand entlang der ést-
lichen Grenze des Geitungsbereichs reduziert.

Die Dienstwohnungen im Planungsabschnitts 2 erhalten dem Schallschutz
entsprechende Grundrisse und Ausstattungen.

Abfallwirtschaft

Die Entsorgung von festen Abféllen und die Gestaltung der Standplatze fur
die notwendigen Behélter sind entsprechend der giiltigen ,Satzung tber die
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6.8.5

Abfallentsorgung in der Stadt Konstanz* durchzufithren.
Konkrete Festlegungen dazu sind in der Phase der Bauplanung {Genehmigungs-
planung) mit den Entsorgungsbetrieben der Stadt Konstanz abzustimmen.

Denkmalschutz
Bei Bodenfunden und dem Vorhandensein von Bildstécken, Wegkreuzen,

alten Grenzsteinen etc., ist unverziiglich das Landesdenkmalamt, Abteilung
Archéologische Denkmalpflege, Marienstrafie 10 a, 79098 Freiburg, Telefon

0761 1 207120 zu benachrichtigen.
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7.0 Baugrund-Verhiltnisse
Siehe hierzu die Schreiben des Bliro Kempfert und Partner GmbH vom 16.
April 1997, sowie vom 9. Juni 1997 (siehe 5. Anlagen, Anlage 3 und 4).
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Planung:

Bertsch-Friedrich-Kalcher
Dipl.-Ing. Freie Architekien BDA
Trochtelfinger Strale 21

70567 Stuttgart

Telefon 0711 /726 37-0

Fax 0711 /726 37-99
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Kempfert + Partner GmbH

ingenieurbiro fiir Baugrund,

Partnar:

Prof. Dr.-ing. H.-G. Kempfert H

D ing. U. Borne Geotechnik und Umweltschutz
Dipl-Gaat. J. Koberstein Max-Stromeyer-StroBe 1- 78467 Konstanz

Dipi.-lng. (FH) M, Stadel Talafon 07531/5845-0 . Telefax 07531/5945.50

Datum: 16.04.97
Be/Ré & 1180-5]
Proj.-Nr.: 97.1180

BV Ehemaliges Herosé-Goldnde in Konstanz
Geotecknische Stellungnahme zur Versickerbarkeit von Oberfldchenwasser

1  Veramiassung

AnliBlich ecine Besprechungstermines am 16.04.1997 im Rathaus Konslanz zum 0.2 Bauvorhaben
wurde seitens der Entsorgungsbetricbe Konstanz (EBK) die Versickerung des anfallenden Oberfia-
chenwassers in Becken oder Rigolen gefordert. Auf unseren Einwand hin, daB dies aufgrund des Un-
tergrundsufbaus nicht méglich ist, warden wir aufgefordert, den Sachverhalt darzustellen uod zur
Versickerbarkeit von Oberflichenwasser schriftlich Steliung zu nehmen.

3  Untergrundbeschreibung

Unter einer Auffiiftung von 0,5 m bis 1,2 m steht der flir den Raum Konstanz typische See- bzw. Bek-
kenton von weicher Konsistenz an, dessen Gesamtméchtigkeit fiir das Raugelinde nicht bekannt tst,
nach einer Bohrung von 1991 aber mindestens 12 m betragt.

Dic Aufftllung fihrt geringfiigig Grundwasser, daB von Norden dem Baugeldnde zuflieBt.

4  DurchlEssigkeitshefwerte

Der Beckenton ist uns aus mehreren Baumafnahmen in Konstanz gut bekannt. Aus Eignungspriifun-
gen zum Zwecke der Verwendung als Oberflichenabdichtung im Deponiebau liegen uns mehr als 20
Einzelbestimmungen der Durchlfssigkeit nach DIN 18130 vor. Der Durchlissigkeitsbeiwert liegt im
Bereich zwischen k = 1,61 x 10" und k = 6,25 x 10" m/s. Jm Durchschuitt liegt der Durchldssig-
keitsbeiwert bei

k=9,53x 107" m/s




Kempfert + Partner GmbH, Ingenieurbfiro {iir Baugrund, Geotechnik und Umweitschutz Seite 2

5 Versitkerbarkeit

Der Untergrund ist nach DIN 18 130 als sehr schwach durchlissig zu bezeichnen. Nach ATV Regel-
werk A 138, Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schidheh
verunreinigtom Niederschiagswasser, eignen sich fir Versickerungsanlagen Lockergesteine, deren k-
Werte im Beteich von § x 107 bis 5 x 10 m/s liegen.

Eine Versickerung von Oberflichenwasser (Niederschlagswasser) auf dem ehemaligen Herosé-
Gellinde ist somit nicht mdglich.

-7
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pe/86/1997 11:46 +A7531594558 KEMPFERT+PARTNER, KN 5. Al

]
Kempfert + Partner GmbH

Panner: Ingenieurbiiro fur Baugrund,
ProA. Dr-Ing. H.-G. Kempfert ;
Dring. U, Barner Geotechnik und Umweltschutz
Dipl.-Geol, J. Kobarstsin Max-Stromeyer-StraRe 1. 78467 Konstans
Dipl.-ing. (FH} M. Stadel Telafon 075 31/5945- 0 - Telefax 07531/5945-50
Architelten Datum: 09.06.57
Bertsch-Friedrich-Kalcher Kofs & 1180-52
z. Hd. Herra Dipl.-Ing. Keicher Proj.-Nr.: 97/1180
Trochteinger StraBe 21
70567 Stuttgart
Fax 0711 - 72637-99

BV Ehemaliges Herosé-Geliinde in Konstanz
Stellungnakme zum Schreiben der EBK vom 06.05.97 hinsichtlich der Versickerung von Nieder-

schlagywasser

Zur Versickerbarkeit des Niederschlagswasser verweisen wir auf unsere Ausfithrungen in der Stel-
lungnahme vom 16.04.97 und unserem Gutachten vom 05.06.97.

Wie dort bereits ausgefithrt, eignen sich fiir Versickerungsanlagen Lockergesteine, deren Durchlis-
sigkeitabeiwerte im Bereich von 5 x 107 bis 5 x 10 m/s liegen (ATV Regelwerk 138, Bau und Be-
messung von Anlagen zur dezentralen Versickerung). Nachgewiesener MaBen liegen die Durchlds-
sigkeitsbeiwerte von dem angetroffenem Beckenton bei 107° bis 10”! m/s. Eine Versickerung ist so-
mit praktisch ausgeschlossen. Fiir cinen Meter bendtigt das Wasser rechnerisch 3170 Jahre. Bei einem
Meter hydraulischem Geflille kdnnen pro Quadratmeter pro Jahr Q, = vg, x A, = 0,158 Liter versik-
kert warden,

Dem Voeschlag ciner Mulden-Rigolen-, Versickerung” als Riickhaltung stehen wir ebenfalls ableh-
nend gegenBiber, da durch unmittelbaren Kontakt des Beckentons mit Wasser eine Aufweichuny
(Ubergang in breiige Konsistenz) erfolgt, die nicht nur zur Emnschiimmung des Kanalsystems flilint,
sondemn auch zu erheblichen unkontrollierbaren Setzungen. Die Schaffung von Ruckstauvolumen 1st,
falls zwingend erforderlich, nur durch einen Speicherbehdlter (z.B. aus Beton) zu reahsieren.

Handalsragister B 1354 - Amitsgoricht Kanstanz - Geschafistéhrender Gesellschafter: Dr-lng. U. Berner
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Projektpldane
Bauantragspléne vom 16. Juni 1997
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