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Nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und § 74 derl Landesbauordnung  fiir
Baden-Wiirttemberg (LBO), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (Gemo)
fir Baden-Wiirtternberg, in der jeweils giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der
Stadt Konstanz am 23.03. 2000 den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

" REICHENAU / OBERLOHNSTRASSE IT "

als Satzung beschlossen.

§1

Gégenstand der Satzung

Zur Bebauung sowie zur Erschliefung des Areales

" REICHENAU / OBERLOHNSTRASSE IT "

in Konstanz wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt.
Die  Erschliefungsmafinahmen sowie deren finanzielie und zeitliche
Abwicklung werden in einem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt

Konstanz und dem Vorhabentriger (6ffentlich rechtiicher Vertrag) geregelt
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§2

Bestandteil der Satzung iiber den
Vorhabenbezogenen Bebaunngsplan

Bestandteil:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zeichnerischer Teil

Beigefiigt:

28.07.1999/13.09.1999
09.12.1999/23.03.2000

28.07.1999/13.09.1999
09.12.1999/23.03.2000

25.07.1999/13.09.199¢%

28.07.1999/13.09.1999

28.07.1999/13.09.1959
09.12.1995/23.03.2000

28.07.1999/153.09.1999

28.07.1999/13.09.1999

vom
erginzt am
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Textlicher Teil
Planungsrechtliche Festsetzungen vom
erginzt - am
Ortliche Bauvorschriften vom
Ubersichtsplan vom
Begriindung vom
ergénzt am
UV5S - Kurzfassung, Langfassung vom
Grinordnungskonzept vom
Projektansichten, Ubersichtsplan mit  vom  Juli 1999
Nutzungskonzept, Beschreibung

§3
’- | Riiumlicher Geltungsbereich

]

Das Satzungsgebiet umfaBt den im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

dargestellten Geltungsbereich;
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§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handeit, wer den aufgrund
von § 74 LBO getroffenen Ortlichen Bauvorschriften zum Vorhahen-

bezogenen Bebauungsplan zuwiderhandelr.

§3

Teilweise Aufhebung des Bebauungsplanes

"Oberlohn - Siid " ‘einschl. Anderungen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Reichenau / Oberlohnstrafe 11"
ersetzt im Uberschneidungsbereich mit dem Bebauungsplan  "Oberlohn -
Sad"  einschlieflich dessen Anderungen, Nr. 1 rechtsverbindlich seit
30.05.1979, Nr. 2 rechtsverbindlich seit 10.05.1989, Nr. 3 rechisverbindlich
seit 18.08.1988, Nr. 4 rechtsverbindlich seit - 25.08.1999, die dort bisher

festgesetzten Planungsrechtlichen Festsetzungen.

§6

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsitblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB

in Kraft.
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Ausgefertiot:

1 JAN. 2001
Konstanz, den ........
STADT KONSTANZ

DEZERNAT

........................................................

- FOUQUET
Biirgermeister

Der'Vo;habenbezogEHe Bebauungsplan

M. RATHGEB DIPL. ING.
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wurde vom Regierungsprisidium Freiburg am

el geneh_mig"[‘_"“--‘ |
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Erginzend zum zeichnerischen Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gelten die nachfolgenden planungsrechtlichen F estsetzungen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

SONDERGERBIET § 11 (3) BauNVO

jim Bereich [
= Hotel mit Gastronomie oder Biiroflachen
BGF 4100 m2

* Diskothek
BGF 1500 m?

* (Fastronomie
BGF 1500 m®

* Sonstige Gewerbebetriebe

nicht zuldssig sind weitere Vergniigungsstitten und Einzelhandel. Zuldssig ist
Einzelhande] nur fir Autozubehér einschl. Montage und Reparatur mit einer
max. Verkaufsfliche von 730 m®.

BGF 6700 m®.

im Bereic
* Bau- und Heimwerkermarkt mit (Gartencenter
BGF 7995 m?®

Fiir den Bereich I Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter wird zu-
sitzlich festgesetzt:

maximale Verkaufsfliche 7.585 m?2

Verkaufsflachen, im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen, sind samtliche
dem Kunden zugingliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes (einschl. Aus-
stellungsfldchen, AuvBenflichen, Schaufensterflichen) mit Ausnahme der fir
Kunden vorgesehenen Sozialrdume,

auptsortimente
* Werkzeuge
* Elektromaschinen

& Maschinenzubehsr
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* Eisenwaren

* Sanitdr- und Heizung / -installation, Klima

» Bad Ausstattung / Mobel

» Banitdr Keramik / -Stahl

» Sanitdrartikel

» Wand- und Bodenfliesen

* Holz

* Paneele

= Ddmmaterial _

= Tiiren, Zargen / -Zubehdr / Schldsser und Beschlidge
* Chemische Baustoffe / Baustoffe incl. Be- und Entlw.-ﬁsserung
* Bauelemente

* Fenster

« Ofen und Brennstoffe

* Kleber (ohne Baukleber)

» Wand- und Ded{enplétten

* Dispersionsfarben

« Farben, Lacke, Hoizschutz

* Tapeten

* Malerwerkzeuge

* Bodenbeldge - Zubehor

* Lampen/ Leuchten

- = Elektroinstailationen einsch). dazugehdriger elektrischer Arbeitsgeriite
* Kiicheneinrichtungen einschl. elektrischer Gerdte
* Garten-, Maotorgerite

* Schwimmbider und Zubehsr

* Freilandpflanzen

* Innenpflanzen ausgenommen Schnittblumen

* Crartenwerkzeuge

* (rartendiinger

. Gamnausstattungen

*» Camping-, Gartenmdébel

* Teiche / Teichzubehsr

* Mébel |

* Leitern / Waschespinnen
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* Sicherheitstechnik, Sicherheitshekleidungen
(Overall, Handschuhe, Sicherheitsschuhe)

» Markisen

* Kfz /Motorrader / Mopeds / Fahrrider / Kfz-Zubshér und Pflege
(max. 200 m? Verkaufsflache)

nd imente
maximale Verkaufsfliche insgesamt - 700 m?
maximale Verkaufsfliche je Randsortiment

* Heimtextilien fiir Wohnraumpgestaltung 200 m?
(Roilos, Gardinen - Zubehgr)
» Innendekorationen | | 200 m?
* Bilderrahmen / -Zubehér 100 m?
* Bastelartikel / Hobbybedarf 100 m?
* Wasser-/ Sport- / Freizeitgerite ‘ ‘ . 100 m*
* Haushaltswaren ohne Geschirr und Bestecke | o 50m?
* Berufshekleidungen , ' ‘ 50m?
* Fachzeitschriften, Fachbiicher 100 m*®

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) |

* Die min. und max. Héhen baulicher Anlagen sind, gem. Eintragungen im Lage-
plan, festpesetzt,

* Dachzaufbauten fiir technisch bedingte Bauteile und Anlagen diirfen die max.
festgesetzten Hhen iiberschreiten,

* Gemdl § 19 (4) Nr. 3 BauNVO wird festgesetzi, daf die zuldssige Grundflz-

chenzahl, einschlieBlich der in § 19 (4) Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anla-
gen, max. 0,90 betragen darf. :

* Bei Grundstiicksteilungen im Plaﬁungsgebiet kann die GRZ je Grundstiick un-
terschiedlich hoch sein. Insgesamt darf die GR7 von 0,90 im Plangebiet nicht
tiberschritten werden.
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6.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNvO0)

* Die berbaubaren Grundstiicksflichen werden festgesetzt durch Baugrenzen.

* Das Vortreten von untergeordneten Bauteilen wie Vordicher etc., biz zu einer
max. Tiefe von 2,5 m ist ausnahmsweige zuldssig. Insgesamt diirfen sis jedoch je
Gebaudefront nicht [dnger als 20 m sein. :

BAUWEISE
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Festgesetztist gem. Eintrag im zeichnerischen Teil:
* 1n Teilbereichen geschlossene Bauweise

* in einem Teilbereich abweichende Bauweise

zuléssig ist die Errichtung einer Larmschutzwand auf der Grundstiicksgrenze »u

Flst. 8260/15, mit einer Abstandsfliche von mindestens 0,5 m, mit 3,5 m freier
Wandhdhe. -

STELLPLATZE ‘
(§12 BauNVO, § 9 (1) Nr. 14 und Nr. 22 BauGB)

* Insgesamt sind maximal 298 oberirdische Stellplatze im Planbereich fiir den [:-
vestor festgesetzt,

Fiir die im Zuge der Planrealisierung bej " ALDI" entfallenden Stellplitze wer-
den im Planbereich zusitzlich 44 Stellpldtze festgesetzt.

* Fiir den Bereich des Hotels und Dienstleistungen ist zusitzlich eing Tiefzarays
mit ¢a. 66 Einstellplitzen festeesetzt,

Oberirdische Stellpldtze sind im Bereich djeser Tiefoaragenfliche nicht zuldssiy,
ausgenommen die im Plan dargestellten 13 Stellplitze.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
(§9 (1) Nr. 21 BauGR)

* Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.
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8.

3.1

8.2

TRAFOSTATION

* Innerhalb des im Lageplan gekennzeichneten Bereich I ist in der baulichen
Anlage eine Trafostation als Ersatz filr die vorhandene und zur Deckung des
Bedarfs aus der geplanten Nutzung vorzasehen.

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAU-
CHERN, SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN UND
BEGRUNUNGEN

(§ 2 (1) Nr. 25a BauGBR)

Allgemeines

* Bei Pflanzungen sind die im Plangebiet vorhandenen Leitungen zu beriicksichti-
gen und die DVGW Richtlinien einzuhalten.

Die im Lageplan singetragenen Pflanzstandorte sind entsprechened anzupassen.

Pflanzfestsetzyngen

* Dachbegriinung

* PFG 1 (privat)

Uberstellung der Parkplatze mit groBkronigen Baumen.

* PFG 2 (privat)

Anlage einer Griinfliche mit Baumpflanzung zur gestalterischen Einbindung des
Plangebietes gegenitber Reichenau- und Oberlohnstrafe.

* PFG 3 (privat)

Eingriinung des Baumarktes durch Strauchpflanzung und Fassadenbegriinung.

* PFG 4 und 5 (privat)

Einbindung der Parkpldtze durch schmalkronige, pyramidal wachsende Baume.
(hier: Pyramidenpappeln) |

* PEG 6 (privai)

Einbindung der angrenzenden Werkshalle durch Fassadenbegriinung und Vor-
pflanzung schmalkroniger, pyramidal wachsender Biume.
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8.3

190.

10.1

« PFG 7 (privat) |
Eingrinung des Gastronomiegebiudes und seiner Zufshrt mit Einzelbiumen.

Fiir die Baum- und Strauchpflanzungen sind offenc Pflanzbeete mit Bodenan-

schluB anzulegen, die bei Bedarf mit sinem Anfahrschiitz zu versehen und auf
Dauer zu erhalten sind, ‘

achbegriinu

Fiir Teilbereiche des Plangebietes wird eine extensive Dachbegriinung mit ins-
gesamt 6.220 m? festgesetzt,

Hiervon entfatlen auf

* Baumarkt Ica. 3.780 m?
» (Fartencenter ca. 940 m?
* Diskothek ca. 700 m?
* Birogebiude, Hote] - ca. 800 m?

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND ERHALTUNG

VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 (1) Nr. 25b BauGR)

Wurzelraumschutz fitr bestehende Pyramidenpappein am norddstlichen Rand
des Plangebietes, '

Vor die auflerhalb des Plangebietes stehende Pappelrethe wird entlang der

Grundstiicksgrenze ein 2.0 m breiter Grinstreifen zum Schutz des Wurzelrau-
mes angelgot.

In jeder Phase der Baudurchfithrung, besenders bei Auf- und Abtragungsarbei-
ten im Wurzelbereich, sind die Gehsize vor schidigenden Einfliissen zu bewah-
ren und durch entsprechende SchutzmalBnahmen Vorsorge zu treffen, sishe DIN

18920  "Schutz von Biumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bej
Baumalinahmen",

HINWEISE

Baugrund

Objektbezogene Baugrund- und Griindungsberatungen sind durchzufithren,
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10.2

10.3

10.4

~T-

LirmschutzmaBnahmen

Diz Bauvorhaben werden an einer klassifizierten Strafe errichtet.

Der Strafienbaulasttriger st nicht zu Larmschutzmalnahmen verpflichtet,

Denkmalschutz

Be1 Bodenfunden und/oder dem Vorhandensein von BildstGcken, Wegkreuzen,
alten Grenzsteinen ect., ist das Landesdenkmalamt, Abtl, Archéologische Denk-

malpflege, Marienstr. 10a in Freiburg, Tel.: 0761-207120 unverziiglich zu
benachrichtigen.

Altlasten
Ein Baugrundgutachten ist zu erstellen.

Im gesamten Planbereich ist mit geringen Bodenverunreinigungen zu rechnen.

In der Begriindung zur Planung sind unter Ziffer VII] die Schadstoffbelastungen
des Bedens dargelegt.

Sanierungsmalinzhmen sind vor Durchfithrung von BaumaBnahmen, in Uberein-
stimmung mit dem Landratsamt Konstanz, durchzufithren.

Der Durchfithrungsvertrag regelt die Umsetzung dieser Vorgaben.

Konstanz, den 28.07.1999/13.09.1999/ 09.12.199% / 23.03.2000

Ausgefertigt: A ROp
T 00 0 W

Konstanz,den. . ... ..., /

o

STADT KONSTANZ
DEZERNAT III

FOUQUET
Biirgermeister
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Erginzend zum zeichnerischen Teil des Vorhabenbezogenen'BebauungSplanes
gelten die nachfolgenden drtlichen Bauvorschriften:

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

1.1 Dachgestaltung
(§74 (1) LBO)

* Als Dachform wird Flachdach oder geneigtes Dach bis max, [8°
festgeschrieben, ' '

Aufgesetzte Oberlichtfenster sind zuldssig.

* Fiir Teilbereiche des Plangebietes wird Dachbegriinung festgesetzt (Zitfer 7.2
der planungsrechtlichen Festsetzungen).

1.2 Fassadengestaltung
(§ 74 (1) und (5) LBO)

* Die Fassaden der Gebsiude sind entsprechend der Beschreibung der Bauvorha-
ben zu gestalten,

Hinweis: Weiteres regelt der Durchfiihrungsvertrag,

2. STELLPLATZGESTALTUNG

* Stellpldtze sind in wasserdurchldssiger Ausfiihrung herzustellen (teilweise was-

serdurchléssige Beldge und teilweise Pilaster mit Rasenfugen, gem. Darstellung
- im Lageplan). '

* Das Gestaltungsschema der Stellplatze ist im Lageplan festgesetzt.

¢ Zufshrten kénnen mjt geschlossenen Beldgen hergeste]]t werden.

3. WERBEANLAGEN
(§ 74 (1) LBO und § 14 (1) BauNVv0)

Im Bereich der Fassaden sind Werbeanlagen bis zu einer GrdBe von 2 m? allge-
mein zuldssig,

Als Ausnahme konnen grofere Werbeanlagen zupelassen werden, wenn sie sich

nach Art, Gréfe, Farbe und Anbringungsort, in die Fassadengestaltung
einfligen.
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Reklamen und Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, - sind
unzuldssig,

Anlagen mit Lasertechnik oder dhnlichen lichtstarken Einrichtungen fiir Show-,
Werbe- und/oder Szenezwecke sind unzuléssig.

Auf dem Dach bzw. oberhalb der Traufkante sind Werbeanlagen unzulissig,

Konstanz, den 28.07.1999 / 13.09.1999

Auvsgefertigt: . .
1. JAK. 2001

.........

Konstanz, den

STADT KONSTANZ
DEZERNAT III

FOUQUET
Biirgermeister
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ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

Es ist beabsichtigt, im Rereich des genannten Areales, folgende Nutzungen
unterzubringen:

* Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter

* Hotel

= Dienstleistungen

= Binzelhandel fiir Autozubehtr

* sonstige Gewerbebetriehe

* Gastronomie

* Diskothek

Die geplante Uberbauung in ihrer Gesamtheit kann nur fiber ein Planverfahren

(Bebauungsplan oder Vorhabenbezogener Bebauungsplan) zur Genehmigung
kommen. :

Entsprechend dem im Plangebiet geitenden Planungsrecht sind Hotel. Disco und
Dienstleistungen zuléssig,

Da der vorgesehene Baumarkt mit der geplanten Verkaufsfliche von 7.585 m?
dem grofBflichigen Einzelhandel zuzuordnen ist, kann er entsprechend dem der-
zeitigen Planungsrecht nicht zugelassen werden.

Die kiinftig gute Erschliefung fiir den Kfz-Verkehr, in diesem Bereich, sowie dje
ungentgenden Grundstiicksverfiigharkeiten im E-Zentrum, haben den Gemeinde-
rat veranlafit, einen Vorhabenbezogenen Bebanungsplan aufzustellen.

Beschrénkt auf den Sortimentshereich Bau- und Heimwerkerbedarf einschl. Gar-
tencenter, kommt die im Zentrenkonzept formulierte Ausnahme zur Anwendung,

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir diese Nutzungsausformen her-
zustellen, wird deshalb sin Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

GMA - GUTACHTEN

Im Winter 1997 wurde von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH (GMA) eine Marktanalyse zum Ansiedlungs- bzw. Ausbaubedarf im Bay-
und Heimwerkerbedarf der Stadt Konstanz erstellt,

Im Rahmen des Gutachtens wurde ein Verkaufsflichenbedarf fiir ein Bau- und
Heimwerkermarkt und Gartencenter, in der GroBenordnung von ca. 4.500 m?
festgeste]lt, ‘
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Dieser Verkaufsflachenbedarf wurde emittelt vor dem Hintergrund, den schwack

ausgebildeten Jokalen und tibersrtlichen Wettbewerb im Sektor Baumsrkte und
Gartencenter, zu verbessemn.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die lokalen Anbieter wird folgendes
herausgestellt:

Bei einer Baumarktansiedlung in der GrifBenordnung von 4.500 m? Verkaufsfli-
che, sind fiir die ansdssigen Betriebe im Bau- und Heimwerker- sowie im Garten-
centerbereich spiirbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten; die Skonomisehe
Tragfihigkeit der Betriebe ist jedoch weiterhin gegeben.

Es wird weiter festgestellt, eine Verkaufsfliche zwischen 4.500 - 5.000 m? stellt
bel Baumarktansiedlungen eine untere Verkaufsflachengréfe dar. Darunterlie-

gende Flachengréfen wirden das Ziel einer verstirkten Kaufkraftbindung
verfehlen. '

Ein Baumarkt mit erheblich gréferer Verkaufsfiache wird die Kaufkraftzufliisse

steigern, gleichzeitig sind fiir ansissige Betriebe gesteigerte Wetthewerbswirkumn-
gen zu verzeichnen.

Der Gemeinderat hat sich in Kenntnis dieser Auswirkungen zugunsten der Stej-
gerung der oberzentralen Funktion entschieden, indem er einar Baumarktansied-
lung bis 7.500 m? Verkaufsfliche, bei gleichzeitiger Erweiterung des ansissigen
Betriebes (Obi-Markt), um 2.500 m? zustimmite.

STANDORTFINDUNG

Am 30.Juli 1998 hat der Gemeinderat das Zentrenkonzept und die Ansiedlung ei-

~nes zweiten Baumarktes fiir Gartencenter mit einer Verkaufstliche bis zu 7.500

m® beschlossen.

Entsprechend den Vorgaben des Zentrenkonzeptes ist der vom Gemeinderat im
Grundsatz beschlossene Baumarkt nur im F-Zentrum (Teilabschnitt Oberlohn-
5td und Teilabschnitt Unterlohn) zulissig,

Im Anschlul} an diesen Beschluf gingen bel der Stadt Konstanz Anfragen zur
Ansiedlung eines zweiten Baumatktes an folgenden Standorten ein;

1. Standort Max-Stromeyer-Strafle, Flst. Nr. 8281
Fiir dieses stidtische Grundstick gingen, im Zuge der 6ffentlichen Ausschrei-

bung, sechs Bewerbungen fiir die Ertichiung eines Baumarktes ejn.

2. Standort Oberlohn- / Reichenaustrafie

'Fiur diesen Bereich bestehen Bauabsichten zur Errichtung eines Baumarktes mit

(artencenter, Disco, Hotel und Dienstleistungen.
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3. Standort Reichenaustrafe, Flst. Nr. 9307 und 8231/41

Eine Anfrage zur Errichtung eines Baumarktes mit Gartencenter mit 7.500 m?
und Disco liegt der Verwaltung vor,

. 4, Standort Carl-Benz-Stralfie 18

Anfrage auf Einlejtung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Errich-
tung eines Bau- und Heimwerkermarktes und Gartencenter mit einer Verkaufsfls-
che von ca. 5.000 m?2, '

Im Zuge der Standortfindung hat der Gemeinderat die aufgefithrten Standortvari-
anten diskutiert und bewertet,

Bewertung Standort 1

Der Standort liegt auferhalb des E-Zentrums, insofern besteht ein Widerspruch
zum Zentrenkonzept. Dieser Standort dient aufgrund der unimittelbaren Lage am
S-Bahn-Haltepunkt Fiirstenberg der Vorhaltung filr arbeitsplatzintensive Betriebe
und den Pendlern und scheidet daher zur Ansiedlung eines Baumarktes aus.

Bewertung Standort 2

Der Standort liegt auferhalb des E-Zentrums, insofern bestelit ein Widerspruch
mit dem Zentrenkonzept. Der Standort ist zukiinftig durch die Planungen zur

B 33 neu und Oberlohnstrafie fir den Kfz-Verkehr gut erschlossen.

Insbesondere wurden im AbwigungsprozeR die nachfolgend aufgefithrten Rah-
menbedingungen positiv gewichtet;

- stddtebauliche Fassung der Auffahrtsschleife Schinzlebriicke, durch integrier-
ten mehrgeschossigen Baukérper ‘

- Ansiedlung einer Diskothek sowie eines Hotels, da fiir beide Einrichtungen in
Konstanz ein hoher Bedarf besteht

- Standortlésung des Recyclingbetriebes Haimmerle
- verkehrlich gute ErschlizBbarkeit.

Aufgrund dieser Situation wurde dieser Standort vom (Gemeinderat, im Zuge des

. durchgefiihrten Abwigungsvorganges, favorisiert.

Bewertung Standoit 3

Dieser Standort liegt auBerhalb des E-Zentrums, insofern liegt ein Widerspruch
mit dem Zentrenkonzept vor. Eine Baumarktansiedlung ist nach dem geltenden

Planungsrecht nicht zuléssig, da der Bebauungsplan "Stromeyersdorf [a* Gewer-

begebiet ausweist mit Ausschlufl von Einzelhandel, Diskotheken sind nach den
planungsrechtlichen Festsetzungen ausnahmsweise zulssig,
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Der Standort Stromeyersdorf sol enfsiﬁrechend dem politischen Planungswillen

fiir das produzierende upd Dienstleistungsgewerbe mit hohen gestalterischen
Auflagen, vorgehalten werden, '

Im Zuge dieser Gewichtung hat der Gemeinderat diesen Standort fiir die Ansied-
lung eines Baumarktes ausgeschieden.

Bewertung Standort 4

Die Standortlage entspricht dem Zentrenkonzept.

Durch die vom Gemeinderat stadtebaulich héher bcwertéte Gesamtlosungsmog-
lichkeit am Standort 2, wurde diese Alternative abgelehnt.

Am 17.12.1998 fasste der Gemeinderat den GrundsatzbeschiuB zur Ansiedlung
eines Bau- und Heimwerkermarktes mit 7.500 m? Verkaufsfliche am Standart 2.
sowie die Ausnahme vom Zentrenkonzept (gemin Zentrenkonzept wire die Ap-
siedlung nur innerhalb des E-Zentrums zuldssig geweszn).

Am 21.10.1999 hat der Gemeinderat die Anderung des Zentrenkonzeptes be-
schlossen. Der Anderung entsprechend ist ausnahmsweise eine Ansiedlung von

grofiflichigen nicht irnenstadtrelevanten Sortimenten auch aulerhalb des E-Zen-
trums zuléssig,

Die abwigungsrelevanten Faktoren wetrden folgend noch einmal zusammen-
gefasst: '

* gute verkehrliche Erschlieffung durch die unmittelbars Verknlipfung mit dem
tiberdrtlichen Verkehrsnetz

* Grundstiicksdefizite im E-Zentrum zur Ansiedlung eines Projektes in dieser
GraBenordnung

*durch das  Vorhaben initiierte Sanferung  eines emissionstrachtigen
Gewerbestandortes '

. stéidtebauliche Fassung des Verkehrsknotenpuiﬂ{tes Oberlohn-/Reichenaustra-

[ie/Auffahrt Schinzlebriicke, durch die Gesamtkonzeption Baumarkt, Diskothelk
und Hotel. '

* S-bahnahe Flachen, die fir arbeitsplatzintensive Nutzungen zur Verfiigung ste-
hen sollen, werden nicht beriihrt,

IV.  FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die geplante Nutzung steht im Widerspruch mit der Darstellung im
Flachennutzungsplan. '

Daher hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz hat am 29.04.1999 (Anderung

Nr. 1) beschlossen, den Flachennutzungsplan im Teillverwaltungsraum 1 - Kon-
stanz, wie folgt zu dndemn:
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. Plangcbiet "Reichenau- / Oberlohnstrale, Baumarkt" in Konstanz, zwi
der Reis-, Reichenau- und Oberlohnstrafe.

‘Bisherige Darstellyng im Flachennutzungsplan:
gewerbliche Baufldche

Geplante Darstellung im Flichennutzungsplan:
Sonderbauflache Handel fiir einen Bau- und Hand-
werkermarkt mit Gartencenter

schen

Die Flachennutzungsplaninderung erfolgt parallel zum Verfahren zur Aufsiel
lung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die diesbeziigliche Flichennut.
zungsplaninderung bezieht sich auf die Baumarkifliche fiir die eine Sonderge-

bietsausweisung erforderfich ist.

Der Feststellungsheschluf im gemeinsamen Ausschufl der vereinbarten Verwal-

tungsgemeinschaft ist am 30.05.2000 vorgesehen.

LAGE DES PLANGEBIETES

Der Planbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird von n
gend aufgefiihrten Grundstiicken bzw, Grundstiicksteilen umfaft:

* s{idliche Grundstilcksgrenze von Flst. 8260/38

* stidliche Grundstiicksgrenze von Flst, 8260/4
(auf eine Linge von ca, 6 m)

* Ostliche Trennstiicke der Flst. 8260/4 und 8260/10
(auf eine rmittlere Tiefe von ca. 3,50 m)

» dstliches Trennstiick von Flst. 8260/10

* sldliche Grundstitcksgrenze der Flst. 8260/49, 8260/50 und 8260/51
* westliche Grundstiicksgrenze von Flst. 8260/51

* ndrdliche Grundstiicksgrenze der Flst. §260/31, 8260/50 und 8260749

* Gstliche Grundstticksgrenze von Flst. 8260712
(auf eine Linge von ca. 45 m)

* nordliche Grundstiicksgrenze von Flst. 8260/12
{auf eine Linge von ca. 18 m)

* nordwestliches Trennstiick von Flst, §260/12
(auf eine mittlere Tiefe von 33 m und einer Lénge von ca. 140m)

* nordliche Grundstiicksgrenze von Flst. 8260712
- ¢ Ostliche Grundstiicksgrenze von Flst. 8260/12

* sidwestliche Trennstiicke der Flst. 8260/12, 8260/13 und 8260/9
(auf eine mittlere Tiefe von ca. 52 m)

achfol-
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* westliches Trennstiick von Flst. &260/9

* siiddstliches Trennstiick von Fist, 8260/6 ,
(auf eine Tiefe von ca. 52 m und einer Linge von ca. 7 m)

* siidliches Trennstiick von Flst. 8260/2
(auf eine mittlere Tiefe von ca. 53 m und einer Linge von ca. 60 m)

» siidliche Grundstiicksgrenze von Flat. §260/2
* nordlicher Fahrbahnrand B 33 - new.

Weitere Teilflachen des Geltungsbereiches sind nachrichtlich dargestellt.

Diese Bersiche sind Gegenstand des Planfeststellungsbeschlusses des Regie-
rungsprésidiums Freiburg vom 03.12.1998, fiir den Neubay der B 33 in Kon-
stanz, Teilstick Landeplatz bis Schinzlebriicke.

Bis zum Neubau der B 33 sind zur Herstellung einer ausreichenden Erschliefung
des Plangebietes, die dort dargestellten ErschlieBungsmalinahmen (insbesondere
Aufweitung der Oberlohnstrale, Zufahrt B 33) tibergangsweise erforderlich.

Diese werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt,

* stidlicher Bereich Qberlohnstrale Flst. 8280, 8260/1
* nordlicher Bereich B 33 alt.

Das Flst. 8260/15 liegt auBerhalb des Planbereiches des Vorhabenplanes.

VI GEPLANTE BEBAUUNG UND NUTZUNG

Es ist beabsichtigt, im westlichen Planbereich ( Bereich I1 ), angrenzend an dje
Reisstrafle, einen Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter, in eingeschossi-
ger Bauweise, zu ettichten.

Zur Aufwertung des Standortes st ein zweigeschossiger Verwaltungsanbau an
den Baurnarkt angegliedert.

Stadtebauliches Ziel ist es den Straflenraum im Bereich der Reichenaustrale und
im Auffahrisbereich der Schanzlebriicke zu fassen sowie im Auffahrtsbersich ei-
nen stadtebaulich markanten Punkt zu konzipieren. Diege Zielsetzung kniipft an
die planerische Festsetzung des gegeniiberliegenden Bebauungsplanes Stro-
meyersdorf [a an. Es wird ein Stadtebauliches Pendant geschaffen.

Im Sinne dieser Zielsetzung werden minimale und maximale Gebdudehshen so-
wie eine geschlossene Bauweise festgelegt.

Im sidlichen Planbereich, langs der Reichenaustrale, wird ein maximal
7-stockiges Gebiude mit Hotel oder Blironutzung errichtet, das als stadtebauli-
cher Akzent das dortige Areal aufwertet und den Kreuzungsbereich Reichenau-
stralBe /Schinzlebritcke einfaft.
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Die maximale Hohe der vorgesshenen Gebiudeaushildung betrdgt 32 m. Eip

Queérbau schlieft sich an.

Dig Nutzungen im Bereich I sind in Form von Dienstleistungs- und Yerwaltungs-
enrichtungen, Einzelhandel fiir Autozubehsr, Montage und Reparatur, sowie
sonstige Gewerbebetriebe.

Im restlichen Bereich des Planareales sind (rastronomiern, Dienstleistungen und
eine Diskothek vorgesehen. Der vorhandene KFZ-Betrieb Hornstein wird vom
heutigen Standort Reichenaustralle 204 in die Neubebauung an der Reichenau-

strafie umgesiedelt.

Flichennutzung / Belag Bestand (m?) Planung (m?)
5180 (19,00 %) 12.570 (46,09 %)

Asphalt / Verbundpflaster 9,280/ 2.220 (34.03%) (8,14%)  7.660 (286,09 %)

- Bebauung

"
DIF

Stellplitze

{wasserdurchl. Pfiaster)

Griinflichen
Offene Flachen

(Kies, wassergeb. Decke)

Versiegelt, bebaut

750 (2,75 %)

3.650 (13,38 %)

6,190 (22,70 %)

5.970 (14,56 %)

3.070 (11,26 %)

24200 m? -

17430 m?
. Versiegelt, hebaut 63,92 % 88,74 4%

Bruttogeschofifliiche, gesamt:

1. Bau- und Heimwerker- 7.995 00 m2

markt mit Gartencenter

2. Gastronomie mit Hote] 4.100,00 m?
3. Diskothek l.SOO,OO‘m2
4. Gastronomie 1.500,00 m?
5. Verwaltung, Dienstleistun- 6.700,00 m?

gen, Einzelhande] fiir
Autozubehdr,

sonst. Gewerbebetriehe

—

Gesamt

21,795,080 m>

Fldche des Plangebietes

ndflichenza

24.200m? : 27270 m? =

27.270,00 m?
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) gische MafBnahme

- Baumarkt - 3.780,00 m*
Dachbegriinung .

- Qartencenter - 940,00 m?
Dachbegriinung

- Diskothek - 700,00 m?
Dachbegriinung

- sonstige Gebiude - 800,00 m?
Dachbegriinung

- Stellplatze 3.970,00 m?
wasserdurchlissig

- Grinflichen 3.070,00 m?2
Gesamt | ' 13.260,00 m?

Mit dem geplanten Vorhaben und den erforderlichen Steliplatzen wird die nach

der Baunutzungsverordnung maximal zuldssige Grundflichenzah] (GRZ) von 0,8
liberschritren.

Diese Uberschreitung wird durch eine extensive Dachbegriinung sowie durch die
Ausbildung der Stellplitze in wasserdurchldssiger Form, ausgeglichen.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Darstgllung und Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich i. 8. der naturschutz.
rechtlichen Fingriffsregelung (gem. § 8 BNatschéy)

Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 entfillt im tberplanten Bereich zwar die Verpflichtung
auf die Eingiffsregelung nach § 8 BNatSchG einzugehen, gleichzeitig verlangt -
aber § 6 Abs. 3 Satz | Nr. 3 UVPG die Beschreibung der MaBnahmen, mit denen
erhebliche Beeintrichtigungen der Umwelt vermieden, vermindert oder soweit
mdglich ausgeglichen werden, sowie der Ersatzmafnahmen bel nicht ausgleich-
baren aber vorrangigen Eingriffen in Natur und Landschaft. Diese Anforderungen
sind durch die schutzgutbezogene Darstellung von Begintrichtigungen, Vermei-

dung und Minimierung sowie KompensationsmaBnahmen im Grinordnungsplan
aufgearbejtet,

Der Inhalt dieser griinplanerischen Erfordernisse ist in den planungsrechtlichen
Festsetzungen sowie drtlichen Bauvorschriften der Planung festgesetzt,
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Diese Festsetzungen beriicksichtigen die in der gutachterlichen Umweltvertrig-
lichkeitsstudie entsprechend § 6 Abs. 3 UVPG, erarbeiteten Ausfithrungen,

* Die in der Planung getroffenen F estsetzungen hinsichtlich Dachbegriinungen in
Verbindung mit einer intensiven Durchgriinung des Planareales mit Baum- und

Strauchpflanzungen, gewihrleisten den geforderten Ausgleich fiir den Eingriff in
die Schutzgtiter, ‘

Neu anzulegende Stellplatze sind mit wasserdurchlissigen Oberflachenabschliis-
sen zu versehen und verstdrken damit das kiinftige Ausgleichspotential

Mit den festgesetzten Schutzmalnahmen fir die den nérdlichen Planbereich tan-
gierende Baumreihe, wird der vorzunehmends Eingriff in Schutzgiiter minimiert.

SCHADSTOFFBELASTUNG DES UNTERGRUNDES

Das Flurstiick 8260/6 ist in der erweiterten historischen Erhebung erfalit mit dep
Nr. 598, Berwertungsklasse B, Dort war eine Buntstiftfabrik ansdssig.

Die eingesetzten Stoffe sind unbekannt. Laut Liste kann es sich dabei um folgen-
de Stoffgruppen gemah Branchenkatalog LFU handeln: Organische Chlorverbin.
dungen, Schwermetalle, Cyanide, cyanidhaltige Verbindungen, BTX, Beizbad-
schlimme, Galvanikschlimme.

Die Flurstiicke 8260/2, /7 und /15 sind in der historischen Erthebung mit der Nr,
787, Bewertungsklasse B, erfaBt. Es handelt sich dabel um einen Rilstungsalt-
standort (Flugzeugbau) sowie um einen holzverarbeitenden Betrieh. Die dort ein-
geselzten Stoffe sind unbekannt. Laut Liste kann es sich dabei um folgende Stoff-
gruppen gemils Branchenkatalog LFU handeln: Arsenverbindungen, Teerdle /
-schldmme, Schwermetalle, BTX, CKW, Benzin, tlhaltige Abfille / Olschldmme,
'Cyanide, cyanidhaltige Verbindungen. Galvanikschlimme.

Die Einstufung in Bewertunosklasse B bedeutet, daf sich bei der derzeitigen Nut-
zung kein Hendlungsbedarf ergibt. Rei Nutzungsinderungen, wie z.B. Etrichten
von Wolmbebauungen ist eine Neubewertung durchzufiihren und ggf. MaBnah-
men zu ergreifen, Ebenso sind hei Abgrabungsarbeiten gef. weitere Untersuchun-
gen bzw. Vorsichtsmafinahmen zu ergreifen. Hierzu wird das Amt fiir Umwelr

schutz  und  Wasser, Techn. Fachabteilung Wasser beim Landratsamt,
hinzugezogen. ‘

Fiir den Planbereich wurde durch das Biiro Kempfert und Partner eine zusitziiche
Baugrunduntersuchung durchgefithrt. Sollte sich herausstellen, daf} in Teilberei-
chen zusitzliche, fiber den bisherigen Umfang hinausgehende Sanierungen erfor-
derlich werden, so werden diese entsprechend den gutachterlichen Ausfithrungen,

-~ in Ubereinstimmung mit dem Landratsamt Konstanz, umgesetzt,

Im Durchflihrungsvertrag wird dje Umsetzung dieser Vorgaben geregelt,
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GEOLOGISCHE SITUATION

Nach den bisher durchgefiihrten Bohrsondierungen und den drthichen Erfahrun-
gen, stehen im nicht iberbauten Baugelinde unter Geldandeoberkante (GOK) un-

ter einer bis zu etwa 0,4 m dicken Mutterbodenschicht, Auffillungen bis in einer
Tiefe von ca. 1,6 m an,

Im wesentlichen handelt es sich bei den Auffullungen um ein schluffiges

Kies/Sand-Gernisch von Uberwiegend steifer Konsistenz und brauner bis heil-
brauner Farbe, :

Teilweise sind die Auffillungen mit Ziegelbruch oder Bauschuttresten durchsetzt.
Unter den Auffiillungen wurde teilweise Schnecklisand in Michtigkeiten hiz zu
einigen Dezimetern erbohrt. Hierbei handelt es sich um einen hell- bis dunkel-
grauen, schiuffigen, schwach kiesigen Feinsand.

Der Schnecklisand ist wasserfiihrend und locker bis mitteldichr gelagert. Unter-
halb der genannten Schichten folgt Beckenton, bestehend aus schwach feinsandi-
gem, schluffigem Ton, in grauer bis olivgrauer Farbe. T

Mit zunehmender Tiefe geht der Beckenton von einer stsifen in eine weich bis
bretige Konsistenz tiber. Der Beckenton bildet insgesamt eine mehrere 10 m
méchtige Weichschicht, unterhalb der die festen Béden cer Morine folgen.

Grundwasser ist im Untergrund zum einen als Schichtwasser in den Auffillungen
und im Schnecklisand vorhanden, zum anderen als Grundwasser in Feinsandla-
gen, die unregelmiBig in den bindigen Beckenton eingeschaltet sind.

Ber geringen Bauswerkslasten ist, zur Vergleichmafigung der Setzungen des Bek-
kentons, eine Griindung auf einer Griindungsplatte auszufithren.

Fiir héhere Bauwerkslasten werden genauere Untersuchungen zur Konzeption der
Grindung notwendig. Falls sine Flachgriindung auf einer Griindungsplatte bej
hohen Gebiudelasten ausscheidet, sind wirtschaftliche Grindungsldsungen z. B.

mit sog. Pfahl-Plattengriindungen oder einer schwebenden Pfahlgrindung
moglich,

ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Im Lageplan sind Teilbereiche auBerhalb des Geltungsbersiches des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes, die planerisch qualifiziert dargestellt sind, besonders
gekennzeichnet. Diese Darstellungen sind nachrichtlich aufgenommen. '

Dieser Berejch ist Gegenstand des Plﬁnfeststellungsb@schlusses des Regierungs-

‘présidiums Freiburg vom 03.12.1998, fiir den Neubau der B 33, Teilstiick "Lan-

deplatz" bis "Schinzlebriicke”.
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Bis zum Neubau der B 33 sind zur Herstellung einer ausreichenden dufieren Er-
schlieBung des Sondergebietes "Reichenay / Oberlohnstrafle 11", die dargeste]i-
ten Erschliefungsmalinahmen (insbesondere Aufweitung der OberlohnstraBeLZua
falhrt von B 33) tibergangsweise erforderlich. ‘

Im Durchfithrungsvertrag zur Vorhabenbezogenen Bebauungsplanung werden dje
hierfiir notwendigen Regelungen getroffen. -

Das Planareal wird iiher die Oberlohn-, Reis-, Max-~Stromeyer- und Reichenay-
strefle erschlossen. Hierbei wird, bis zur Realisierung der B 33 neu, eine Zwi-
schenlésung, die sich am derzsitigen Bestand orientiert, ausgebaut,

Die Ausformuhg dieser Zufahrtssituationen entspricht den Vorgaben der im Zuge
des Vorhabembezog&nen Bebauungsplanes erarbeiteten Verkehrsuntersuchung.

Insbesondere entspricht dis mégliche Pkw-Zufahrt, einmiindend von der Reichen-
australle, den gem. Gutachten erarbeiteten Parametern,

Zur Andienung der im westlichen Bereich des Planareales vorgesehenen Gastro-
nomie erfolgt liber die jetzt bereits dort bestehende Zufahrt. Im Endbereich dieser
Zufahrtsstrafle ist eine Wendemdglichkeit vorgesehen, die den Anforderungen
"Wenden Regelfahrzeug" entsprich,

Die Andienungen des Bau- und Heimwerkermarktes mit Gartencenter erfolgen
iiber die Reis- und Max-Stromeyer-Strafle. Das Be- und Entladen, im Bereich

Reisstrafle, findet parallel zum geplanten Gebidude auBerhalb der offentlichen
Verkehrsflichen statt,

Fur den Bereich "Hote]" - "Blirogebiude" wird eine separate Zufahrt von der
Oberlohnstraie herpestel]t.

Im Zuge eines Gelindeaustausches mit dem bestehenden "Aldi-Markt", kann so-
wolll die geplante Zufahrt iiber dje Oberlohnstralle zu Hotel und Dienstleistun-

gen, wie auch die An- und Abfahrten zu den Parkierungen, gem. Planung, herge-
stellt werden,

Zum Ermreichen der Sicherheit und Leichtigkeit des prognostizierten Verkehrsauf-
kommens in der OberlohnstraRe erfolgt dort ein Ausbay entsprechend den Fest-
setzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Lageplan)

Dieser Zwischenaushan entfillt im Zuee der Realisierune "B 33 neu”,
= =

Eine Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen der beabsichtigten Ansiedlung,
einschlieflich den verkehrsbedingten Schall- und Schadstoffbelastungen, wurde
gutachterlich durch das Bitro Dr. Bender ausgearbeitet.

Die Leistuanf‘éhigkeit der Anbindung an das &rtliche und iiberdrtliche StraBen-
netz ist fiir den Zeitraum bis zar Realisierung "B 33 neu” nachgewiesen,

Mit der durchgeﬁih.ften Immissionsuntersuchung nach 23. BlmSchV erfolete der
Nachweis, daf3 an allen bewohnten Bereichen des Untersuchungsgebietes, die Li-
mit’s der 23. BlmSchV eingehalten werden.
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For den Nutzerbereich "Hotel" upd "Bliro” wird eine Tiefgarage festgesetzt,

Zusdtzlich sind um die dortigen baulichen Anlagen, oberirdische Stellplatze
vorgesehen.

- Zur Aufnahme von Bussen werden im Bereich des Hotels zwei Aufste]l-Buchten

in entsprechender GrisRe festgesetzt,

Die Anzah! der Stellplitze fiir den Bay. und Heimwerkermarkt mit Gartencenter,

entwickelt sich aus der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums (VwV
- Stellplitze vom 16.04.1996).

Entsprechend den statischen Erhebungen von Baumirkten, durchgefiihrt vom Bii-
ro flir Verkehrsplanung Dr. Bender und Stahi, wird in Ubereinstimmung mit der
Stadt Konstanz, der Stellplatzschliissel mit je einem Stellplatz fiir 30 m? Ver-
kaufsflache festgesetzt. Dies entspricht auch den értlichen Erfahrungen fiir Ver-
kaufsstitten tiber 700 m?2 Verkaufsflache.

Hierbei ist zusatzlich zu berticksichtigen, daf im. Bereich "Aldi" ein Uberange—
bot an Stellpldtzen vorhanden i1st, das mit benutzt werden sollen.

Fir Biire- und Verwaltungsriume wird der Mittelwert der VwV - Stellplitze von
einem Stellplatz je 35 m? Bironutzungsfliche festeesetzt. Die notwendigen Stel]-
plitze des Hotels werden, entsprechend 6.4 VwV - Stellplitze, mi j& einem Ste]-
platz je vier Betten festgesetzt.

Nach 6.1 VwV - Steilplitze wird firr die Gastronomie als Berec‘hnungsgrundlage
fiir die Zahl der notwendigen Stellplitze ebenfalls der Mittelwert Vot je einem
Stellpiatz je 9 m? Gastraum festgesetzt.

Da die notwendigen Stellplitze fir die Diskothek erst ab 20°° Uhr zuz Verfligung
stehen miissen, kann eine Doppelbelegung mit den durch andere Nutzungen er-
forderlich werdenden Stellplitze erfolgen.

Entsprechend VwV 6.2 sind, bei zugrundelegen' des Mittelwertes, fiir 1.000 m?
(Gastraumfliche der Diskothek, 166 Stellplitze erforderlich

Das im Planbereich voreehaltene Parkplatzangebot ist ausreichend um die erfor-
derlichen Stellplitze zur Verfiigung stellen zu kénnen,

Die Gesamtsumme der erforderlichen Stellplatze kann in den entstprechenden
OPNV-Faktor reduziert werden, da die Standortqualitdt mit insgesamt fiinf

Punkten zu bewerten ist (nachweislich durch Architekturbiiro Finthammer
erbracht).

Im einzelnen wird der Stellplatznachweis wie folgt geﬁihﬂ:
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Erforderliche Stellpliitze

arkt:
Verkau‘fsnutzﬂéi;:he
1 Stellplatz/30m?* VENF

Hotel:
80 Doppelzimmmer
1 Stellplatz/4 Betten

iskothe
(astraum

1 Stellplatz/6 m* Gastraum
- entfdllt, da Doppelnutzung -

Gastronomie:

Burger-King Gastraum

1 Stellplatz je 9 m® Gastraum
Weitere Gastronomie Gastraum

1 Stellplatz je 9 m? Gastraum

Biiro- und Verwaltynesriume:
Bestand

I Stellplatz je 35 m® Bironutzfliche

Neubau

- 1 5Stellplatz je 35 m? Biironutzflache

inzelha 1fiir Autozubehiy:

Verkaufsnutzfliche
I Stellplatz je 20 m?

Notwendige Stellpliitze gesamt:

7585 m?

160 Betten

1.000 m*?

730m?

OPNV-Faktor 5 Punkte ... 20% = ./, 94 Stellplitze

253 Stellplatze

40 Stellpidtze

(166 Stellplatze)

26 Stellplétze

28 Stellplitze

21 Stellplitze

66 Stellplatze

____________________

470 Stellplitze

376 §£g”g|§pg
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Punkte je | Ereichbarken Dichte der | Leistungsfihigkeit]  Atrakeiviia:
Kriterium Verkehrsmittel {Takifclze
' werktags 6-19h)
1 min. eine Haitestelle| mehr als | Bus- | Takt max. {5 min. | Bus liberwiegend
des OPNVinR= | oder Bahnlinis auf eigener
=500m - max, §00m Busspur
2 min. eine Haltestelle | mehr als 2 Bus- Takt max. 16 min. |’ Straflenbahn,
des OPNVinR = | oder Bahnlinien Stadthahn
=300m - max. 500m
3 min. ¢ine Haltestelle | mehr als 3 Buys. Takr mex. 5 min. |Schienenschrell-
des OPNVinR= | oder Bahnlinien verkehr (3-Bahn,
max. 300m Stadthahn) . ej-
‘ gen. Gleiskérper [
3 2.0 0 0 B
Haltestelle Stromeverdorf Linie 17 halbstiindlich
Linie 07 halbstiindlich
Linie 06 stiindlich

Erlduterungen (z. B. welche Linien, Taktzeiten usw,)

2 vorhandene Buslinien mit Haltestellen stdlich und &stlich des Areales (Ober- 7
lohn- / bzw. Reichenaustrafe)

I zusitzliche, notwendige und geplante Halteste]]z (Ma.\'—Stromeyer—StraBe) /
1 Ansehlul} an Seehas, Halteste]le "Elberfeld" | ca. 500 m, geplant :

»* Nachegewiesen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Oberirdisch 298 Stellpltze
Tiefearage 66 Stellplatze
Summe : | 364 Stellplﬁtz_e
** Vorhandene Stellplatze in dey Reisstralie - 13 Stellplitze

insgesamt nachgewiesen 377 Stellpli !_;;-g

L]
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ZUFAHRTSMOGLICHKEITEN FUR LOSCHFAHRZEUGE

Baumarkt

Eine Umfahrtsméglichkeit fiir Feuerwehrfahrzeuge von der Reichenaustrafie in die
Reisstrafle ist nicht erforderlich. Fiir einen méglichen Brandfall sind die Anfahrts-

méglichkeiten {iber die Reisstrafie sowie Max-Stromeyer-Str., Oberlohnstrafe 0=
wie Reichenaustrale moglich.

Der Baumarkt ist eingeschossig. Fiir den 2-geschossigen Kopfbau sind auf den da-
vorliegenden Fahrgassen Anleiterungsmdglichkeiten vorhanden,

Diskothel:

Fir die Diskothek ist eine Anleiterungsméglichkeit vorgesehen, sollten innerhalb
des Gebdudes keine ausreichenden Rettungswege zur Verfligung stehen.

Die bestehende Anlieferstralie zwischen F lurstiick 8260/4 und 8260/38, langs der
Fa. Hornstein, bleibt fiir Lischfahrzeuge nutzbar,

Hotel, Dienstleistungen

Anleitermdglichkeiten sind auf F ahrgassen vorhanden,

Die Zufahrt fiir die Feuerwehr erfolgr direkt von der ReichenaustraBe. Fipe alter-
native Lésung liber die Bushaltestelle ist aus Platzgriinden nicht maglich,

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Wass EIVErsorgung

Die Stadt Konstanz halt mit ihren ffentlichen Anlagen und Einrichtungen ausrei-

chend Kapazitdten vor, um die Brauch- und LéschWasserverSDrgung mengen- und
druckmébBig zu gewihrleisten.

Anschliisse an das &ffentliche Leitungsnetz sind vorgesehen,

Abwasserableitung

Der gesarnte Planbereich wird im Trennsystem entwissert.

I
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In Vetbindung mit den extensiven Dai:hbeg_rﬁnungen' stellt die vorgesehene Ab-
wasserableitung eine ordnungsgemiBe Entsorgung sicher.

Versickerungen im Untergrund scheiden aus, da der KF-Wert des anstehenden
Bodens dies ausschlieft und zudem eine Einleitung von Niederschlagswasser in
den belasteten Untergrund vermieden werden soll. .
Auf das durchgefiihrte Bodengutachten wird Bezug benommen.

Fernmeldeversorgung

XIII.

Durch Ausbau ynd Erweiterung bestehender fernmeldetechnischer Anlagen wird
die Versorgung sichergaatellt,

Stromversorgung

Die Stadtwerke Konstanz gewahrleisten mit ihren Anlagen und Einrichtungen die
durch die Planrealisierung geforderten Energiemengen.

Auf die geplante Trafostation innerhalb der baulichen Anlagen wird Bezug
genommen.

Wiirmeversorgung

Durch Anschluf an das Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Konstanz, kann der
Planbereich ausreichend versorgl werden.

LARMSCHUTZ

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Lérm, sieht die Planung im siid-
lichen Einfahrtshereich eine Larmschutzwand mit 3,5 m Héhe aufea, 30 m Linge,
gem. Gutachten Dr. Bender vom 19. Jun; 2000, vor.

Aufgrund der beengten Situation im Zufahrtsbereich, kénnen die Abstandsflichen
der L&rmschutzwand von 2,50 rm nicht eingehalten werden,

Die Unterschreitung der Abstandsfliche ist ays den folgenden Griinden stidtebau-
lich vertretbar: ‘

> das Wohnhaus auf Flst. 8260/15+7 steht gemal Pianfe'ststeilungsbeschluﬁ auf
Abbruch

> im Erdgeschofl des Wohnhauses befinden sich auf der westlichen Seite keine
Fensterdffnungen im EG, im OG befinden sich zwei Fernstertffnungen. Insge
samt verdndern sich die heutigen Lichtverhaltnisse unwesentlich. Die Belliif -
tung ist in ausreichendem Mafe gewihrlzistet und Belange des Brandschutzes
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stehen nicht entgegen.
= Die heutige ErschlieBung wird nicht beeintrichtist.

= Durch den Abbruch der bestehenden Grenzgaragen mit 15 m Lige auf ndrd)j-
cher Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Flst. 8260/1 5 erfolgt eine Verbesse-

rung der dortigen Situation. Die neuen Gebiude werden unter Einhaltung der
Abstandsflichen errichtet. '

Fir den Bereich der Larmschutzwand wird "abweichende Bauweise" festgesetzt,
mit dem Ziel der Zuidssigkeit eines Mindestgrenzabstandes von 0,5 m,

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Nach derzeitigem Stand der Flanvorsteilungen werden die zur Auferer und Inne-

ren Erschliefung erforderiichen MaRnahmen wie folgt geschitzt:

Innere Erschliefung  ca. 2.000.000,00 DM
Aufere Erschliefung ca. 1.500.000,00 DM

Der Vorhabentriger tibernimmt dje gem. Plandarstellung erforderlichen Kosten
fiir ErschlieBungsmaBnahmen, die fiir den Ubergangszeitraum bis zur Realisierung
der Planfeststellung "B 33 new”, erforderlich werden.

Die iiber den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan hinaus im
Bereich Reichenau- und Oberlohnstralie erforderlichen ErschliefungsmaRnahmen,
sind im Lageplan dargeste]lt,

Der materielle Inhait dieser MaBnahmen sowie deren zeitliche Abifolge, wird im
Durchfithrungsvertrag geregelt, '

Konstanz, den 28.07.1999 /13.09.1999/09.12.1999 / 23.03.2000
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