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SATZUNG
DER STADT KONSTANZ
UBER DEN
VORHABENBEZOGENER BEBAUNGSPLAN (VBP)

"NEUWERK”

Nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und § 74 der Landesbauordnung fir Baden — Warttemberg
(LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden — Wirttemberg in der jeweils
gultigen Fassung hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am 27.09. 2001 den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Neuwerk” als Satzung beschlossen.

§1
BESTANDTEILE DER SATZUNG

Die Satzung besteht aus:

- VBP — Zeichnerischer Teil vom 23.3.2001/8.8.2001
- VBP — Textlicher Teil
Planungsrechtliche Festsetzungen vom 23.3.2001/8.8.2001
Ortliche Bauvorschriften vom 23.3.2001

- Vorhaben und ErschlieRungsplan mit

Beschreibung des Vorhabens vom 23.3.2001
Lageplan vom 23.3.2001
Schnitte vom 23.3.2001
Beigefligt sind:
- Begriindung vom 23.3.2001/8.8.2001

- Flachennutzungsplan ALT — NEU
- Gestaltungsplan vom 23.3.2001/8.8.2001

- Fassaden vom 23.3.2001
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§2
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem Lageplan vom 23.3.2001/ 08.08.2001

§3
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den von § 74 LBO getroffenen Ortlichen
Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuwiderhandelt.

§4

Die Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft

§5
(HINWEIS)

Die Durchfiihrung der MaRnahmen wird durch den Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt
Konstanz und dem Vorhabenstrager geregelt.

Konstanz, den 08.08.2001

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den ......... 20. Juni 2002........ccevvvveiennnn,
STADT KONSTANZ

gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Erlass des Regierungsprasidiums Freiburg:
Bekanntmachung / Inkrafttreten: 04. Sep. 2004
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VERFAHRENSUBERSICHT UND AUSFERTIGUNG

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS AM: 13.04.2000

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG AM:  05.05.2000
FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNGCOOBESCHLUSS AM: 13.04.2000 OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG AM:
BIS: 23.05.2000
ANHORUNGSTERMIN AM:

05.05.2000
DURCHGEFUHRT VOM: 08.05.2000

OFFENTLICHE AUSLEGUNG BESCHLUSS AM: 17.05.2001

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG AM:  25.05.2001
DURCHGEFUHRT VOM: 06.06.2001 BIS: 06.07.2001
EVL. 2. OFFENTL. AUSL. BESCHLUSS AM:

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG AM:  11.08.2001
BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE ~ AM: 27.04.2000 BENACHRICHTIGUNG UBER OFFENTLICHE
AUSLEGUNG AM:
BESCHLUSS UBER BEDENKEN UND ANREGUNGEN  AM:27.09.2000

28.05.2001
SATZUNGSBESCHLUSS AM: 27.09.2001

SATZUNGSBESCHLUSS
AUSFERTIGUNG DER SATZUNG

KONSTANZ DEN: 20. Juni 2002

(FOUQUET-BRGERMEISTER)  (SEGEL)

GENEHMIGUNGSANTRAG AM: ERLASS DES REGIERUNGSPRASIDIUMS AM:
INKRAFTTRETEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG DURCH OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG
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STADT KONSTANZ
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "NEUWERK”

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zum zeichnerischen Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelten die
nachfolgenden Textlichen Festsetzungen:

11

1.2

1.3

14

1.5

2.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Gewerbegebiet (GE 1 — 3) § 8 BauNVvO

Unzulassig sind Vergnugungsstatten aller Art, Tankstellen, Lagerhduser Hochregallager
und Lagerplatze.

Ausnahmsweise zulassig sind im GE 1 folgende Vergnligungsstatten:
Kinos, Jugendpartyraume, Dikothek.

Ausnahmsweise zulassig sind im GE 1 — 3 untergeordnete Auldenlagerflachen fir Hand-
werker und Bootslager, wenn sie sich stadtgestalterisch einfligen.

Ausnahmsweise zulassig sind im GE 1 Wohnungen i.S.v. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO nur
bis zu einer Geschossflache von max. 500 m2

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe- und Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen
fir den Verkauf an Endverbraucher sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsflachen zugelassen werden, die auf dem Grundstiick mit
einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort
hergestellte oder weiterverarbeitete Produkte zu verauf3ern, wenn die Verkaufsflache im
Verhaltnis zu der jeweiligen sonstigen Betriebsflache untergeordnet ist. Diese Ausnahme
gilt nicht fur Betriebe des Erndhrungshandwerkes.

Verkaufsflachen im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzung sind samtliche dem Kunden
zugangliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes (einschl. Ausstellungsflachen,
AuBenflachen, Schaufensterflichen) mit Ausnahme der fir Kunden vorgesehenen
Sozialrdume.

HINWEIS: die Stadt Konstanz geht i.d.R. davon aus, dal® eine untergeordnete
Verkaufsflache nicht gréfRer als 100 gm bzw. bei kleineren Flachen nicht mehr als 15 %
der genehmigten Gescholiflache ausmachen kann.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung sind festgesetzt:

maximal zulassige Grundflache gemaR Planeintrag.
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2.2

2.3

6.1

6.2

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

Anzahl der Vollgeschosse gemaf Planeintrag als Maximalwert, zwingend oder als
Mindest- bzw. Héchstmal3.

Hohe der baulichen Anlagen gemaR Planeintrag

Die Hohenmale sind auf die Erdgeschol3fussbodenhdhe Neuwerk Bestand bezogen.

Die EFH betragt 400,6 m Uber NN.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
BAUWEISE § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Die Bauweise ist gemaf Planeintrag als geschlossene Bauweise festgesetzt.

NEBENANLAGEN § 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO

Nebenanlagen sind im Bereich der zu begrinenden Flachen unzulassig. Als Ausnahme
ist der Werbeturm (siehe Planeitrag) zulassig.

GARAGEN UND STELLPLATZE § 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 (6) BauNVO
Garagen sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache unzulassig.

Stellplatze sind im Bereich der zu begriinenden Flachen unzulassig.

LEITUNGSRECHTE, GEGENSEITIGE UBERFAHRTSRECHTE § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan ist ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers flir die durch
das Planungsgebiet verlaufenden Leitungen festgesetzt. Im Bereich dieser Leitungen sind
alle Verrichtungen unzuldssig, die die Leitungen beeintrachtigen koénnen. lhre
Zuganglichkeit ist jederzeit sicherzustellen.

Im Bebauungsplan ist ein gegenseitiges Uberfahrtsrecht zugunsten der jeweiligen
Grundstiickseigentimer festgesetzt.

Im Bereich der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache kann das gegenseitige
Uberfahrtsrecht iberbaut werden. Eine Durchfahrtshéhe von 4,10 m ist freizuhalten. Die
Lage der Durchfahrt innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache ist nicht zwingend,
d.h. sie kann verschoben werden, sofern die Funktion gewahrleistet ist.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

An den festgesetzten Standorten sind hochstammige Eschen anzupflanzen.

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten zu begrinenden Flachen der Baugrundsticke
sind als Wiesen oder mit niedrigem Bewuchs zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen sind mit Kirschlorbeer, mit einer
Mindesthéhe von 1m, anzupflanzen.

DACHBEGRUNUNG

Fir die Plangebiete GE 2 + 3 wird eine extensive Dachbegriinung vorgeschrieben.
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9. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 (6) BauGB
9.1 ALTLASTEN

Das Plangebiet stellt eine Verdachtsflache dar, die im Zuge der flachendeckenden
historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen ermittelt und mit B (belassen)
bewertet wurde. Es handelt sich hier um die Objekt — Nr. 00798 des Landratsamtes. Das
Landratsamt empfiehlt in seinem Schreiben (Az.: 8984.25/510) vom 28.7.2000 die
Erkundung der Verdachtsflache durchfiihren zu lassen. Diese Erkundung auf eventuell
vorhandene Altlasten und Bodenverunreinigungen wurde durch das Ing. Bliro "geopro”
durchgeflihrt.

Der 1. Bericht vom 7.3.2001 kommt zu folgender Zusammenfassung:

"Der Untergrund besteht aus Auffiillungen, Seekreide und Beckenton.

Die Beprobung des Untergrundes auf Schadstoffe ergab keine signifikante
Verunreinigung. Lediglich eine leicht erhdhte Konzentration an chlorierten
Kohlenwasserstoffen (CKW) wurde festgestellt.

Aufgrund nicht betroffener Schutzgliter und aus der derzeitigen Gesetzeslage geht von
dem Grundstlck keine Gefahrdung aus. die Konzentrationen liegen im Bereich fir
Industriegebiete Ublichen Hintergrundbelastungen”.

Zum weiteren Vorgehen stellen die Gutachter fest, dafl weitere Untersuchungen aus ihrer
Sicht nicht notwendig sind. Die Untersuchungen zur CKW — Belastung sind jedoch noch
nicht abgeschlossen. Im Falle von Bodenaushub im Zuge von BaumalRnahmen ist auf
Auffalligkeiten zu achten.

9.2 ZUFALLIGE FUNDE

Nach § 20 DSchG (zufdlige Funde) ist das Landesdenkmalamt, Arch&ologische
Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg, Tel.: 0761/20712-0 unverzuglich zu
benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsgebiet zutage treten. Auch
ist es hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.4. von den
BaumafRnahmen betroffen sein sollten.

HINWEIS

Das Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg weiltt darauf hin, da®
in Anbetracht der erkundeten sehr unglinstigen Baugrundverhaltnisse (Auffiillungen, Seekreide
und Beckenton) flir Gebaudeneugriindungen bzw. flir MalRmahmen, die durch eine Veranderung
der momentanen Fundamentbelastungen an Altgebduden hervorgerufen wird, eine
objektbezogene Baugrund- und Griindungsberatung empfohlen wird.

Konstanz, den 23.03.2001/08.08.2001

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den ....... 20. Juni 2002.......ccoevveeeiiee,

STADT KONSTANZ
gez. Fouquet
Fouquet

Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 04. Sep. 2004
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1.1

1.2

3.1

3.2

STADT KONSTANZ
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "NEUWERK”

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

BESTEHENDES GEBAUDE NEUWERK (GE 1)

Die Gliederung der Fensterflachen mul} einheitlich sein. Die Detailgliederung der Fenster
in den Ansichten ist dabei nicht verbindlich.

Neu hinzugefligte Bauteile wie Eingangsiberdachungen, Treppenaufgange, oder
Laubengangerschlief3ung sind hinsichtlich Ausformung und Material zurtickhaltend so zu
gestalten, dald das Gesamterscheinungsbild des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

DACHER

Die Dacher sind als Flachdacher mit einer Neigung bis max. 7 ° zulassig.

STELLPLATZE §74 (1) Nr. 3LBO

Stellplatze sind in wasserdurchlassigem Material herzustellen.
Die Stellplatze entlang der B 33 neu und der Verbindungsstralle Flrstenberg/
Reichenaustrasse sind mit Rasenfugen herzustellen.

WERBEANLAGEN §74 (1)Nr. 2LBO

In GE 1 + 2 sind jeweils max. 3 Werbeanlagen, in GE 3 max. 1 Werbeanlage, bis zu einer
Grofde von 2 m2, zulassig.

Als Ausnahme kénnen gréR3ere und mehr Werbeanlagen zugelassen werden, wenn sie
sich nach Art, GréRe und Anbringungsort in die Fassaden — und Grundstlicksgestaltung
einfliigen.

Abweichend von Ziff. 3.1 ist an dem im Lageplan festgesetzten Standort ein Werbeturm fur
die Anbringung von Werbeanlagen fur im Plangebiet ansassige Firmen zulassig.
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3.3 Folgende Werbeanlagen sind unzulassig:
- Werbeanlagen auf den Dachern

- Weitstrahlende Reklamen und Anlagen mit wechselnden oder bewegtem Licht
- Anlagen mit Lasertechnik oder ahnlich lichtstarke Einrichtungen.

4. HERSTELLUNG VON ANLAGEN ZUM SAMMELN ODER §74 (3)Nr. 2LBO
VERSICKERN VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das auf den befestigten Flachen anfallende
Regenwasser durch geeignete MaRnahmen zu bewirtschaften.

Konstanz, den 23.03.2001/08.08.2001

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den .......... 20. Juni 2002........ccoovvniieiinns
STADT KONSTANZ

gez. Fouquet

Fouquet

Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 04. Sep. 2004
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VORHABEN - UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
BESCHREIBUNG DES GEPLANTEN VORHABENS

BEBAUUNGSPLAN "NEUWERK”

STAND

Am 29. April 99 wurde das Konzept Neuwerk 2000 einstimmig vom Gemeinderat der Stadt
Konstanz beschlossen. Der Beschluf wie folgt:” Einem Dauerhaften Verbleib des Neuwerks wird
unter zu Grundelegung des beiliegenden Nutzungskonzeptes zugestimmt. Zur
planungsrechtlichen Sicherung des Neuwerk wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt.”

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 6.4.2000 den Aufstellungsbeschluf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Neuwerk 2000 beschlossen.

BESTAND

Der 2- geschoBige Hauptbaukoérper wird komplett erhalten. Die eingeschossigen Flachbauten im
Siden missen aufgrund der Trasse B 33 neu, abgerissen werden.

ERSCHLIESSUNG

Die aulere ErschlieRBung erfolgt zukiinftig zum einen tber die Verbindungsstralle im Norden des
Areals ( Firstenberg/Reichenaustrale), und zum andern Uber die schon bestehende
Oberlohnstrafie im Westen.

VORGEHEN

Die bisherigen Nutzer des Neuwerks sind in der Genossenschaft Neuwerk e.G. zusammen-
geschlossen. Diese Genossenschaft wird das 2-geschossige Hauptgebaude und Teile der
Grundsticke (FIstnr.8278/1 + 8278/3 + 8278/6 + 8278/6) vom bisherigen Besitzer (Bund) kaufen.
Die Genossenschaft vermietet die Flachen an die Genossen, bewirtschaftet und saniert das
Areal. Das Teilgrundstlick 8278/4 wird als Lager- bzw. Ristflache fir die Herstellung der

B 33 neu gebraucht. Nach Beendigung der Stralenbaumalnahme steht dieses Grundsttick fur
die im Rechtsplan vorgesehene Bebauung zur Verfigung.

GEPLANTE BAUMASSNAHMEN

Die zu erhaltenden zweigeschossigen Gebaude, die einen Innenhof umschlielRen, werden
umfassend saniert. Das interne ErschlieBungssystem wird durch Laubengange und Flure
erweitert und den Bedurfnissen der Nutzer angepasst.
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Die Dach - und Fassadensanierung, eine neue Infrastruktur und die Herstellung der
AuBenanlagen sind geplant und werden innerhalb festgelegter Zeitraume durchgefihrt.
Siehe hierzu den Durchfiihrungsvertrag zwischen der Neuwerk e.G. und der Stadt Konstanz.
Das Attikageschol’ sowie der Neubau (6stlicher Grundstlicksteil) werden zu einem spateren
Zeitpunkt erstellt.

NUTZUNG

Das 2-geschossige, teilunterkellerte ehemalige Industriegebaude ( ca. 9000 m2 Nutzflache) wird
bislang etwa zu 50% gewerblich und zu 50% nicht gewerblich (Lager / Musik und

Kunst / Hobby) genutzt.

Die zukinftigen Nutzungsverteilungen werden sich, nach Sanierung des 2-geschossigen
Hauptgebaudes ohne Attikageschol3, wie folgt gestalten:

- ca.5000 m2 gewerblich genutzte Flache, davon 3500 m2 Handwerk (UG/EG/OG)

- ca. 600 m2 Musikerproberaume (UG)
- ¢a.1000 m2 Kuinstlerateliers (OG)
- ca.1000 m2 Lager/Hobby (UG)
- ca. 300 m2 Werkskantine, Innenhof (EG)

- ca. 500 m2 Multifunktions- und Theaterraum (OG)
- ca. 600 m2 Genossenschaft/Technik/interne Erschliefungsflachen (UG/EG/OG)

Das spater zu erstellende Attikageschol ist als Erweiterung fiir Ateliers und Blros vorgesehen.
Im Neubau (6stliche Grundstiicksflache) sind Flachen fir Handwerker und Dienstleister
vorgesehen.

STELLPLATZE

Die Stellplatze werden auf den dafiir ausgewiesenen Flachen nachgewiesen. Im Innenhof sind
keine Stellplatze zugelassen. Die Stellplatze entlang der Hauptzufahrt sind bereits vorhanden
und von der Neuwerk e.G. vom Strallenbauamt gepachtet.

Unabhangig vom spateren Nutzer (6stliche Grundstiicksflache) sind diese Stellplatze der
Neuwerk e.G. dauerhaft zur Verfugung zu stellen.

Konstanz, den 23.03.2001/08.08.2001

Die Satzung wird hierfiir ausgefertigt.

Konstanz, den .......... 20. Juni 2002........ccevveveeennnnns
STADT KONSTANZ

gez. Fouquet

Fouquet
Burgermeister
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STADT KONSTANZ

BEGRUNDUNG ZUM

VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN "NEUWERK”

ALLGEMEIN

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat in seiner Sitzung am 29.04.99 dem dauerhaften
Verbleib des Neuwerks unter Zugrundelegung des vom Neuwerk aufgestellten
Nutzungskonzeptes zugestimmt und beschlossen, dal® zur planungsrechtlichen
Sicherung ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufzustellen ist. Als Bedingung wurde
gefordert, daf} durch diesen Beschluss keine zeitlichen Verzdgerungen beziglich der B
33 neu entstehen diirfen und gewahrleistet sein muf3, daf’ der Bund als Eigentiimer die
Ausgleichsmaflnahmen sicherstellit.

BISHERIGE NUTZUNG

Das Neuwerk ist ein 2-geschofiger Industriebau der 1907 erbaut wurde.

Bis Mitte der 80-er Jahre wurden in dem Objekt noch Zelte und Kleidungsstlicke der
Firma Stromeyer gefertigt. Im Zusammenhang mit der Neuplanung der B-33 neu erwarb
das Bundesvermogensamt das Gelande und gab es zur Zwischennutzung an diverse
Mieter weiter. Diese Nutzer des Neuwerks haben sich mittlerweile zu einer
Genossenschaft e.G. zusammengeschlossen. Diese Genossenschaft beabsichtigt den
Kauf des Gelandes. Sie plant die Sanierung und die spatere Bewirtschaftung des
Neuwerks.

GROSSE DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet umfalit die Grundstlicke FlIst. Nr. 8278/1; 8278/3; 8278/4, 8278/6,
8278/7 (jeweils teilweise) mit einer GréRRe von insgesamt ca. 11.500 m2
Das Gelande ist annahernd eben.

PLANFESTSTELLUNG ZUR B33 NEU

Mit der urspriinglichen Planfeststellung zur B 33 neu vom Landeplatz bis zu
Schanzlebriicke wird festgelegt, das Neuwerkgebaude abzureiRen und die Flache als
Ausgleichsflache fir den Stralenbau umzugestalten.

Im landschaftspflegerischen Begleitplan war fiir diese Flache eine dreireihige
stralRenbegleitende Baumpflanzung vorgesehen sowie Erdmodellierungen zur
Hoéhenangleichung der Briicke und des Umfeldes.

Der Erhalt des Neuwerks fuihrt nun zu Abweichungen von dem planfestgestellten Plan im
Verlauf der Trasse und auf der Flache des Neuwerks selbst.
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V.1

V.2

V.3

Um die Gebaude, die nach der bisherigen Planung der neuen Trasse zum Opfer gefallen
waéren, erhalten zu kénnen, muB die StraRentrasse fiir die Uberfiihrung und den
darunterliegenden Kreisverkehrsplatz um einige Meter nach Siiden verschoben werden
mit der Folge, dal engere Radien im Trassenverlauf entstehen. Uber die Auswirkungen
dieser Trassenverschiebung muf die Planfeststellungsbehoérde in einem
Anderungsverfahren entscheiden. Die Ausgleichsflache muf an anderer Stelle
nachgewiesen werden. Als Ersatz ist der Aufstau des Mittlermoos in Konstanz-Dettingen
zu einem Laichgewasser flir Amphibien entwickelt worden. Regierungsprasidium und
Landratsamt als héhere und untere Naturschutzbehdrde haben zugestimmt, die
MaRnahme ist bereits realisiert und hat sich bereits im ersten Jahr bewahrt.

Beim Regierungsprasidium Freiburg lauft inzwischen das Verfahren zur Anderung der
Planfeststellung, die gednderte Planung liegt dem Bebauungsplan zugrunde.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan 2010(FNP) ist das Plangebiet als Ausgleichsmallinahme
dargestellt. Der Gemeinderat und der Gemeinsame Ausschuss haben deshalb mit dem
Aufstellungsbeschluss am 13.4.2000 / 30.5.2000 zur 3. Anderung (iber das Plangebiet
"Neuwerk” das FNP — Anderungsverfahren eingeleitet und die friihzeitige
Bulrgerbeteiligung (8.5.2000 — 23.5.2000) durchgeflhrt.

ERSCHLIESSUNG

STRASSEN

Das Neuwerk wird derzeit ausschlielich von Siiden (von der Reichenaustrale) aus
erschlossen. Zukiinftig wird die ErschlieBung von Norden (Verbindungsstrasse
Flrstenberg/Reichenaustralle) und von Westen (Oberlohnstralle) aus erfolgen. Eine
ErschlieBung von Siden ist aufgrund der B-33 neu nicht mehr mdglich. Diese
Plananderungen wurden in die StralRenplanung bereits mit eingearbeitet (Ing. Bliro
Langenbach).

OFFENTLICHER NAHVERKEHR

Das Grundsttick ist durch die stadtischen Buslinien 6 + 7 gut an den 6&ffentlichen
Nahverkehr angebunden. Diese Haltestellen befinden in direkter Angrenzung an das
Grundstuck.

ABWASSER- UND REGENWASSERBESEITIGUNG

Die Wasserversorgung ist durch Anschlul® an das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt bislang im Mischsystem. Durch die B-33 neu kommt es
zu einer neuen Kanalflihrung.

Das Schmutzwasser sowie das Regenwasser wird an die bestehenden Kanale
angeschlossen. Diese liegen in der Oberlohnstral’e und auf dem 6stlichen
Grundstucksteil.

Der gréfite Teil des Regenwassers wird Uber ein Trennbauwerk in den neuen
Regenwassersammler eingeleitet. Das anfallende Regenwasser ist durch geeignete
MaBnahmen zu bewirtschaften.

Die bestehenden Kleinklaranlagen entfallen.
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V.4

WASSER- GAS- UND ELEKTRIZITATSVERSORGUNG

Die Wasser- Gas- und Elektrizitatsversorgung ist durch Anschlul® an das bestehende
Leitungsnetz sichergestellt.

BEBAUUNG UND NUTZUNG

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die weitestgehende Erhaltung der bestehenden Bausubstanz zu schaffen und die
geplanten Nutzungen langfristig zu sichern. AulRerdem sollen bauliche

Entwicklungsmdglichkeiten in begrenztem Umfang eréffnet werden.

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt.

V.1 ZENTRENKONZEPT

V.2

Der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 30.7.1998 ein Zentrenkonzept fiir die Stadt
beschlossen und dieses am 21.10.1999 fortgeschrieben. Zielsetzung dieses
Zentrenkonzeptes ist die Erhaltung und der Ausbau der zentralen und integrierten
Versorgungslagen der Stadt Konstanz sowie die Sicherung von Gewerbestandorten flir
das verarbeitende- und Dienstleistungsgewerbe.

Zur Starkung der integrierten Versorgungslagen hat die Stadt Konstanz daftir
flachendeckend den Einzelhandel in den dezentral gelegenen Gewerbegebieten
ausgeschlossen, bzw. in Teilbereichen den Einzelhandel mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen.

Den im Zentrenkonzept beschlossenen Vorgaben folgend soll im Plangebiet der
Einzelhandel einschlieRlich Kfz-Handel ausgeschlossen werden, ausgenommen hiervon
ist das Handwerkerprivileg.

GE 1

Die bestehenden zweigescholligen Gebaude, die einen Innenhof umschlie3en, sollen
umfassend saniert und soweit erforderlich flr die zukiinftigen Nutzungen vorbereitet
werden. Dabei werden die Dach- und Fassadensanierung, die Anpassung der inneren
ErschlieBung, die Erneuerung der Gebaudeinfrastruktur und die Herstellung der
Auflenanlagen im Mittelpunkt stehen.

Von 9000m2 Nutzflache des 2-geschossigen Hauptbaus ohne Attikageschoss ist
folgende Nutzungsverteilung beabsichtigt.
ca.5000 m2 gewerblich genutzte Flache, davon 3500 m2 Handwerk (UG/EG/OG)

ca. 600 m2 Musikerproberaume (UG)
ca.1000 m2 Kiinstlerateliers (OG)
ca.1000 m2 Lager/Hobby (UG)
ca. 300 m2 Werkskantine, Innenhof (EG)

ca. 500 m2 Multifunktions- und Theaterraum (OG)
ca. 600 m2 Genossenschaft/Technik/interne Erschlielungsflachen (UG/EG/OG)
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V.3

V.4

V.5

Neben Einzelhandelsbetrieben schranken auch Vergnugungsstatten die
Entwicklungsmdglichkeiten fur produzierende- und Dienstleistungsbetriebe ein.
Vergnugungsstatten sollen daher im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Ausgenommen hiervon sind jedoch Kinos, Jugendpartyraume und Diskothek im GE 1
(Altbestand). Mit dieser Ausnahme soll an vorhandene Tradition angeknUpft werden, da
diese Nutzungen das Betriebskonzept beleben und an diesem Standort Stérungen
gegentiber empfindlichen Gebietskategorien ausgeschlossen werden kénnen.

Es ist beabsichtigt, mittelfristig die bestehenden Gebaude des Neuwerks durch ein
Attikageschoss zu erweitern. Um die Gebaudeproportionen weiterhin zu erhalten, ist es
vorgesehen, das Attikageschoss gegenuber den Fassaden in einem respektablen
Abstand zuruickversetzt zu erstellen (siehe beigefugte Schnitte).

GE 2 und GE 3

Im GE 2 werden folgende Werte festgesetzt:

Uberbaubare Grundflache 1000 m2. Ein gegenseitiges Uberfahrtsrecht (7,5 m Breite) ist
im Rechtsplan eingetragen. Zur Einbindung des Bruckenbauwerkes wird eine
Gebaudehthe von mindestens 7,50 m und maximal 12 m festgelegt (bezogen auf
ErdgeschoRRfuRbodenhéhe Neuwerk Bestand).

Im GE 3 sind ankniipfend an die Hohenentwicklung im GE 1 und GE 2 die gleiche
maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Die Grundflache wird mit 264 m? festgesetzt.
Dieser prominente Standort im Zugangsbereich in die Stadt erfordert eine anspruchsvolle
Gestaltung von Lagerflachen. Lagerflachen sind daher nur zulassig, wenn sie
entsprechend gestaltet werden und sind daher als Ausnahme festgesetzt.

ABRISS

Die im Westen zur ReichenaustralRe liegenden eingescholRigen Gebaude werden
abgerissen. Diese MaRnahme wird durch das StralRenbauamt veranlasst und
durchgeflihrt.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Die Stellplatze werden auf den dafiir ausgewiesenen Flachen festgesetzt. Im Innenhof
sind keine Stellplatze zugelassen.

Aus gestalterischen Griinden sind die Stellplatze entlang der B 33 neu und Verbindung
Firstenberg-/Reichenaustralle mit Rasenfugen anzulegen, Garagen sind aus diesem
Grunde auRerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflache nicht zulassig.

Die Stellplatze entlang der Hauptzufahrt sind bereits vorhanden und von der Neuwerk
e.G. vom Strallenbauamt gepachtet.

Unabhangig vom spateren Nutzer des dstlichen Grundstucksteiles sind diese Stellplatze
der Neuwerk e.G. dauerhaft zur Verfliigung zu stellen.
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VI.

VILI.

VIIA

ALTLASTEN

Das Plangebiet stellt eine Verdachtsflache dar, die im Zuge der flachendeckenden
historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen ermittelt und mit B (belassen)
bewertet wurde. Es handelt sich hier um die Objekt — Nr. 00798 des Landratsamtes. Das
Landratsamt empfiehlt in seinem Schreiben (Az.: 8984.25/510) vom 28.7.2000 die
Erkundung der Verdachtsflache durchfiihren zu lassen. Diese Erkundung auf eventuell
vorhandene Altlasten und Bodenverunreinigungen wurde durch das Ing. Bliro "geopro”
durchgefuihrt. Im Ergebnisbericht vom 7.3.2001 wird zusammenfassend folgendes
festgestellt:

Der Untergrund besteht aus Auffillungen, Seekreide und Beckenton.

Die Beprobung des Untergrundes auf Schadstoffe ergab keine signifikante
Verunreinigung. Lediglich eine leicht erhdhte Konzentration an chlorierten
Kohlenwasserstoffen (CKW) wurde festgestellt.

Aufgrund nicht betroffener Schutzgliter und aus der derzeitigen Gesetzeslage geht von
dem Grundstlck keine Gefahrdung aus. Die Konzentrationen liegen im Bereich fur
Industriegebiete Ublichen Hintergrundbelastungen.

Zum weiteren Vorgehen stellen die Gutachter fest, dass weitere Untersuchungen aus
ihrer Sicht nicht notwendig sind. Die Untersuchungen zur CKW — Belastung sind jedoch
noch nicht abgeschlossen. Im Falle von Bodenaushub im Zuge von BaumafRnahmen ist
auf Auffalligkeiten zu achten.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Durch die beabsichtigten Malinahmen des Straflenbaus, die neue ErschlieRung und die
erforderlichen Gebaudeabrisse, ist eine umfassende Neugestaltung des Freibereichs
erforderlich und méglich. Sie sollen insgesamt zur Aufwertung des Areals beitragen. Im
einzelnen sind folgende MalRhahmen geplant:

Bepflanzung:

Entlang der B33 neu im Stden und im Norden zur Verbindungsstrasse

ist die Pflanzung von ca.18 einheimischen, hochstammigen Laubbaumen vorgesehen.
Wie im Lageplan dargestellt ist ein Blendschutz mittels Bepflanzung (Kirschlorbeer),
mit einer Mindesthdhe von 1,00 m, vorgeschrieben.

Stellplatze:

Die Stellplatze werden mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt.
Dachbegrunung und Fassadenbegrinung:

Teilbereiche des Flachdachs werden extensiv begrint.

Vorgehangte Laubengange ermdglichen Rankbepflanzungen an den Sid und
Nordfassaden.

EINGRIFFSREGELUNG NACH BNatSchG

Nach § 1 a BauBG sind die durch die geplanten Maflnahmen zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft aufzuzeigen und soweit erforderlich Ausgleichs — bzw.
ErsatzmalRnahmen vorzusehen. Ein Ausgleich ist hier nicht erforderlich, da die durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe bereits zuvor erfolgt sind oder nach § 34 BauGB
zulassig waren. Art und Mal der geplanten baulichen Nutzung entsprechen dem
vorhandenen Neuwerkgebaude.
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Bisher ist das Plangebiet insgesamt entweder durch die bestehende Bebauung
versiegelt oder durch die Verwendung der Flache, die in der Vergangenheit von einer
Gartnerei genutzt wurde, als Lagerplatz fiir die Stralenbaumaflnahmen stark verdichtet.
Erhaltenswerte oder gar wertvolle Griinbestande sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Es wird deshalb davon ausgegangen, dal} durch die beabsichtigten MalRnahmen

- teilweiser Abriss von Gebaudeteilen im Randbereich

- wasserdurchlassige Gestaltung der Stellplatze und soweit als mdglich der Zufahrten

- die Begruinung der Flachen zwischen geplanter Bebauung und den 6ffentlichen
StralRen

- Pflanzung von groR3kronigen, standortgerechten Laubbaumen

- Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung im Erweiterungsbereich (GE 2 + 3 )

die Belange des Naturschutzes gewahrt sind.

Konstanz, den 23.03.2001/ 08.08.2001
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