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STADT KONSTANZ

Bepauungsplan “"REICHENAUSTRASSE/SCHNECKENBURGSTRASSE"

SATZIUNG

Aufgrund dcs § 10 des BBauG und des § 73 der LBO fir Baden-
wWiirttemberg 1.V. mit dem § 4 der Gemeindeordnung [(dr Baden-
Wiirttemberg hat der Gemeinderat am 16. Dez. 86 aber den 0.49.
Bebauungsplan folgende Satzung beschlossen:

§ 1
Jer rBumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der FPestsetzung
im Lageplan M 1 : 1 000 (% 2 Anlage 3).

§ 2

Der Bebauungsplan besteht aus:

Anlage 1 (fbersichtsplan M 1 ; 5 000

anlage 2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan M 1 5 000
Anlage 13 Lageplan i.d.F. wvom 27.11.1986 M 1 : 1 000
Anlage 4 Textliche Festsetzungen i.d.F., vom 27.11.1986
Beigefiigt ist die Begrindung i.4.F. wvom 27.11.1986.

§ 3

Die Satzung tritt wmit der #ffentlichen Bekanntmachung der
Genehmigung In Kraft.

Tag der amtlichen Bekanntmachung: Konstanz, den ?‘ ”pf:7’¢9?

Ecnstanz, den 27.11.15%86
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ANLAGE 3
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ANLAGE 4

STADT KONSTANZ

Bebauungsplan 'ReichEnaustraﬂe—Schneckenburgstraﬁe“

TEXTLICHE FESTSETIUNGEN

Planeintrag TEXT

1. Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 BBAuG

1.1 Art der baulichen Nutzung, §§ 1-15 BauNVD

1.1.1 Mischgebiet 1-2, § & BaulNVd

M

- Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. Abs. 2
' Nr. & u, 7 sind unzulassig. Ebensco unzulissig
sind Ausnahmen nach Abs. 3.

1.1.2 Gewerbegebiet, § 8 BauNVO

Anlagen gem., § 1% BimSché*;ind”;uléssig,nj
sowelt es sich um Betriebsstdtten und an- i
lagen der Biochemie handelt, |

AusschluB, § 1 Abs. 9 BauNVOD i.V.m. § X Abs., 5
BauNvVO '

Einzelhandelsbetriebe sind unzulissig.

AusschluBl § 1 Abs. 5 BauNVQ

Tankstellen und Autowaschstraden sind unzulds-
5ig. '

Ausschiuld § 1 Abs., & Nr. 1

1. Anlagen EUr kirchliche, kulturelle, scziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
unzuldssig.

2. Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebsbereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind unzulidssig.

4 Slche 0Z, 3.2 Hinwelsc



Planeintrag

- TEXT

1.1.3 Industriegebiet eingeschrénkt, §§ 9+1 Abs. 4

Hr. "B BaulNvo

Gliederuny nach der Art der Betriebsstitten und
Anlagen.

Zuldssig sind:
1. Betriebsverwaltung und Laboratorium

2. Arbeitsstatten und Anlagen 2zur preoduktions-
begleitenden Forschung.

3. Konfektionierung, d.h., Anlagen zum Mischen,
Malen und Abfiillen von festen Zwischen- und
Endprodukten.

4. Lagerung von festen Grund-, Zwischen-~ und
Hilfsstoffen sowie van festen Endprodukten.

_5} Nebenanlagen von Fabrikationsanlagen gem,
§4 BImSchG zur Herstellung von chem.
Produkten.

6. Versuchsanlagen gem. §3 BImSchv i.V. m.
419 BImSchG,deren Betriek mehr als
2 Jahre erfordert.

Ausschluf, § 1 Abs. 9 BauNVD i.¥.m, § 1 Abs. 5
Eaunvo

Einzelhandelsbetriebe| sind unzuliassig.

Augschlufl § 1 abs, 5 Baulvo

Tankstellen vwnd AutowaschstrafBien sind unzulis-
sig.

AusschluB, § 1 Abs. & Nr. 1 BauNVQ

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind un-
zulassig.

Ausnahmen, § 1 Abs. & Nr. 2 BauNV0O

Wohnungen fir Aufsichts-~ und Bereitschaftsper-
senen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter sind zulissig, soweit sie fiir Aufsichts—
zwecke unbedingt erforderlich sind.
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Text

ctallplitze oder Garagen. § 9 Abs. 1

1.1.4

Nr. 1 BBauG und E 12 BauhliVo

Motwendige Stelliplitze sind auch auf den nicht
Hiborpanbaren Grundstiicksflichen zuldssig,

Ist der irnerhalb der sicht liberbaubarcn Fli-—
chen zar verfigung stchende Raum nichf aus-
reichend, so kénnen guch dort S+ellopliatzs in
Tiefgarageh angelegt werden.

ie zulissige GeschoBfliche oder die zuldssige
Baumasse kann gem. § 21 a Abs. 5 BaulbVl wn die
Flichen oder Baumassen hotwendiger Garadger, die
nnter der Gelindecberfliche hergestellt werden,
crhoht werden.

MaB der baulichen Nutzung, §§ 316—21a BaulvV0

Traufhéhe max in rn

. -F;l-lm_l-l'.‘il.{ l

2t

gem. den Eintragungen im Lageplan
Grundflichenzahl als HOchstgrenzze, § 19 BauNVQ

ceschofflichenzahl als Héchstgrenze, § 20 BauNV(

Baumassenzahl gem. § 21 BaulVO als H&chstgrenze

zizghs auch 0Z. 1.1.4

ghe der baulichen Anlagen, § 16 abs. 3 BauNvO

Als Hichstgrenze entsprechend den Eintragungen
im Lageplan. Die Sockelhshen (OKF-Erdgeschog)
s5ingd im Benehmen mit dem Baurechtsamt festzu-
legen. Die HGhen orientieren sich ab Bezugs=—
punkt Nr. 506 an der Ecke Schneckenburgstrabe-—
rReichenaustraBe mit 398,9 m iiber NN.

Filllschema der Nutzungsschablone

Zu Punkt 1.1.4:
Nie unterstrichenen Worte sind gemdn

Gemncinderatshescehlul wom 19 =
sinmotigt. . Marz 1987



Planeintrag
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Text

Bauweise, § 9 abs. 1 Nr, 2 EBauC und § 22 BauNVOo

i.

gemdl den Eintragungen 1m Lageplan

Abwaichende Bauweise gemdf § 22 abs. 4 BauNvo
1.5, der offenen Bauweise, jedoch ohne Lingen-
begrenzung

Abweichende Bauwelige gemiB § 22 Abs. 4

BauNVD im Sinne der offenen Bauweise,
jeodch chne seitlichen Grenzabstand auof
der nirdlichen Giebelseite.

Qffena Bauwelse gemiB § 22 abs. 2

berbatibare und nicht #berbaubare Grundstiicks-

1.

flichen, & 23 BauNV(Q
gemif den Eintragungen im Lageplan

Baugrenze, § 23 abs. 1 u. 3 BaulNVvo0

Abgrenzung der Flichen unterschiedlicher Nutzung

innerhalb des Baugebietes

Abgrenzung der Flichen untergchiedlicher, son-
stiger Festsetzungen, hier:

Gebdudeh&hen der baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Flichen

Stellung der baulichen Anlagen, § % Abs, 1 Nr.2

1

. i

EBauG:

Die GebdudeauBenseiten sind parallel bzw. win-
kelrecht zur eingetragensn Baugrenze zu er-
stellen.

Die Verkehrsflichen sowle dle Verkehresflichen
besonderer Zweckbestimmung, 9 abs. 1 Nr. 11
BBauC

Fahrbahn

Die Eintellung der
Verkehraflichen ist
Radweg nicht verbindlich

Fuiweg
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Ein=- und Ausfahrtshereich

Dig Werkszu=- und abfahrten 1 - &6 =ind,
soweit keine Linksabbiegespuren ausgewie-

sen sind, nur im Rechtszu- und abfahrts-
verkehr zu befahren.

Die Ein-u.fusfahrten 7 a2, 8 diensn
dem internen Werksverkehr zum Uner-
queren der Bundestrade.

Verkehrsiichtsignalanlagen

Bereich oghne Ein- und Ausfahri

Privater Gleiskdrper

Leitungsrecht, § 9 Abs. 1 HNr. 21 BBauG

Fahrrecht zugunsten des Gleistridgers
{Fa.Degussa AG, Konstanz, Reichenaustr. 13)

Anpflanzen von Baumen upnd Strduchernh § 9 Abs

Nr. 25a BBauG

25% der nicht {iberbaubaren Flachen sind mit
standortgerechten Biumen und Striuchern zu b
pflanzen. Dile Baurechtsbehirde kann zum Baua
trag einen Pflanzplan fordern.

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des

1

10

Bebauungsplanes § % Abs. 7 BBauG

Nachrichtliche Ulbernahme, § 9 ABs. § BBauG

Sicherung von Bodenfunden gem. §§ 10 u. 20
Denkmalsschutzgesetz

Da mit veor- und friihgeschichtlichen Fundan ge-
rechnet werden muf, ist der Rreisarchidologe we
Beginn der Bau- und Erschliefungsarbsiten vom
Arbeitsbeginn zu benachrichtigen {Tel.
D7731/61229). Zutage kommende Funde sind im
Boden zu belassen und umgehend zu melden.
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2 Bauordnungsrechtliche Fegtsetzungen,
% 9 Abs., 4 BEanG und § 111 LBO
2.1, Zu beseitigende Gebiude und bauliche Anlagen_

2. Einfriedigungens:

Entlang den Grundsticksgrenzen sind Drahtge-—
flecht-Ziune his 1,80 m HShe zulissiqg,

2.3| Dcher, § 111 Abs. 1 LEO:

Dachform: Satteldach
Dachnelgung: 40° % 5o
Dachdeckung: Dachziegel oder Materialien, die
: in Format und Farbt8nung dem Dach-
ziegel entsprechen

Dachaufbauten sind zuldsaig

Flachgeneigte Dachflichen bis max. 15°

Satteldach I
3 Hinwelse
31 Bauen in Erdbebanzone IITI:

Das Plangebiet befindet sich in der seismogra-
fischen Zone III. Je nach Gebdudekonstruktion

ist der statische Nachweis der Erdbehensicher-
helt zu erbringen.

Fir Entwurf und Konstruktion gelten die Regeln
fiir das Baven in Erdbebenzonen.

Geltende Richtliniens:

- Vorldufige Richtlinien fiir das Bauen in Erd-
bebengebieten des Landes Baden-Wiirttemberg
{Fassung Nov, 1972, Nr, V T115/1G7)

- Bekanntmachung des Innenministeriume iiber die
Einflihrung bautechnischer Bestimmungen vom
30. Nov. 1972.
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Auszug aus . dem Bundesimmissionsschutzge-

33

setz = BImSch® - vom 15, Marz 1974:

§ 1P Yarcinfachtes Vecfabren. (1} Durch Rechosverordnung! nach j
§4 Ahs 1 Sarz 3 kann vorgoschrichen werden, dafl die Genshmipung
von Anlagen besimmitsr Art oder bestimmtrn Umfaogs in einem ver-
einfachten Verfahren ertsilr wird, sofern digs pach Are, Avamal und
Daver der von disen Anlageny hervorgerufonen schidlichen UTmaeede- !
einwirkungen und sonstigen Gefahren, erhebilichen Machizilen ond o=
beblichen Beidstigun mit dem Schotz der Allgemeinheit und der
Machbarschaft vminggist. :

{2} In dem wereinfachren Verfahren sind di= $§8 und 9, § 10 Abs. 2,3,
4,6, 8 und 9, § 11, §12 Abs. Jund die §§13 und 14 niche znzuwenden.

n%#?ﬂmwﬂngﬂnitllﬂﬁ-ﬂrdi |

Gewerbegebiet, § B BauNVO' 6owit

Industriegebiet elngeschrinkt, §§ 9+1 Abs. 4
Nr. E BaulNVD

'Die Geriuschimmissionswerte (auBen) aus evtl.

entstehendem Arbeitslirm, der aus dem geplants¢
GI8 ausgehend auf das MI2 sowie auf das ndrd-
lich des Plangebietes liegende Mischgebiet
einwirkt, diirfen die f£ir MI-Geblete empiohlens
Werte 60 dB{A) tags und 45 dB{A) nachts an der
Nutzungsgrenze A-B-C-D=E nicht {iberschritten
werden-

Luftverunreinigungen, inshesondere Rauch,
Ruf, Staube, Gase, Aerosole, Dampfe und
Geruchsstoffe, die evtl. bei produktiocns-
vorbereitenden Vorgdangen entstehen, durfen
die in der TA-Luft {(Technische Anleitung
sur Reinhaltung der Luft vom 8. September
1964) festgelegten hidchstzulassigen Hon~
zentrationswerte an dexr Mefpunktlinie A~
B-C-D-E-F-G nicht ilberschreiten
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STADT KONETANZ
Dezernat III

PBiirgermeister
Fischer

Text

Rechtsgrundlagen

1. Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18, Aug. 1976 (BGBl. I 5. 2256 ber.
BGBl., I S. 3617), geandert durch Artikel % Wr. 1
der Vereinfachungsnovelle vom 3. Dez. 1976 (BGBI.

I S. 3281) und durch das Gesetz zur Beschleunigung
von Verfahren und zur Erleichterung von Investitl-
onsvorhaben im Stadtebaurecht vom 6. Juli 1975
{BGBl. I S. 949},

2. Baunutzungsordnung {BauNVQ) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Sept. 1977 {BGBl. I S. 17e3}.

3. Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1581 {(BGBEl. I
8. 833).

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO} in
der Fassung vom 28, Nov. 1983 {GBl. 1383 5. TG,
berichtigt GBl. 1984 S. 51%).

5. Naturschutzgesetz von Baden-Wiirttemberg (NatSchG}
vom 21. Okt. 1975 (GBl. S. 654, berichtigt GBl.
1976 5, 98]).

6. Gemelindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fas-
sung om 3. Okt,., 1983 (GBl. 5. 578}, zuletzt gedn-
dert am 23. Juli 1984 (GBl. 1984 5. 474)}.

Legende der Grundkarte

Bestehende Wohn-u. Geschiftsgebdude
Bestehende Industrie-u.Nebengebiude

Flurstiicksgrenze des Liegenschaltskatasters

Konstanz, den 27.Nov.13d6

STADT KONSTANZ
“”ECW' DPlanungsamt

KRME:;j;x/f; ‘%:XLC(J
il Amtsleiter

Zeller !



ANLAGE 5

BEBAUUNGSPLAN "REICHENAUSTRASSE-SCHNECKENBURGSTRASSE "

BEGRUNDUNG

1. Planungsabsichten

1.1 Anlaf der Planaufstellung

Nachdem die Degussa AG ihre langjshrige Methioninproduk-
tion wegen Problemen mit Geruchsemmissionen und wegen des
Ubergangs zur Grosfertigung an anderen Orten im Jahr 1975
aufgab, entschleB8 sich die Konzernleitung zur Umstellung
des Betriebes aunf die Produktion von Grundstoffen, die im
Bareich der Agrarwirtschaft, der Pharmacie und des allge-
meinen Gesundheitswesens-benétigt werden,

Eine derartige Strukturinderung im Produktionsbereich for-
dert in erster Linle die Bereiltstellung von zusitzlichen
Fldchen zur Lagerung und Kenfektionierung der neuven Pro-
dukta.

Die Stadt Ronstanz sieht sich daher veranlaft, 1.5. das

§ 1 abs., 6 EBauG, die Belange der Wirtschaft zu berilick-
sichtigen und zur Sicherung und Schaffung von Arbeiltsplit-~
zen die erforderlichen Bauflichen durch eine verbindliche
Bauleitplanung zu sichern. '

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiletes, sowie die Blsherige
und vorhandene Nutzung
Lage des Plangebletes

Das %langebiet liegt inmitten einer zum Teil jahrzehnte-.
alten Gewerbe- und Industriezone.
In seiner unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich:

- Im Sliden und durch die Reichenaustrafe Jaetrennt, die
Fabrikareale der Firma Degussa AG und der Firma Herogs >
= Stoffdruckerei und Textilveredelungsgesellschaft mbH,

- Im Osten und durch dia SchneckenburgstraBe getrennt, das
Heizwerk und Lagergebiude der Firma Herosé.

= Im Norden ein neu entstehendes Mischgeblet mit z.T. mehr-
geschossigen Geb3uden fir Wohnungen, Bilros, Praxen und
Ladengeschifte.

= Im Westen das Fabrikgelinde mit Betriebsgebduden der
Zahnfabrik Dentsply GmbH.

STADT KONSTANZ, PLANUNGSAMT



Ahgrenzung des Plangebietes

Das Plangeblet wird begrenzt:

= Im Silden durch das Grundstiick der Firma Degussa, Flst.
Nr. 1735/1 und das Grundstiick der Firma Hercséa, Flst.
Nr. 1771/1.

- Im Osten durch das Grundstiick der Firma Herosé, Flst.
Nr. 1740.

- Im Norden durch die Grundstiicke des Mischgebietes
Flst.Nr. 1741/3, 1741719 und 1741/1.

= Im Westen durch das Grundstiick der Firma Dentsply,
Flst.Nr. 1721.

Bisherige und vorhandene Nutzung

Die gesamte Grundstiicksfliche, mit Ausnahme des Grund-
stiickas Flst.Nr. 173971, ist im Besitz der Firma Degus-
54 AG.

fDas 4-geschossige Wohngebiude (Hausnummer Schneckenburg-
straBe 1) auf dem Grundstiick Flst.Nr. 1739/1 genieBt
nach Madgabe des Planentwurfes Bestandschutz.

Bis zum Jahr 1982 war das Grundstiick Flst.Nr. 1741/2 im
Besitz eines Gartenbaubetriebes, der diese Flidche bis

zil diesem Zeitpunkt gewerblich nutzte. Auf diesem Grund-
stiick steht z.Zt. noch eine stillgelegte Tankstelle
{Hausnummer EReichenaustrapge 106}, die zum Abbruch be-~
stimmt ist.

vier Gebiude im westlichen Bereich des Plangebietes

genieden Bestandsschutz

fauf Flst.-Nr. 1741/1l4 eine Lagerhalle, auf Flst.-Nr.
1741/1 ein Werkstattgebdude, eine Waaganlage und ein
Fahrradunterstand)

GCrundkonzept im Fl3chennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan, seit 01; Juli 1983 wirksam, weist
den betreffenden Bereich als Industrie- und Gewerbegebiet

aus.

Planung
Rechtsgrundlagen

in der zum Zeitpunkt der Planaufstellung
giltigen Fassung

1. Bundesbaugesetz - BBauig -
2. Bauunutzungsverordnung = BauNVOo -
3. Planzeichenverordnung - PlanZVO -

4. Landeshaucrdnung - LBO -
von Baden-Wirttembery



2.2

Beschreibung des FPlangebietes

In dem durchweg ebenen Gelidnde stehen tonige und schluf-
fige Btden aus wilrmeiszeitlichen Ablagerungen an.
Tragfihige Geschiebemergel sind erst in relativ groBer
Tiefe zu vermuten, so daB die Grindung von Bauwerkean
nicht unproblematisch sein kann.

Das Plangebiet ist iiber die Reichenau- und Schnecken-
burgstraBe gilnstig an das Srtliche und iiberdrtliche Ver-
kehrsnetz angebunden.

Ein Schienenanschluf ist wvorhanden.

Bauliche Nutzung

Allgemeines:

Das Plankonzept sieht vor, daf die Uberbaubaren Flichen
des Industrie- und Gewerbegebietes so angeordnst sind,
daB die ldngs der Reichenaustrafie geplanten Baukirper
den Verkehrslirm gegen das nérdlich des Plangebletes
liegende Mischgebiet abschirmen.

Die nicht iliberbavbaren Grundstiicksflichen belder Gebile-
te - sowla die des Miachgebietes MI 1 - s2ind verwlie-~
gend den ruhenden Werksverkehr vorbehalten.

Das Mischgeblet MI t ist als Pufferzone zwischen dem ge-
planten Industrie- und Gewarbegebiet und dem neu ent-
stehenden Mischgebiet ndrdlich des Planungagebietes zu
verstehen.

Da Industriegebiete gem. § 9 BauNVO aus-
schlieBlich Betrieben vorbehalten sind,
die in anderen Baugebieten unzulidssig
sind, andererseits von den hier zulissigen
Betrieben und Anlagen erhebliche Gefahren
und Belidstigongen auf benachbarte Wohn-
und Mischzonen ausgehen kénnen, wurde zum
Schutze des nbrdlich des Plangebietes lie-
genden Mischgebietes i.S.d. § 1 Abs. 4 Nr.
2 eine einschrinkende Gliederung nach der
Art der Betriebe und dessen Anlagen sowie
deren besonderen Bediirfnisse und Eigen-
schaften festgesetzt.

Zum Schutz des ndrdlich gelegenen Mischge-
bietes vor evtl. entstehendem Arbeitsldrm,
der von dem geplanten eingeschrédnkten In-
dustriegebiet und dem geplanten Gewerbege-—
biat auf dieses Gebiet belédstigend einwir-
ken kinnte, ist deckungsgleich mit der
Nutzungsgrenze des geplanten GE zu MI1 und
MI2 eine MeBlpunktlinie festgesetzt, an der
fir die MI-Gebiete hdchstzulissigen Lirm-
werte nicht Uberschritten werden diirfen.

In gleicher Weise diirfen eventuelle, bei
produkticnsvorbereitenden Arbeitsgdngen
austretende Luftverunreinigungen wie
Geriiche, Dampfe, Aerosole, Gase, Staub,
Rufl und Rauch, die vom Gesetzgeber hdchst-
zulidssigen Konzentrationswerte an der im
Lageplan festgesetzten MeBlinie nicht
iberachreiten.



Weitere einschrankende Festsetzungen ver-
deutlichen den Grundgedanken des Plankon-
zeptes {wonach das Plangebiet ausschlief~
lich zur Erforschung von Grundstaffen und
deren Zwischenlagerung dienen soll} durch
den Ausschluff von Einzelhandelsbetrieben,
Tankstellen und Auvtowaschstraben.

Industriegebiet eaingeschrinkt

Im einzelnen sind folgende Werksanlagen vorgesehen:

- Betriebasverwaltung
- Labor

- Tachnikum

- Rohstofflager

- Konfektionierung

- Fertiqglager

Die Betriebsverwaltung und dag Labor befinden sich zur
Zelt noch im Aitwerk siidlich der ReichenaustraBe und
miigen aus Griinden innerbetrisblicher. Neucrganisation
in das Planungsgebiet umgesetzt werden.

Das Technikum beinhaltet Versuchseinrichtungen filr Tech-
nologieentwicklung. Im wesentlichen han-
delt es5 sich hier um apparative Einrich-
tungen zur Erprobung wvon Verfahren fiir die
Durchfihrung von Werkstofftests, Untersu-
chungen zur wirtschaftlichen Optimierung
von Verfahren, sowie zur Riickgewinnung ven
Hilfsstoffen.

Die Konfektlonierung
bezeichnet Arbeitsvorginge wie mischen, mah-
len und abf{llen von festen Zwischen- und
Endprodukten.

PDas Fertiglager _
dient zur Lagerung von festen Zwischen- und
Endprodukten bis zum Zeitpunkt des Versandes.

Gewerbegeblet

Das Gewerbegebiet s0ll vorzugsweise den Bereich der pro-
duktionsbkegleitenden Mikrobiclogie aufnehmen.

Der Bereich der Mikroblologie dient der Qualitdtssicher-
ung von Roh- und Hilfsprodukten sowise der analytischen
therwachung der Fertigprodukte.

Mischgehbliete

Ml 1: In dieser Zone 3ind keine iiberbaubaren Flachen Festge-
setzt. Das bestehende Gebdude genieBt Bestandsschutz.

MI 2: Dieg Festsetzung dieser Nutzungsart dient der Be-
standssicherung des bestehenden Gebiudes.



|
Ausschlud von Einzelhandelsbetrieben im Planungsgebiet i

Der Bebauungsplan schliefdt £lir die ausgewiesenen Gewerbe-—
und Industriegebiete Einzelhandelshetriebe aus.

Recht=grundlage fiir dies¢ textliche Festsetzung ist § 1
Abs, 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO.

Wie eine Untersuchung flir die Stadt RKonstanz gezeigt hat
{Prognosgutachten), sind die GE- und GI-Gebiete in Konstanz
bevorzugte Standorte flir Einzelhandelsbetriebe geworden.
Das Industriegebiet ist nach der Altstadt zus. mit dem
Stadtbezirk Petershausen-0Ost bereits zum zweitgrdften Ein-
kaufsstandort der S5tadt avanciert. So konnten beispiels-
weise vor Eréffnung des Seerhein-Centers in Petershausen-—
Ost lediglich die Altgtadt und das Industriegebiet Kauf-
kraftzufliisse verzeichnen, wihrend aus allen anderen
Stadtteilen Kaufkratft in starkem Umfang abwanderte.

Es ist ein erklidrtes stadtentwicklungspolitisches Zlel der
Stadt Konstanz, daft zumindest im Bereich des tdglichen
Bedarfs die Raufkraft der Bewohner eines Stadtbezirks auch
dort wverbleibt. Deshalb sollen in den vorgesehenen Quar-
tierzentren Ansiedlungsmdglichkeiten filir Einzelhandelsbe~
triebe geschaffen werden. Damit einhergehend soll die wei-
tere Ansiedlung derartiger Betriebe in GE-~ und GI-Gebieten
grundsdtziich mit planerischen Mitteln verhindert werden.
Nur bei Verkniipfung dieser beiden Mafinahmen besteht Aus-
sicht, das angestrette Ziel, die Stadtteile als Versor-
gungsstandorte zu entwickeln, zu erreichen.

Angesichts der in Reonstanz herrschenden Knappheit an Ge-
werbeflidchen gilt es auflerdem, die dafliir zur Verfiligung
stehenden Gebiete vornehmlich fir produzierende Gewerbebe-
triebe 2zu reservieren.

Die in diesem Plan vorgesehenen Flichen fiir Gewerbebetria-
be kommen fir die Ansiedlung von Einzelhandelshetrieben in
Betracht. Dies scll aus den dargelegten Grinden verhindert
werden., In unmittelbarer Umgebung des Gottmannplatzes
{Kreuzung Schneckenburgstr./Max-Stromeyer-Str./Markgra-
fenstr.,ca. 150 m vom Plangebiet entfernt) scll dagegen
die Ansiedelung von Einzelhandelsbetrieben gefdrdert wer-
den, um =0 in @iesem Stadtteil attraktive Einkaufsméglich-
keiten zu schaffen.

Beim Ausschlufl von Einzelhandelsunternehmen in den Gewer-
be— und Industriegebieten ist man sich der Einschrinkung

der Nutzungsméglichkeiten auf den betreffenden Grundstik-
ken bewuBt.

Bel Abwdgung der unterschiedlichen 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander ist der ge=-
troffene Ausschlufl gerechtfertigt. Die berilihrten privaten
Belange sind den tibergeordneten stidtebaulichen Entwick-
lungsgzielen unterzuordnen.

Der Ausschlul betrifft nur Einzelhandelsbetriebe, also
eine bestimmte Form von Gewerbeunternehmen. Alle anderen



2.3,

nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVQ zugelas-
senen Betriebsformen s{nd zuldssig. Damit bleibt die all-
gemeine Zweckbestimmung der als Gewerbegebiet bzw. als
Industriegebiet ausgewiesenen Flidchen (GE,Gle) grundsdtz-
lich erhalten.

Mald der baulichen Nutzung

Gebiet 2 GRZ GFZ BM2 Traufhthe (m)

Gle - 0,8 - 9,0 gam, Flaneintrag von 5,70-22,0
GE - 0,8 2,0 - gem. Planeintrag 18,0

MTI1 I 0,4 0,5 - -

MIZ2 iv 0,4 1.1 - -

Das Maf der baulichen Hutzung crientlert sich an den zullssi-
Grenzwerten des § 17 Abs. 1 BauNVQ,

Bauweise

Die fiir das Industrie- und Gewerbegebiet festgesetzte,abweli-
chende Bauweise - al - ist im Sinne der offenen Bauwelse je-
doch ohne Lingenbegrenzung zu verstehen und trigt den beson-
deren Anforderungen des anzusiedelnden Industrieunternshmerns
beziiglich der Baukérpergrdfe Rechnung,

Die festgesetzte, abweichende Bauweise -~ a2 - filr das Misch-
gebiet MI 2 (1.5. der offencn Bauwalse jedoch ohne
seitlichen Grenzabstand) sowie die offene Bauweise £Hir das
Mischgebiet MI 1, orientieren sich an dan vorhandsnen baup-
lichen Gegebenheiten und dienen der Bestandssicherung,

Grinflichen

20% der nicht iberbaubaren Fldchen des Plangebietes
sind mit efnheimischen Biumen und Strivchern zy be-

pftanzen.Dieses Pflanzgebot 5011 der punktuellen
Durchgrinung des Gebietes dienen.

Stidtebauliche Gestaltung

Form und Zuschnitt des Plangebletes zwingen zur Anordnung
der geplanten Baukdrper entlang der ReichenaustraBe, wobel
sich die Gebiudehihen nach Norden hin, sowelt miglich, ver-
ringern.

Durch diese Gebdndestellung entstaht eine Lirmbarriere, die
den Verkehrslirm der Reilchenaustrase weitgehend von dem ndérd-
lich des Plangebietes neu entstehenden Mischgebiet fernhilt.




2.7.2

2.7.3

Verkehr

HuBere Verkehrserschliefung

Die Erschliefung des Plangebietes erfoclgt fiber die vorhandene
Reichenaustrafe als BundesstraBe 33 und Hauptverkehrsweqg fiir
den Schwerverkehr Konstanz-Singen.

Die SchneckenburygstraBe verbindet das Plangebiet mit den Wohn-
bezirken der Stadttelle Petershausen und Flrstenberg.

Um die vorhandenen und geplanten Hauptwerkszufahrten von der
Reichenaustrafe aus sicherer zu gestalten, sind im Zufahrtebe-
reich in beide Fahrtrichtungen je eine Linksabbiegespur anga-
ordnet. Fin weiterer Linksabbieger mit Fahrtrichtung alte
Rheinbriicke ist im Kreuzungsbereich ReilchenaustraBe-Schnecken-
burgstraBe vorgesehen.

Die Kreuzung soll auch im Vollausbau ampelgesteuert den siche-
ren FuBgdngerverkehr gewdhrleisten.

Zufahrtshbeschrinkungen

Die ReichenaustraBe (B 33) ist eine, besonders wihrend

der Spitzenstunden, stark befahrene HauptverkehrsstraBe.
Zu- und Abhfahrten miizsen deshalb auf ein Minimum redu-
Ziert werden.

Die geplanten Industrie— und Gewerbebauflichen sind deshalb
von der ReilchenaustraBe aus nur {ber zwei Zufahrten zu er-
reichen. Ein dritter Zugang ist an der Schneckenburgstrake
vorgesehen.

Drei weitere Zu- und Abfahrten des Altwerkes slidlich dear
Reichenaustrage sind vorhanden und werden durch den Behau-
ungsplan festgeschriehen.

Zur hioheren Sicherheit des Verkehrsflusses auf der Rei-
chenaustrade und der Schneckenburgstrafe sind alle
Werkszu- und abfahrten ausschlieBlich nur im Rechtszu-
und abfahrtsverkehr zu befahren.

fur Abwicklung des interncn Werkvorkehrs “stlich dor

Schneckenburastrafe gwischen dem s%dlich und nirdlich
welecenen Detriebsaelinde werden zwei sich cegenilber—
tiererde Grundstiickszufahrten ausoewiesen.,

Offentlicher Nahverkehr

Eine zentrale Buslinie auf der Achse MarkgrafenstraBe/ Max-
StromeyerstraRe bedient dis beidseltig dieses StraBenzuges
liegenden Gewerbezonen.

Die dem Plangeblet am nichsten liegende Haltestelle am Gott-
mannsplatz/ Schneckenburgstrage liegt ca, 150 m entfernt.




2.8.1

Ruhender Verkehr

Uffentliche Stellplitze sind innerhalb des Bebauungsplange-
bietes nicht ausgewiesan.

Sdmtliche privat genutzten Stellplidtze sind auBerhald des
Gffentlichen Strafenraumes auf Privatgelinde auszuweiszgen.

Geh- und Radweage

Eeichenaunstrafe: Auf heiden Seiten dieser Strafe ist jeweils
ein Geh- und Radweg vorhanden. Beide Ein-
richtungen werden im vorgesehenen StraBen-
ausbau beibehalten,

SchneckenburgstraBe:
Auf beiden Seiten dieser StraBe ist haute
lediglich ein Gehweyg vorhanden. Gemis dem
Planentwurf i{st heidseitig jeweils ein Rad-
und FuBweg vorgesehen.

Gleisanschlilasa

Parallel zur westlichen Geltungsbereichslinie verlzZzuft in
Nord-Slid-Richtung ein StammgleisanschluB, der das Altwerk
der Firma Degussa mit dem Gfiterbahnhof Petershausen ver-
bindet.

Fiir den bestehenden GleiskOrper ist im Baereich der Reiche-
naustrafe ein Fahrrecht zugunsten des Schienenverkehrstri-
gers festgesetzt,

Ver- und. Entsorgung

Wasserversorqung

Das Planungsgebiet kann iiber die hestehenden Versorqungs-—
leitungen in der ReichenaustraBie bhzw. Schneckenburgstrage
in ausreichender Menge mit Wasser versorgt werden.

Gasversorgung

Das Planungsgebiet kann liber die bestehenden Versorgungs=-
leitvngen in der Reichenaustrafe bzw. Schneckenburgstrage
in ausreichender Menge mit Gashochdruck und Gasniederdruck
versorgt werden,

E-Versorqung

Die Versorgqung des Planungsgebietes mit elektrischer Ener-
gie erfolgt entweder:



a) niederspannungsseitig (380Y} aus der vorhandenen
Trafostation im Bereich des Altwerkes Reichenau-—
strafe 13-19 oder

b) mittelspannungsseitig (15/20 KV), ebenfalls aus
der Trafostation ReichenaustraBe 13-19.

Das Gebiude Schneckenburgstrase 1 wird wie bisher aus
dem Niederspannungsnetz versorgt.

2.8.4 Millbeseitigung

Hausmiill und hausmiill8hnliche aAbfille aus den Gebisten

MI1, GE und GIe werden in Containern gesammelt und durch
eine zZugelassene Entsorgungsfirma zur Kreismillldeponie
abgefihrt. .

In geringen Mengen anfallender Industriemiill wird zusammen
mit dem Scndermiill des Altwerkes gesammelt und abgafiihr+,
Fir die Millbeseitigung aus dem Gebiet MIZ ist die
stidtische Milllabfuhr zustindig.

2.8.5 Entwisserung

Das Planungsgebiet ist an das vorhandene Entwisserungs=-

netz der Reichenau=- und Schneckenburgstrafe angebunden,

Die notwendigen AnschluBkandle werden veon der Gemeinde

bis zur Grundstiicksgrenze zur Verfiigung gestellt,

Die Kapazitdt der Zentral-Xlidranlage reicht aus, um das

anfallende Schmutzwasser aufzunehmen.

Gewerbliches Abwasser wird der Neutralisationsanlage des
Altwerkes zugefithrt.

3. Folgeeinrichtungen

Aus dem Flangebiet entsteht kein zusitzlicher Bedarf an
Folgeeinrichtungen.

4, S5tadtebauliche Daten
Fliche der Plangebietes 2,40 ha
BuBere Erschliefungsfliche 0,6% ha

Bruttobauland 1,71 ha



-1o-

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten und
deren Finanzierung

Der Busbau der Reichenaustrasse -B33 -erfordert Mittel in Hha von
BM 900 odo, -

Hiervon sind zu tragen:
Der Strassenbauverwaltung des Bundes M 650 ooo,-

Der Stadt Konstanz " 256 000,-
Dieser von der Stadt aufzubringende Betrag wird im mittelfristigen
Finanzplan 19834-1988 ausgewiesen.

Bodenordnende MaBnahmen
Sind nicht erforderlich.

Eonstanz, den. Z7.XNov, 14456

STADT KONSTANZ STADT EONSTANZ
Dezernat III Planungsamt
Biirgermeister rsleiter

Fischer Zeller
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