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Dz.: 61/s21
STADT KONSTANZ

Satzung

Uber den Bebauungsplan ,Stromeyersdorf IB*
und Uber die ortlichen Bauvorschriften

Nach 8§ 10 des Baugesetzbuches und 8§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
29.06.2006 den o. g. Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (8§ 2 Nr. 1).

82
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

des Bebauungsplanes

1. zeichnerischer Teil vom 08.06.2006

2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 08.06.2006

der Ortlichen Bauvorschriften

3. ortliche Bauvorschriften vom 08.06.2006

4. GrUndordnungsplan vom 20.09.1990
und Begriindung vom 23.04.1991

Beigefiigt sind:

5. Ubersichtsplan/Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 21.09.2000

6. Begriindung vom 24.05.2006

7. Lageplane Altlastenuntersuchungen vom 11.05.1995

8. Auszug Zentrenkonzept und Konzept zur Sicherung von Ge-  vom 21.10.1999
werbestandorten

Anhang:

zusammenfassende Erklarung nach § 10 Absatz 4 BauGB vom 30.06.2006

83
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten drtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

84
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Unterfeld"

Der am 02.08.1983 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Unterfeld* wird im Uberlagerungsbereich
durch diese Satzung vollinhaltlich ersetzt und aufgehoben.



85
Inkrafttreten

Die Satzung uber den Bebauungsplan und tber die ortlichen Bauvorschriften tritt mit der ortsublichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den  06.07.06

STADT KONSTANZ - Dezernat Il

gez. Kurt Werner

Werner
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:  06.07.2006
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert
24.6.2004

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geandert 22.04.1993

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58)

Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) i. d. F. vom 08.08.1995 zuletzt geandert
14.12.2004

Denkmalschutzgesetz fur Baden-Wurttemberg (DSchG) i. d. F. vom 06.12.1983 zuletzt
geandert 14.12.2004

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet (GE)
gemal 88 BauNVO in Verbindung mit 81 Abs. 5, 6, 9 und 8§14 BauNVO;
89 Abs. 1 Nr.1 und 5 BauGB

1.1.1 Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen, Kfz-Werkstatten, AutowaschstraRen und
Anlagen fur sportliche Zwecke sind unzulassig.

1.1.2 Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handwerks-, Gewerbe-, oder Handelsbetriebe mit
Verkaufsflachen fur den Verkauf von Waren an Endverbraucher sind nicht zugelassen.
Ausnahmsweise kénnen Verkaufsflachen zugelassen werden, die auf dem Grundstiick
mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlieflich dort
hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiterverarbeitete Produkte zu
veraulRern, wenn die Verkaufsflache im Verhaltnis zur sonstigen Betriebsflache
untergeordnet ist. Diese Ausnahme gilt nicht fur Betriebe des Ern&dhrungshandwerks.

1.1.3 Vergnigungsstatten und Gewerbebetriebe, die der Prostitution dienen, sind
ausgeschlossen.

1.2 Im Nordosten wird ein Teilbereich als Gemeinbedarfsflache fur 6ffentliche Verwaltung
ausgewiesen.



2.1

2.2

3.1

4.1

4.2

4.3
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Mal der baulichen Nutzung

gem. 8§ 16 BauNVO; 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
laut Planeintrag

Bezugspunkt fur das Hohenmalf3 von baulichen Anlagen und Gebauden
Die HOhe baulicher Anlagen wird in m gemessen von der Oberkante der angrenzenden
offentlichen Flache.

Die Hohe der Geb&ude wird in m gemessen von der Oberkante der angrenzenden
offentlichen Flache bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

gem. 8822 und 23 Abs. 5 BauNVO und 89 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB laut
Planeintrag

Nebenanlagen fur die Ver- und Entsorgung (gem. 814 Abs.2 BauNVO), sind auf nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, wenn sie die festgesetzte Hohe baulicher
Anlagen nicht Uberschreiten.

Verkehrsflachen
gem. 8§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 11 BauGB

Es sind Verkehrsflachen festgesetzt, deren Einteilung in Fahrflache, FuRBweg, Radweg
und Verkehrsgrin nicht verbindlich ist.

Fur Grundstiicke, die anderweitig keinen direkten Anschluf3 an eine
ErschlieBungsstral3e haben, kann eine Befreiung vom Verbot der Ein- und Ausfahrt
erteilt werden, wenn die notwendige ErschlieBung der Grundsticke anders nicht
hergestellt werden kann.

Die Randeinfassungen mit den Rickenstitzen (Fundamentkeil) sind als Bestandteil der
Einfassungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsgrunflachen auf den
angrenzenden Grundstiicken zu dulden. Die Hohenlage der Oberflache der
Baugrundstiicke ist den offentlichen ErschlieRungsflachen anzugleichen. (Auffullgebot).

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserleitung sowie
fur Ablagerungen
gem. 89 Abs.1 Nr.12 und 14 BauGB und 814 Abs. 2 BauNVO

Die erforderlichen Umspannstationen sind auf den privaten Grundstiicken in
Abstimmung mit den Stadtwerken unterzubringen.
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5.3

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Fir die Abfallentsorgung sind entsprechende Standplatze in Abstimmung und nach
Mal3gabe der Entsorgungsbetriebe der Stadt einzurichten.

Fur die Abfallentsorgung sind Nebengebéaude als verfahrensfreie Vorhaben gem.
Anhang zu § 50 Abs. 1 LBO auch auf nicht tberbaubaren Grundstticksflachen zul&ssig,
wenn sie die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen nicht Uberschreiten.

Grunflachen
gem. 89 Abs.1 Nr. 4, 15 und 16 BauGB, 812 Abs. 6 und 8§14 Abs.1 BauNVO

Auf den offentlichen oder privaten Griinflachen sind bauliche Anlagen und
Nebenanlagen unzulédssig. Ausgenommen sind im Plan eingetragene Einrichtungen und
die unter 3.1 und 5.3 genannten Ausnahmen.

Innerhalb der privaten Grinflache um den Wasserturm kann max. ein Stellplatz
zugelassen werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. 8 9 Abs.1 Nr.20, 24 und 25 BauGB

Ausgenommen von den Festsetzungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern sind bebaute
Uberbaubare Flachen und erforderliche ErschlieBungsflachen.

Die zu erhaltenden Baume/ Baumgruppen sind im Plan entsprechend der Bestandsliste
7/1989 gekennzeichnet.

Fur absterbende oder ggf. mit Genehmigung entfernte Baume sind auf dem Grundstick
Ersatzpflanzungen entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz
vorzunehmen. Ungenehmigt beseitigte Grinbestande sind wertgleich zu ersetzen.

Im Wurzelbereich der Baume dirfen Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nicht
hergestellt oder errichtet werden. Ausnahmen kdnnen gestattet werden, wenn durch
geeignete MalRnahmen eine Baumschadigung vermieden wird.

Im Bereich von Baustellen sind SchutzmalRnahmen nach der DIN 18920 und nach RAS-
LG 4 zu treffen. Siehe hierzu auch Festsetzungen der Baumschutzsatzung der Stadt
Konstanz.

Décher mit mind. 25 m? Dachflache und bis zu 10° Neigung sind nach MaRgabe des
Grinordnungsplanes dauerhaft zu begriinen.



Hinweise

8

8.1

8.2

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz
gem. 89 Abs.6 und 8172 Abs.1 BauGB

Bei den entsprechend gekennzeichneten Einzelanlagen und unbeweglichen
Kulturdenkmalen, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind Anderungen der Nutzung
und der baulichen MaRnahmen mit der Denkmalschutzbehérde einvernehmlich zu
regeln.
Sicherung von Bodenfunden gem. 8§ 10 und 8 20 Denkmalschutzgesetz
Vor Inangriffnahme von Bau- und ErschlieBungsarbeiten ist die Denkmalschutzbehdrde
zu benachrichtigen.
Baugrund
Im Plangebiet wurden unterschiedlich tragféhige Bodenschichten festgestellt. (s. BP-
Begriindung). In Abhangigkeit von der Auflast sind Grindungs- und
Baugrubensicherungsmafinahmen erforderlich, welche den angrenzenden Bestand,
z.B. wesentliche Verkehrsanlagen, beriicksichtigen missen (die Ergebnisse einer
Baugrunduntersuchung vom Oktober 1990 kdnnen bei der Stadt Konstanz eingesehen
werden)

06.07.06

gez. Kurt Werner
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB und § 74 LBO

1

Gebaudegestaltung

Zur Erlangung einer durchgangigen Gestaltung werden auf Grundlage des § 74 Abs. 1 folgende

ortliche Bauvorschriften erlassen.

2.2

2.3

3.1
3.2

Déacher 874 Abs. 1 LBO

Geneigte Dacher oder Flachdacher im Rahmen der zuléassigen Hohen HbA und GBH sind
zulassig.

Flachdacher mit mehr als 25 gm Dachflache missen entsprechend den Festsetzungen im
Grindordnungsplan begriint werden.

Fur Déacher bis zu 25 gm Dachflache ist eine Eindeckung aus Metall nicht zulassig.

Fassaden 8§74 Abs. 1 LBO

Jede stral3enseitige Fassade ist mit einer “Membran” zu versehen.

Die straBenseitigen Fassaden der Gebdude mussen horizontal in mindestens 3 Zonen
gegliedert werden:

untere Zone (Membranzone)

mittlere Zone (die Obergeschosse zwischen Membran und Dach)

obere Zone (Dachzone: Dach, Attika, Dachaufbauten)

Fir die Gestaltung der Membran gelten folgende Gestaltungsvorschriften:

Als Material fur die Ausbildung der Membran sind Ziegel bzw. Klinker zulassig. Als Farbe
sind das Naturrot der Ziegel und bei Klinkern die warmen Farbtone von Ocker bis
Rotbraun zulassig.

Die Hb6he der Membran muss mindestens ein Drittel (bzw. 33%) der betroffenen
AuRenwandhdhe betragen und darf gleichzeitig nicht unter 2,5m liegen.

Die Lange der Membran muss sich tber_die gesamte Fassade erstrecken. Abweichend
davon darf sie auf 70% der betroffenen Fassadenléange reduziert werden, wenn die
fehlende Membranflache an der gleichen Fassade in zusatzlichen Flachen kompensiert

wird.



3.4
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5.2

6.3

Der Ubergang von Membran zu mittlerer Zone ist durch ein lineares plastisches Element,
z.B. ein Gesims oder eine Nut, gestalterisch klar auszubilden.

Als Farbe fur die mittleren Zonen ist ein “helles” Farbspektrum, z.B. weil3, grau, gelb und
ocker zulassig.

Fassaden — Offnungen §74 Abs. 1 LBO
Fenster6ffnungen mussen stehende Formate haben bzw. eine stehende Gliederung
aufweisen.

Einfriedungen §74 Abs. 3 LBO

Strallenseitige Einfriedungen sind als zusétzliche Membran auszubilden:

Als Material fur die Auf3enflache der stral3enseitigen Einfriedungen sind Ziegel bzw.
Klinker zulassig. Als Farbe sind das Naturrot der Ziegel und bei Klinkern die warmen
Farbténe von Ocker bis Rotbraun zulassig.

Im Bereich der denkmalgeschitzten Gebaude ist eine Einfriedung mit Hecken und Zaunen

bis zu einer maximalen Hohe von 1,2m. zul&ssig.

Werbeanlagen und Automaten 8§74 Abs. 2 LBO

Werbeanlagen durfen architektonische Gliederungen der Fassaden nicht Giberschneiden
oder verdecken.

Werbeanlagen sind an der Fassadenoberflache horizontal anzubringen:

Sie sind bis zur Briistungshthe des 1. Obergeschosses zulassig.

Uber die Brustungshohe des 1. Obergeschosses hinaus sind sie nur in Form von
Einzelbuchstaben zuléassig. Dabei darf die HOhe und Breite eines einzelnen Buchstabens
jeweils 60 cm nicht Gberschreiten.

Ihre maximal zulassige Gesamtbreite betrdgt zwei Drittel der Breite der betroffenen
Fassade.

Abweichend vom Abs. (2) sind zur Fassadenoberflache senkrecht angebrachte Fahnen
bis zu einer Auskragung von 1 m zul&ssig.

06.07.06

gez. Kurt Werner
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Begrindung gem. 8 9 Abs. 8 und 82a BauGB
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1.2 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

2. Ausgangssituation

2.1 Geschichte und Erhaltung
2.2 Inhalt und Ziele des Forschungsberichts

3. Beruicksichtigung der Grinordnungsplanung

4. Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.2 Mal} der baulichen Nutzung

4.3 Uberbaubare Flache und Bauweise
4.4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
4.5 Grunordnung

4.6 Natur und Landschaft

4.7 Gestaltungsvorschriften

5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
5.1 Ver- und Entsorgung
5.2 Schallschutz

5.3 Eingriff und Ausgleich

6. Verwendete Grundlagen



1. Planungsgrundlagen

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

1.1.1 Hintergrund

Das zu planende Gebiet umfasst das alte Areal der Firma Stromeyer in direkter La-
ge am Seerhein.

Das Gebiet ist heute sowohl mit einigen erhaltenen und unter Denkmal gestellten
Firmengebauden als auch mit neuen Gewerbegebduden bebaut. Eingerahmt ist das
Gebiet von einer kleinen Parkanlage im Westen und im Osten entlang der Stromey-
ersdorfstrafl3e von einer Allee.

Der Charakter des Gebiets entsteht durch seine besondere naturraumliche Lage in
Kombination mit einer ortspezifischen historischen Beziehung, die das Gebiet zu ei-
nem wichtigen Teil der Stadt Konstanz werden l&sst.

Bereits in den Jahren 1985 - 1991 wurde der Charakter des Gebiets und sein Fort-
bestand als Gewerbegebiet in einem Forschungsvorhaben im Rahmen des Experi-
mentellen Wohnungs- und Stadtebaus des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau untersucht. Die Erkenntnisse dieser Studie wurden 1990
in einem Rahmenplan und 1993 in einem Bebauungsplan umgesetzt wurde, der
zwar als Satzung beschlossen, vom RP Freiburg jedoch nicht genehmigt und somit
nicht rechtskraftig wurde.

Das positive auRere Erscheinungsbild der bereits realisierten Bebauung zeugt da-
von, dass die gesteckten Ziele zur Entwicklung eines hochwertigen Gewerbegebiets
erreicht wurden. Um den Fortbestand und die Entwicklung bei Weiterverkaufen und
Grundstucksveranderungen steuern zu kdnnen, wird dennoch ein rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan bendtigt.

Dies insbesondere, da auch heute noch der Ansiedlungsdruck einzelner Wirt-
schaftszweige im Bodenseeraum so hoch ist, dass eine planungsrechtliche Siche-
rung des hochwertigen Gebiets notwendig ist.

1.1.2 Aufstellung eines Bebauungsplans

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die besondere Lage des Gebiets am Seerhein,
seine historische Bedeutung und den Anspruch nach hochwertiger Arbeitsumge-
bung mit der Ausweisung von Gewerbeflachen zu verbinden. Seine Aussage bildet
mit dem Grunordnungsplan eine notwendige und aktuelle Grundlage fur Bauvorha-
ben aller Art. Nur durch entsprechende bauleitplanerische Malinahmen kann die
Herstellung von stadtebaulichen und architektonischen Qualitdten im Sinne der Wei-
terentwicklung gewahrleistet werden, fur die privatrechtliche Vereinbarungen, z. B.
im Kaufvertrag bei stadtischen Grundstticken, nicht ausreichen.



1.1.3.Aufstellung ortlicher Bauvorschriften

Mit dem Gebiet Stromeyersdorf bietet sich die Gelegenheit, ein Gewerbegebiet, das
als ,Stromeyersdorf* bereits einen Namen und ein Gesicht hat, durch die Erhaltung
und Umnutzung von historischen Gebauden in Kombination mit einer Weiterentwick-
lung in seinem Charakter weiter auszupragen und damit auch der Stadt einen repra-
sentativen Teil hinzuzufiigen. Dazu werden die Aussagen des Bebauungsplans
durch Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung des Bauens in 6rtlichen Bauvorschrif-
ten erganzt.

1.1.4.Erforderlichkeit des koordinierten Einsatzes der Rechtsinstrumente

Die Erganzung des Bebauungsplanes durch Gestaltungsvorschriften erméglicht es,
innerhalb eines Bebauungsplanes bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen inhaltlich miteinander zu verknipfen und handhabbar zu ma-
chen. So entsteht ein Regelwerk, das potentiell nahezu das gesamte rechtliche An-
gebot an gestaltbeeinflussenden Festsetzungen umfasst.

1.2 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets
1.2.1 Plangebiet

Das Gebiet Stromeyersdorf erstreckt sich vom nérdlichen Ufer des Seerheins ge-
genuber dem Stadtteil Paradies bis zur BundesstralR3e B33.

Der Geltungsbereich des B-Plans Stromeyersdorf IB umfasst ein Areal, das in etwa
dem Baubestand zu Zeiten der Firma Stromeyer entspricht.

Im Norden wird das Gebiet von der Line-Eid-Stral3e, einer Parallele zur B 33 und der
Né&herinnenstralRe begrenzt, im Osten von der Stromeyersdorfstrale, erganzt durch
eine nordostliche Insel der heutigen Agentur flr Arbeit (ehem. Arbeitsamt).

Im Suden begrenzen das Ufer des Seerheins und im Westen der Westrand einer
baumbestandenen Griunflache mit integrierten Kleingéarten das Gebiet.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Stromeyers-
dorf IB* kann der Planzeichnung (s. Anlage) entnommen werden.

Das Plangebiet ist umgeben von funf bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanen:

o Stromeyersdorf Il, rechtsverbindlich seit 1990
e Stromeyersdorf la, rechtsverbindlich seit 1998
e Stromeyersdorf I, rechtsverbindlich seit 1996
e Unterlohn, rechtsverbindlich seit 1979

e Unterfeld, rechtsverbindlich seit 1983



1.2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

2.1

Der seit 21.09.2000 wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
.Bodanruck-Untersee" mit den Teilverwaltungsraumen Konstanz, Allensbach und
Reichenau stellt das Gebiet ,Stromeyersdorf* als Gewerbliche Bauflache (G) dar, die
Flache der Agentur fur Arbeit (friiheres Arbeitsamt) als Flache fir den Gemeinbedarf
und die Zone im Westen des Gebiets als Griinflache fur Dauerkleingéarten.

Diese Darstellungen im Flachennutzungsplan bilden die Grundlage der Festsetzun-
gen im vorliegenden Bebauungsplan. Das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB
wird damit erfullt.

Ausgangssituation
Geschichte und Erhaltung

Die ehemalige Fabrikanlage wurde im Wesentlichen im Jahre 1905 und der Wasser-
turm im Jahre 1915 erstellt. Die in ihrer Gestaltung auf Au3enwirkung zielenden
stiddeutschen Jugendstilbauten trugen dazu bei, dass das ,Stromeyersdorf* zu ei-
nem festen Begriff in der Bevdlkerung der Stadt wurde. Wegen dieses heimatge-
schichtlichen Erinnerungs- und Identifikationswertes der Anlage, vor allem aber we-
gen der Aussagekraft des Komplexes fur die Wirtschafts- und Sozialgeschichte und
fur die Geschichte der Industriearchitektur der Zeit um 1900 besteht an der Erhal-
tung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen und heimatgeschichtlichen Griinden ein
offentliches Interesse. Ziel ist es daher, vorhandene pragende Bauten, die heutigen
Nutzungsansprichen gerecht werden oder auf diese eingestellt werden kénnen, zu
erhalten. Hierzu zéhlen insbesondere die Objekte Wasserturm, Bleiche, Lohnerhof,
Kontorgebaude und Holzturm.

Der Bebauungsplan Stromeyersdorf IB soll die bauplanungsrechtliche Grundlage fir
die Entwicklung des Plangebiets Giberwiegend fir die gewerbliche Nutzung und teils
als Grunraum schaffen. Die geografische und landschaftliche Lage und die vorhan-
denen Bauten waren Griinde, eine stadtebauliche Untersuchung der Gewerbebra-
che einzuleiten. Zielsetzung war die Wiedernutzung des Gewerbegebietes Stromey-
ersdorf mit folgenden Anforderungen:

e Entwicklung einer Symbiose von Arbeit und Natur

¢ Verbesserung der Qualitat des Arbeitsplatzes

¢ Nutzung von gewerblichen Innovationschancen

¢ Besiedelung mit flichensparenden, emissionsarmen Betrieben

e Integration und Wiedernutzung von historischen Altbauten

¢ Ricksichtnahme auf die Uferlage

¢ Weiterentwicklung des Vegetationsbestandes

¢ Entwicklung eines Leitbildes zur Stadtgestaltung

¢ Forderung und Verbesserung der Qualitat von Gewerbearchitektur



2.2

4.1

Inhalt und Ziele des Forschungsberichts

Die Untersuchung wurde im Rahmen des experimentellen Wohnungs- und Stadte-
baus des Bundesbauministeriums innerhalb des Forschungsfeldes ,Stadtokologie
und umweltgerechtes Bauen” gefordert. Die Konzeptbearbeitung dieser Modellmaf3-
nahme wurde von einer interdisziplinar zusammengesetzten Forschungsgruppe der
Universitat Stuttgart betreut. Ziel des Aufgabenschwerpunktes war es, im Zusam-
menhang mit den stadtebaulichen Aufgaben die Forderung der Innenentwicklung,
den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und die Mobilisie-
rung und Neunutzung von Gewerbebrachflachen zu erproben und weiterzuentwi-
ckeln. Das Ergebnis, eine Studie ,Stadtdkologisch orientierte Wiedernutzung der
Gewerbebrache Stromeyersdorf* wurde vom Rat der Stadt am 03.05.1990 als Rah-
menplan und Grundlage fir die Bebauungsplanung beschlossen. Die Sanierungs-
mafnahme im Rahmen des PES Programms wurde im Jahr 2000 abgeschlossen,
der Abschlussbericht Uber die SanierungsmafRnahme liegt seit 2004 vor.

Berlcksichtigung der Grinordnungsplanung

Die naturrdumlichen und landschaftlichen Gegebenheiten sind im Rahmen eines
Grunordnungsplanes erfasst. Dabei ist die Freihaltung der naturnahen Uferzone, die
Erhaltung der vorhandenen Grinflache mit integrierter Kleingartenanlage sowie die
das Gebiet gliedernden Grunflachen als Griunstruktur von besonderer Bedeutung.
Der Grin- und Freiflachenplanung bzw. Ausweisung im BP liegt der Griinordnungs-
plan des Biros Lutz & Partner von 22.03.1991 zugrunde. Flachenrelevante Aussa-
gen wurden in den Bebauungsplan Gbernommen. Angaben Uber Pflanzenarten gel-
ten als Richtlinie. Die Baumbestande sind in einer gutachterlichen Bestandsaufnah-
me des Buros Bohler von 03.08.89 mit Plan von 02.08.89 erfasst und sind in den
Bebauungsplan in Abstimmung auf die stadtebauliche Situation zum Erhalt i.vV.m. §
9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB Ubernommen worden.

Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet GE gemal § 8 BauNVO

Das Plangebiet soll in seiner Funktion als Gewerbegebiet erhalten werden. Dabei
wird es als eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen, das die in GE Gebieten
sonst zulassigen Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen, Kfz-Werkstatten, Auto-
waschstralRen, Anlagen fur sportliche Zwecke und den Einzelhandel ausschliel3t. Die
Stadt will im Plangebiet verstarkt die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von pro-
duzierendem Gewerbe und die Etablierung von hochwertigen Arbeitspléatzen schaf-
fen.



4.1.1 Ausschluss von Lagerhausern, Lagerplatzen, Tankstellen, Kfz-Werkstatten,

Autowaschstralien und Anlagen fir sportliche Zwecke

Die ausgeschlossenen Betriebe kennzeichnet, dass sie einen hohen Flachen-
verbrauch haben, was gegen das Ziel einer intensiven Nutzung der Flache spricht.
Da das Gebiet Stromeyersdorf jedoch in der N&he zu einer S-Bahnstation liegt, ist
die intensive Nutzung des Gebiets besonders zu férdern. Darlber hinaus ist der An-
spruch an eine hohe Umfeldqualitdt mit den genannten Betrieben und den ihnen ei-
genen Gestaltungsparametern nur sehr schwer zu erreichen.

4.1.2 Ausschluss von Einzelhandel

4.2

Einzelhandelsbetriebe einschliel3lich Kfz-Handel werden ausgeschlossen. Diese
Zielsetzung folgt dem vom Gemeinderat am 30.07.1998 verabschiedeten Zentren-
konzept und der Konzeption zur Sicherung von Gewerbeflachen.

Aus betriebsorganisatorischen Grunden sind Produktions- und Handwerksbetriebe
oftmals auf den Verkauf von eigenen hergestellten oder weiter zu verarbeitenden
Produkten angewiesen. Bei diesen Betrieben wird daher eine Ausnahme vom Ein-
zelhandelsausschluss festgelegt, soweit sich die Verkaufsflache den sonstigen Be-
triebsflachen deutlich unterordnet. Zur Sicherung der Nahversorgungslagen gilt die-
ses Handwerkerprivileg nicht fur Betriebe des Erndhrungshandwerks.

Das Zentrenkonzept ist dieser Begriindung als Anlage beigefugt.

Maf der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl

und die maximale Gebaudehdhe und in Teilbereichen auch durch Festsetzungen ei-
ner Mindestgebaudehodhe ausreichend bestimmt (8 16 und 18 BauNVO).

4.2.1 Festsetzung der Bebauungshohen

Um die Ziele der Rahmenplanung (stadtebauliche Struktur) in der Wirklichkeit zu er-
langen, ist an der TurmstralRe und an der Lohnerhofstral3e neben der maximalen
Gebaudehohenfestsetzung (GBH max.) auch eine Mindestgebadudehthe (GBH min.)
erforderlich. Die Hohenobergrenze der baulichen Anlagen (HbA max.) beinhaltet die
verschiedensten Dachformen und Dachaufbauten

Im Bereich der Line-Eid-Stral3e ist eine Bebauungshodhe bis 19,5 m zuléssig. Eben-
so gibt es an der Turm- und Lohnerhofstral3e eine geschlossene Baukante. Die ma-
ximalen Hohen staffeln sich zum Seerhein hin ab und liegen zwischen 15,5 und 8,5
m. Die Gebaude im Osten sind entsprechend dem Bestand auf Héhen zwischen 4,5
und 7,5m festgelegt. Auf die Parkflache im Westen reagiert die Bebauung ebenfalls
mit einer Abstufung im Vergleich zur Turmstraf3e. Hier liegen die zulassigen Maxi-



malhéhen zwischen 12m und 4,5m. Um die Wichtigkeit der Line-Eid-StralRe, der
Lohnerhof- und der Turmstral3e zu betonen und zu sichern, wurden zusatzlich Min-
desthéhen fur die Gebaude festgesetzt. Die Bebauung an den NebenerschlieRungs-
stral3en ist jeweils niedriger als die an den genannten Hauptstral3en auszufthren.

4.2.2 Festsetzung der Grundflachenzahl

Uber die Grundflachenzahl wird die Dichte des Gebietes festgelegt. Um eine hohe
Ausnutzung der Flachen zu erreichen ist eine mehrgeschossige Bauweise vorgese-
hen, was zu Grundflachenzahlen (GRZ) zwischen 0,6 und 0,8 fuhrt. Im Bereich des
denkmalgeschuitzten Lohnerhofs wurde aus Grunden der Erhaltung die GRZ niedri-
ger (GRZ=0,4) festgelegt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten liberbaubaren Grundflache ist nur zugelas-
sen, wenn AusgleichsmalRnahmen, wie Dachbegrinung oder Fassadenbegriinung,
getroffen werden. Mit Unterbauungen bei nicht versiegelter Oberflache kénnen U-
berschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl zugelassen werden. Auf den
Grinflachen sind Nebenanlagen nur insoweit zuldssig, als sie dem festgesetzten
Nutzungszweck nicht widersprechen.

4.2.3 Denkmalgeschiitze Gebaude

4.3

Die Denkmalobjekte sind in ihrem Bestand zu erhalten. Deshalb beschrankt sich das
Malfd der baulichen Nutzung hier auf die Festlegung der GRZ.

Ausgenommen sind hiervon der Wasserturm und das Benzinhaus. Hier gibt es keine
Festsetzungen.

Uberbaubare Flache und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind gemaf § 23 Abs. 1 bis 3 BauNVO so
festgesetzt, dass sie zur Ausbildung von verschiedenen Charakteren der Straf3en
beitragen.

So werden die Geb&ude entlang der Line-Eid-Stral3e, der Turm- und einseitig auch
der Lohnerhofstral3e in geschlossener Bauweise in Kombination mit einer Baulinie in
0,5m -1m Entfernung zur StralRe ausgefiihrt. So wird eine Fassung des Stral3en-
raums erreicht und eine Abfolge von unterschiedlich gestalteten Vorzonen entlang
der StraflRe moglich.

Entlang der Nebenstralien dagegen wird auf Baulinien verzichtet, die Baugrenze
wird weiter in das Grundstiick hinein verschoben. Die Mindestabstande zur Stral3e
liegen zwischen 0,5m und 2m. Auch ist die Bauweise hier offen, so dass insgesamt
eine flexiblere Bebauung mit mehr Zwischenrdumen und Abstand zueinander ent-
steht, die eher auf die Anspriche von Betrieben des Handwerks oder der Produktion
eingeht.



4.4

4.5

4.6

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt unterstiitzen das stadtgestalterische Konzept.
Es kdnnen Ausnahmen flir Grundstlicke, die anderweitig keinen direkten Zugang
haben zugelassen werden, wenn die notwendige ErschlieRung der Grundstiicke an-
ders nicht hergestellt werden kann.

Grunordnung

Der Bebauungsplan beinhaltet eine verdichtete gewerbliche Bebauungsmaoglichkeit
bei Freihaltung von o6ffentlichen Flachen, die als Grinrdume bereits vorhanden sind
und weiter ausgebaut werden. Diese dienen der Allgemeinheit aber auch den Be-
schaftigten im Gewerbegebiet als arbeitsplatznahe Kurzzeiterholungszonen. Es sind
deshalb in diesen Griinzonen Einrichtungen unzulassig, die dem Nutzungszweck
widersprechen. Fur Griinbestande, die als erhaltenswert festgesetzt sind oder durch
Anpflanzung Bestand erlangt haben, ist im Falle der Entfernung wertgleicher Ersatz
zu leisten. Um Verpachtung zu erméglichen wurden im Bereich Wasserturm / Blei-
che, Biergarten und Lohnerhof private Grinflachen ausgewiesen.

Im Bereich Wasserturm / Benzinhaus kann aufgrund der Entfernung zur nachsten
offentlichen Verkehrsflache ein Stellplatz innerhalb der privaten Grunflache zugelas-
sen werden, sofern es der Betriebsablauf der dortigen Nutzung erfordert.

Die im Grunraum integrierte bestehende Kleingartenanlage wird in ihrem Bestand
erhalten und lediglich an der Peripherie im Norden in Abstimmung auf den Erschlie-
Rungsweg und im Osten auf den vorhandenen Wassergraben, abgestimmt zurtick-
genommen. Durch Aufteilung groRer Gartenparzellen wird ein gewisser Ausgleich
geschaffen. Sie wird von Wegen erschlossen, die auch teilweise der Allgemeinheit
zuganglich sind. Das Kleingartengebiet ist von Stellplatzen freizuhalten. Abstellmég-
lichkeiten sind auf der Rudolf-Diesel-StraRe und den vorhandenen 6ffentlichen
Parkplatzen gegeben.

Natur und Landschaft

4.6.1 Baugrund

Der Baugrund weist nach einem Gutachten des Blros Wibel + Leinenkugel vom
02.10.90 eine vergleichsweise geringe Belastungsfahigkeit auf. Mit gewissen Ein-
schrankungen ist eine Flachgrindung mittels einer ,elastischen Bodenplatte® bei bis
zu siebengeschossigen Gebauden maglich. Es ist dariiber hinaus erforderlich, die
ortlichen Untergrundgegebenheiten fir jedes zu errichtende Bauwerk im Einzelnen
entsprechend den technischen Regelungen und Vorschriften zu Gberprifen und die
grindungstechnischen Mal3Bhahmen anhand der genaueren Planung festzustellen.



Mit zunehmender Tieflage der Griindungssohle unter der Gelandeoberflache erhéht
sich die zulassige mittlere Bodenpressung. Die Tieflage veranlasst jedoch zu ent-
sprechenden technischen Baugrubensicherungsmaflinahmen oder Abbdschungen.
Letztere kénnen bei Errichtung von Gebauden unmittelbar an der Baugrenze zu
Eingriffen in angrenzende Grundstiicke und dort befindliche Bestéande, wie z.B. Ver-
kehrsanlagen und Leitungen filhren. Soweit solche Eingriffe erforderlich werden, ge-
hen diese zu Lasten der Baugrundstickseigentiimer bzw. der Bauherrenschaft.

4.6.2 Wasserpegel

In Phasen des in groReren zeitlichen Abstanden eintretenden hochsten Hochwas-
sers (HHW) betragt der Wasserstand bei Hafenpegel Konstanz 5,50 =397,39 m
U.NN. Die bestehende ErschlieBungsflache vor der ,Bleiche* (E 3.6) mit 397,53 m
U.NN liegt nur wenige Zentimeter Giber dem héchsten Hochwasserspiegel. Der Bau-
grund des Gebiets befindet sich im Einflussbereich des Seerhein-Wasserspiegels.
Die ErschlielBungsanlagen wurden deshalb in der Hohenlage so konzipiert, dass die
Oberflache und somit die GebaudeerschlieRungsebene teilweise deutlich Gber dem
HHW liegen. So betragt z.B. eine Hohe der Achse 1 (Line-Eid-Stral3e) 399,11 m
U.NN und eine Hohe der Achse 9 (StromeyersdorfstraRe) 397, 70 U.NN.

4.6.3 Altlasten

Im Planungsgebiet waren bis in die 80ziger Jahre grof3flachig die Betriebsanlagen
der Textilfabrik ,Fa. Stromeyer & Co. GmbH" angesiedelt. Im Rahmen von Erkun-
dungsmalnahmen wurden in einigen Bereichen Bodenkontaminationen festgestellt.
Diese fanden sich in den auf Grund der Betriebsabldufe der Fa. Stromeyer erwarte-
ten Bereichen (Farberei, Impréagnierung, Chemikalienlager). Die urspringlichen Er-
hebungen und Bodenuntersuchungen sind im Forschungsbericht unter Kapitel 1.4,
Bodenbelastungen (S.35ff) aufgefihrt. Zu Beginn der 90er Jahre wurden 5 belastete
Bereiche bestatigt und auch in den Entwurf des Bebauungsplans tibernommen. In-
zwischen wurden einige Teilbereiche saniert (Flachen Ill, IV, V, S. Anlage 10), einige
verbleibende Restbelastungen wurden im Boden belassen (Grlinzug, Biergarten).
Untersuchungen haben ergeben, dass keine Gefahrdung aufgrund der heutigen
Nutzung zu erwarten ist. Grundwassermessungen haben ergeben, dass keine rele-
vanten Mobilisierungseffekte zu beobachten waren und dass keine nennenswerten
Schadstofffrachten in den Seerhein zu verzeichnen sind.

Die bekannten, noch kontaminierten Bereiche sind in den Planen (vgl. Gutachten Nr.
503-39 (2) vom 2.8.1995) gekennzeichnet. Die Gutachten Uber mdgliche Unter-
grundverunreinigungen kénnen bei der Stadt eingesehen werden.

Insgesamt wurden zur Klarung der Altlastensituation folgende Gutachten erstellt:



Gutachten-Nr. / Datum Titel

Nr. 119-39 vom 31.10.1989 Erkundungsmalnahmen auf mdgliche Untergrund-
verunreinigungen im Bereich des ehemaligen Be-
triebsgelandes der L. Stromeyer & Co. GmbH in
Konstanz

Nr. 119-39 (2) vom 27.2.1990 Weitere Erkundungen der Untergrundverunreinigun-
gen durch Mineral6le, leicht flichtige Chlorkohlen-
wasserstoffe und Schwermetalle im Bereich des e-
hemaligen Betriebsgeldndes der L. Stromeyer & Co.
GmbH in Konstanz

Sachstandsbericht 28.3.1990 Sanierungsmalf3nahmen zur LCKW-Verunreinigung
des Untergrundes auf dem ehemaligen Stromeyer-
Areal

Sachstandsbericht 31.7.1990 Sanierungsmaflnahmen zur LCKW-Verunreinigung
des Untergrundes auf dem ehemaligen Stromeyer-
Areal

13.5.1991 Untersuchungsbericht zur Erkundung der Bodenplat-
te der ehemaligen Farberei auf dem Stromeyerge-
lAnde in Konstanz

12.6.1991 Bodenplatte Chemikalienlager

Nr. 503-39 vom 7.10.1992 Gutachten zur Prifung von Sicherungs- bzw. Dekon-
taminationsmal3nahmen auf dem ehemaligen Be-
triebsgelande der Stromeyer & Co. GmbH in Kon-
stanz

Nr. 503-39 (2) vom 2.8.1995 Weitere Erkundung der Untergrundverunreinigungen
und Kosten-Wirksamkeitsbetrachtung fiir Sanie-
rungsverfahren flr das ehemalige Betriebsgelande
der Stromeyer & Co. GmbH in Konstanz

Nr. 503-39 (3) vom 9.4.1998 Erganzende Untersuchungen zur fachtechnischen
Kontrolle der Grundwasserverhéltnisse im Bereich
des ehemaligen Chemikalienlagers auf dem ehema-
ligen Betriebsgeldnde der Stromeyer & Co. GmbH in
Konstanz

Es wird darauf hingewiesen, dass kontaminierter Erdaushub fachgerecht zu entsorgen ist.

4.7 Gestaltungsvorschriften

Fur das gesamte Plangebiet wurde ein stadtgestalterisches Konzept entwickelt, das
im Bebauungsplan seinen Niederschlag finden soll. Das Ziel ist im Wesentlichen, die
einprdgsame Gestaltung der hierarchisch gegliederten 6ffentlichen Raume zu defi-
nieren. Im Hinblick auf eine zu erwartende heterogene Gewerbearchitektur wird dar-
in zur Verknupfung der gestalterischen Elemente ein zuséatzliches Architekturele-
ment, die ,Membran* eingefihrt. Diese ist als Element zu verstehen, das im Hinblick
auf wechselnde Gebaudehthen, Baumassen und architektonische Vielfalt ein Min-
destmal’ an gestalterischer Kontinuitat sichern soll.




5.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

5.1 Ver-und Entsorgung

5.1.1 Entwasserung

Die Gebietsentwasserungskonzeption stitzt sich auf die wasserrechtliche Genehmi-
gung der Zulassung und Neuordnung des Gesamtentwasserungsplanes vom
04.10.89.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Von Achse 1 (Line-Eid-Stralie)
und Achse 3 (Naherinnenstral3e) sowie vom nordlichen Teil der Achse 2 (Turmstra-
3e) wird das Schmutzwasser in den Hauptsammler, der in der Reichenaustral3e
liegt, eingeleitet.

Das Abwasser der Bauflachen an der Weberinnen-, Farber-, Stickerinnen-, Seiler-,
Bleicherstral3e und der stdliche Teil der TurmstraRe und der Lohnerhofstral3e wird
Uber das bestehende Pumpwerk an der Turmstral3e tber eine Druckleitung in die
Stromeyersdorfstral’e gepumpt.

Ausgehend von den 6kologischen Zielsetzungen fir das Plangebiet wurde die offe-
ne Ableitung von Niederschlagswasser untersucht. Das Ing.-Buro Kraft, Berlin, hat
mit einem Gutachten von April 1991 eine Oberflachenentwéasserungskonzeption
vorgelegt. Aus technischen Grinden — nicht ausreichende Gefalleverhaltnisse und
vor allem hoéherer Mehraufwand (ca. 2,5 Mio. DM Mehrkosten) gegeniiber der kon-
ventionellen Trennkanalisation — lasst sich diese Oberflachenwasserableitung fir
das gesamte Gebiet nicht realisieren. Es wird auch bei einer Beurteilung dieses
Konzepts davon ausgegangen, dass sich der 6kologische Nutzen hier vergleichs-
weise zum Aufwand unglnstig darstellt.

Das Regenwasser wird westlich des Baugebiets in die Rudolf-Diesel-Stral3e und von
dort in ein Regenklarbecken gefuhrt und vorgereinigt, bevor es in den Seerhein ein-

geleitet wird. Das Schmutzwasser der Bauflachen an der Stromeyersdorfstral3e wird
dem Hauptsammler in der Reichenaustral3e zugeleitet. Das Regenwasser wird dem

bestehenden Kanal in der Stral3e ,Am Seerhein* Gibergeben.

Im Kleingartengebiet werden die Dachwasser im Boden zur Versickerung gebracht.

5.1.2 Versorgung mit Trinkwasser, Gas, elektrischer Energie und Kommunikations-

einrichtungen

Die Versorgung des Plangebiets wird durch Anschluss an die an der Peripherie vor-
handenen Leitungen sichergestellt.



Die Versorgungsinfrastruktur wurde inzwischen weitestgehend hergestellt. Netzer-
ganzungen und zusatzliche Anschliisse sind in Abstimmung mit den Stadtwerken zu
beantragen, es wird ein Kostenzuschuss erhoben.

Im Nahbereich der Einmindung StromeyersdorfstraRe B 33 ist an der Ful3- und
Radwegunterfihrung eine Gasdruckreglerstation vorhanden. Die Station liegt au-
Berhalb des Plangebietes.

5.2 Schallschutz

5.2.1 StralRenverkehrslarm

Nach dem vom Regierungsprasidium Freiburg mit Datum vom 21.09.1990 ausgefer-
tigten Erlauterungsbericht zur Planfeststellung des Neubaus der B 33 Konstanz be-
tragt das fur das Jahr 2010 prognostizierte Verkehrsaufkommen auf dem Abschnitt
Opelstral3e — Oberlohnstral3e, also entlang dem Plangebiet Stromeyersdorf, 42200
Kfz/ 24h. Entsprechend dem Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen hierzu
ermittelt sich ein Emissionswert am Tag von rd. 68,0 dB (A) und ein Nachtpegel von
rd. 60,0 dB (A). Die Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV vom 12.06.1990
(BGBI. | S. 1036) geht in 8 1 davon aus, dass bei Erhéhung des Verkehrslarms um 3
dB (A) bzw. bei Erreichen von 70 dB (A) am Tage oder 60 dB (A) bei Nacht eine we-
sentliche Anderung der Verkehrslarmsituation vorliegt.

Zur Minderung der Larmimmissionen auf die Nutzungen und hier insbesondere der
Arbeitsplatze und ggf. Wohnungen flr einen bestimmten Personenkreis in den Ge-
bauden an der B 33 werden deshalb bauseitige LArmschutzmafRnahmen an den
Gebauden einschl. Larmschutzfenstern erforderlich.

5.2.2 Gewerbelarm

53

Unzuldssig sind Anlagen, die nach der 4. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (in der Fassung vom 14.03.1997) im Anhang Spalte 1
genannt sind

Die Schallemissionen der anzusiedelnden Gewerbebetreibe diirfen nach § 8 BauN-
VO nicht einen Stérungsgrad erreichen, der als erheblich beléstigend gilt.

Eingriff und Ausgleich

Eine detalllierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde nicht erstellt. Es ist da-

von auszugehen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder des Landschaftsbildes nicht negativ beeintrachtigt werden. Die Eingriffe in Na-



tur und Landschaft sind - ausgehend von der Gewerbebrache des aufgelassenen
Betriebs Stromeyer - eindeutig positiv zu werten.

5.3.1 Veranderungen der Gestalt und Nutzung

Die kleingliedrige Bebauungsstruktur, die Begriinung der Dacher und die Grlnver-
netzung durch Stral3en begleitendes Grin sind aufwertende Maflinahmen innerhalb
des bebauten Gebietes. In das 6kologische Konzept eingebunden ist auch der bis
zu 70m breite Griingurtel an der westlichen Grenze des Planungsgebietes, ebenso
wie die Freihaltung der naturnahen Uferzone. Auch fiir die Kleingartenanlage inner-
halb dieses Griungurtels wurden Festsetzungen getroffen, die das Ziel der 6kolo-
gisch orientierten Wiedernutzung der Gewerbebrache Stromeyersdorf unterstiitzen
und eine AusgleichsmalRnahme darstellen. Die Kleingartenanlage wurde in Teilbe-
reichen riickgebaut und extensiviert.

5.3.2 Veréanderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels

Von einer Veranderung des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels ist nicht auszugehen.

5.3.3 Hinweis

Die Grunordnungsplanung der Kleingarten kann bei der Stadt Konstanz eingesehen
werden.

Des Weiteren wird auf den Griinordnungsplan des Biros Luz & Partner vom
22.03.1991 verwiesen, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt.

6. Verwendete Grundlagen

= Forschungsbericht ,Stadtdkologisch-orientierte Wiedernutzung der Gewerbebrache
Konstanz-Stromeyersdorf* der Universitat Stuttgart von Februar 1991.

= Baumbestandsplan von 02.08.89 mit Abschlussbericht von 03.08.89 und Baum-
kenndatenblatter vom Juli 89 des Buros Boéhler & Bohler.

= Grunordnungsplan mit Stand vom 22.04.91 mit Erlauterungsbericht vom Okt.
90/23.04.91 sowie dem Kleingartenplan vom 31.05.90 mit Stand vom 05.07.90 und
Erldauterungen vom 31.05.90, Stand 05.07.90, des Buros Lutz & Partner.

= Stadtebauliche Umweltvertraglichkeitsstudie fur das Bauvorhaben ,Bodensee-
Business-Park/ Konstanz — Stromeyersdorf* des Stadtbauateliers Stuttgart vom Au-
gust 1991.

= Untersuchung ,Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk fir Konstanz der Gesell-
schaft fir Markt und Absatzforschung mbH (GMA Auszige)).

=  Erkundungsmalnahmen auf mdgliche Untergrundverunreinigungen im Bereich des
ehemaligen Betriebsgeldndes L. Stromeyer & Co. GmbH Konstanz" (Altlastenunter-



suchung) des Instituts Dr. Jungbauer und Partner vom 27.02.90 sowie Gutachten
zur Prufung von Sicherungs- bzw. Dekontaminationsmalinahmen vom 07.10.92.

» Untersuchung ,Baugrunderkundung und —beurteilung sowie Angaben zur Bebau-
barkeit in geotechnischer Hinsicht zum Bebauungsplan Stromeyersdorf in Konstanz*
des Ingenieurbiros Wibel & Leinenkugel vom 02.10.90.

= 4. Verordnung, Artikel 1, zur Durchfihrung des Bundes-Emissionsschutzgesetzes
(Verordnung uber genehmigungsbedurftige Anlagen — 4. BimSchV) BGBI. 1985 | S.
1586.
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Anhang 2ur Begrhndung

zum Bebauungsplan \ STROMEYERSDORF IB “

" Zentrenkonzept B ) ‘
Konzept Zur Slcherung von Gewerbestandorten

o ‘ Zentrenkonzept (Eeschluss vem 21.10. 1999)

Anfass der P[anung und b15herzge Planungsgeschlchte

o 12Zu. den entwmklungsp[anenschen Zielen der Stadt Konstanz zahlt die Erhaltung und der Ausbau

der Altstadt als Zentrum und der zentralen Lagen in den Stadttellen und Ortschaften. Die oberzent-
rale Versorgungsﬁmk’mon der Altstadt und die Nahversargungsfunktion in den Stadtteflen soll ge-

wahr bigiben. Dieser ZlElSetzung lisgt das Leithild der europa;schen urbanen und kompakten

‘ Stadt zugrunde

' ;‘Zur Analyse der. gegenwartlgen Pasition und zur Bestlmmung der zukUnﬂtg arforderiichen MaB-
lnahmen in.der Konstanzer Einzelhandelsentwickiung hat die Stadt 1990 ein Marktgutachten van
ider Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH -GMA- erstelien lassen. Diesa Einzelhan-

delsstmktumntersuchung wurde 1886 aktualisiert und erganzt

Bewde Gutachten Bestatigen, da55 groﬂ:ﬂéchuge Emzelhandalsﬂachen in dezentraler Lage, inshe-
iisondere in den Gewerbegebisten die zentralen Lagen schwachen. Die Guiachter ampfetilen ein

. i1Standort- und. Sortlmentsbezogenes Leitbild fur die Stadt Konstanz zu entwickeln. Die zentrenrele-
“vanten Sortimente sollen zur Erhaltung und Starkung der zentralen Lagen in den dezentralen Ge-
i werbegebleten ausgeschlossen WE‘!’dE.‘"l ‘ ‘ :

Due Stadt hat aufbauend auf den genannten Entwickiungsazielen und ais Konsequenz aus diesan
‘ Gutar;hten gin Zantrerkonzept entwickelt. Digsas Zantrenkonzent weist den sinzelnen Versor-

gungstagen abgestuft nach inrer Strukiur unterschiedliche Versorgungsfunktionen zu. In den de-

iizentralen Lagen! in den Gewerbegebleten wird der Einzelhandel standort- und sor‘t:mentsbezogen ‘
| emgeschrankt .

4Im Anschluss wird unter F’unkt 7 2 die hestehende Konstanzer Emzefhandeisstruktur und unter
o F’unk‘t 7.3 die Ziele und Malnahmen des Zentrenkonzeptes erigutert.

\

21 B‘estandsénalyse

1 Emze!handeisstruk’mr

L Auf der. Grundlage der Kriterien Einzugsbereich, Verkaufsﬂachenschwerpunkie Betriebsgrafen- |

rix, Branchenmix, Standortiage und Erreichbarkeit lassen sich in Konstanz im weseantlichen 5

-4 Zentrentypen ableiten (siehe Anlage 1 Ubersichtsplan zur Versorgungsfunktion). Datengrundlage
L hlerfur smd die GMA- Gutachten von 1950 und 1996.

$chwerpunkt der zentralen und iberdrilichen Versorgung ist die Altstadt. Der Konstanzer Einzel-

. “|handel in der Altstadt, das A- Zentrum-, ist neben wenigen grofflachigen Anbietern (Warenhdu-
- \sern) und mittelgroften Fachgeschaften dberwisgend sehr kiginteilig strukturiert. Fir Anbieter, die

‘gréfters Verkaufsfldchen bendtigen, stehen Standorte kaum zur Verfigung. Diese Sttuation ergibt
‘sich dureh die kleinteilige Grundsticksstruktur und die hahen gestalterischen Auflagen zur Erhal-

tung des historischen Stadtbildes. Die Altstadt ist in vielen Teilen als Kerngehict festgelegt. Erwel- -
terungsfldchen fur das A- Zentrum sind die Standorte Seeuferhaus an der Bodanstralle und das

‘Dabele. Durch die Planung des Seeuferhauses an der Bodanstralie steht zuklnfig ein grolifiachi-

10
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ger Einzelhandelsstandort zur Verft}gung, der dieser Kleirteiligkeit ent i i
| oatc themande: ‘ ‘ ‘ ‘ | , ‘g‘ | gegenwirkt, und Magnetwir-

| Neben der Altstadt tbemnehmen in dezeritralar Gewerbegébietslage (Stadtteil industriegebiet) die
. Emzelhand:eiss@gndgrte im Bereich Oberlohn- Std und Unterlohn zentrale und Uberértliche Versor-
tgungsfunktion fiir dén ,Kafferraumkunden®. Dieser rweite E‘inzelhande!sachwerpunkt wird als E-

‘Der dritte Einkaufsschwerpunkt ist der Zéh‘ringerplaiz in Pétershausen in integrierter stadtischer
‘Lage. Der Einzugsbersich diesar Versorgungsiage erstreckt sich Ober ganz Konstanz. Das Ein-

. kaufszentrum (Seerheincenter) am Zihtingerplatz ist als Kerngebiet ausgewiesan. Es. erfolgt die
Enstufung als B1- Zentrum. Erweiterungen im Bereich dieses Zentrums sind nur dursh Umnutzun-
gen moglich, unbebaute Flachen stehen nichf zur Verfuguny. : ‘

Durch den realisierten - Madia- Markt und die weiteren Einzelhandelsnutzungen hat sich am Gott-

mannplatz der urspringliche Nahversorgungsstandornt zu einem Standort mit Ubertrtiicher Aus-

gtrahlung emtwickelt. Planungsrechtlich ist der Bersich als Sondergebiet mit Festlegung fliachenba-

grenzter innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sertimente festgelegt. Eine Entwick-
lung zu einem Kerngebiet wird nicht angestrebt. Dieser Standort ist dahér ebenfalls als B2- Zent.

- fum eingastutt. : N I -

" ihsbesondere fiir die verbratichernahe Versorgung bedeutsam sind die Stadtteilzentren, diese

Werden als C- Zentren eingestuft. Oftmals wird das Einzelhandelsangebot in diesen Lagen durch . -
ruséiziiche Dienstleistungseinrichtungen erganzt. Gepragt sind die Stadtteilzentrén durch innen- -
tadtrelevante Sortimente fir den kurz- und mitteifristigen Bedarf unterhalb der Gralflachigkeit.

" Dartiber hinaus ergénzen die D- Zentren ais Unterzentren die Versorgung fir den téglicheﬁ'Bedarf "

digs naheren Wohnumfeldes, FOr diese Zentren bestimmend ist die Versargung mit mindestens ei-
em Supermarkt bzw. Lebensmittelgeschaft mit Vollsortiment. Pragend sind Sortimente fir den
 kyrzfristigen Bedarf im nicht gro®flachigen Bereich. : : ‘

Hinsichtlich der Verteilung der Versorgungsiagen verfiigt die Stadt Konstanz tiber eine insgesamt
«fgesunde” Struktur. Der Verkaufsflachenanteil an der gesamten Verkaufsflache von Konstanz be-
tr8gt in der Altstadt 51 Yo, im Industriegebiet 19 %. Damit liegt der Einzelhandelsschwerpunkt deut- .
ligh in stadtebaulich integrierter Lage, inder Altstadt. Ein weiterer Schwerpunkt liegf mit 13,2 % ‘

VerkaufsfiAchenantail in PeterS'hausen und der Rest, mit'insgemmt 16,8 % vertailt sich auf die
stédtebaulich integrierten Nahversergungslagen der Stadtteile.

Stukiurschwéchen hingegen weist Konstanz hinsichilich seiner Funktienserfillung als oberzentra-
ler Versorgungsbersich auf Aus dem GMA- Gutachten ergibt sich, dass die zentralgrtliche Funkti-
on als Oberzentrum, die sich in ainer deutlich Uber dem Umland liegenden Verkaufsfidchenausstat-
tung niederschifgt, vergleichsweise schwach ausgepragt ist® . C

-~ Das weiteren sind die Kaufkraftbindungsquoten von 1996 gegenaber 1960 um insgesamt 5 % zu-

rickgegangen. Bei den Nahrungs- und Genussmitteln liegt der Rickgang bei 1,8 % und bei den
Nichtlebensmitteln bei 5,8%°%. Die Markizufllsse aus darm umiiegenden Markigebiet waisen auf eig

‘nelausbaufdhige Leistungstahigkeit des Oberzentrums hin’.

® sishe GMA- Gutachten 1996 Beita &7
* dito Taballe 24 Saita 79
"dito Seitan 75 und 76
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| Zur Starkung der oberzentralen Versorgungsfunkiion hat die Stadt Konstanz nunmehr folgende

+ Das Seeuferhaus in stidtebaulich integrierter Lage an der Bodanstralte mit insgesamt
15.000 m2? Verkaufsflache, | : _—
» Den Media- Markt in stadtebaulich integrierter Randlage an der Reichenau-

¢ die anoegabana Varkaufsfliche antspricht dem Gemeinderatebeschiuss vom 28.08.2001 zum gednderten VBP Sodan-

Wigsgnsirazes -

17

|| zwei Einrelhandelsgrofiprojekte durch Vorhaben- und Erschlielungsplan auf den Weg gebracht.

/Bchneckenburgstrafie, mit insgesamt 2.100 m® Verkauisfldche im Bereich Elekirowaren.

@z



L S35 966 | USITRIRD “YING BUBls

a5 STADT KM

B75319885%6

M=)

17

28/82/ 2006

. LY AT 79 : . i ) lequzialia figyais uss
Igaaan -7y ey Buenoa | pun ._mmCm Byng usey Susnop requiaie Beylom tequpiane Gy epem oIpeige '1asney
. ~ Bpumyumel uayaepsBuniay ey BiaLIApY { AnoupElgey vagoesBuniane : AnoapeLULy ey -yiBg BiIUHL FIAUS)EBn IO,
-18jj0y ‘tayseysiunoriey abigogysinB * abamsiin, ‘pE suoz STy IEapine) usMsng m:mE_:wm ‘Zlusieuagqion ‘US| | usIUSNE USYISNRES SUD|[IWLES
usjupsrg m_:_ﬁ:_m R]) USY9]S3| B shg ‘ua|ETsayeysng 1z BUHIYEZ AN FB|ta1galEYsng | SN BuEiyE 1y apFseleysng [ pun dyeg my spundaieH -AHJO 113aeqiaailg
‘Buryuyenssimyg - IS B ) - T ’
M|HVRISO T Ppuzqabsew purs saw ‘
. -WBLIBILNUSLISUBIG IS LY Pun yaiag pep| pep pep
_mfm_it_m_._ pun -neg pun -vauemenysy | -eg :m&__m:_m_:x Uap Jy ualo]yas Hepag uaBysuyzry uap any us) | -ag usBysuybieey pun -[EgHW -ZInY | -8y cmma.mz_m_._m_ pun - -7y
*m"___.cm_._mﬁu._ W ByIgLISe | u_._: gz u_w_zmmtm.amm_ UHg=nuIssne 1sey | -opjasisinbsie pag _Emmm__.__am@ uap Iny Uaropyetieinfsprepag a)e | usp iy uarojyasianbsyepag aje Xlwuatauelg
mczm_aﬂmb_._mz aIp i} Agaly QC
- -ag sligoeyguisy yorpIyIsse R
i Usiis1§e2)7 pun wsbuyag -
’ B Bunfiosrani ey u_ﬁ Iy aqap;
&g mm.EUmE._.mI r%m_mm_.mu__w_m._..utm:ma_._._.ﬂ valpuelgtamBLrsuey afsuns
- - aqeuieg A AU 000+ - O 'L 081eg |
frepag cam__m:__m___E pare mm_ﬁ__mz:.m_._ BIANEU UgFLOSUe vﬁhE:mﬂwwc_oaMumhmﬁm%h
-Ziny ne BLHLopsmy e sLdsue u___., w _n__un_ Z 1240 I gauiag | sneLpzyn mmm_..
A W Ot < W Qanag | ~_m_§._cm_ﬂ._=n_w
mzmq:m_mzu_
fitnuefd
Bunueid
:n:u::hmmc:m
-losrasyen 1w aqapjac abig
~BLVIANY ML URISUOSUE uaLn|g
BlMOS YIS SN pun -shun
) - . ~Yepn 5_ aqanag sboepgoio
[BpuelEz 013 s B apyusE)y 2 ‘ Hopsuirew|y ’ aqaiag
A AU 000 - D00'L "W AGBUIRE 2 _cmEE_nm__a__., Hu! LS | o - ~ -S[apueLazu|] spaimyrus Sy
WA 2 000 - DO0Z "W GaLiag | .»mm_mz_Em:mﬁm._ MZq _zaE_mazm Yagasag usBnspyaiw pun -ziny B . ~RuISY pUBBHAIBN LBjsuasLE
WA AU 800°F - 000'E 11 nmm.._ 5 ‘SLepag valifsugtanny pun -ziny | uy rabey sjusLog Jap %64 | aqanel adiyopyuap usjsunsue HADODE - Q0D | "W aqamiad §
z W am- I 198 | | sap BunBiosiaayen aip Y agai v_.__._SE 0002 - 000"k HU gaiman | | 3ta U 000 - O00E U GAMIaE 1L WA M 0D0'F - (NS " qangag | .
Ah U Q00 b < W Galiag | | -aq sBupeyuey Lalpitasane salpereg UasnEYSIo] B WA D00 P < "W gaL)eg | xjeiagoafisgalneg
’ . . - TUESUOY LOA SUIB|ISINEY
% 61 . - ~ - -iap, Ualudsab rap R 2Ly -
) % B'9E % 2'ElL % lE oy undiamyss
- -HOYIBISINEYION
- By - Al-i a0z 17 gl .._ LBl
N_._mum.._n....\._ s fipe sozueh :_uu_.._..:__:.._,.;.. ~——————{Hahpeis — ZHESUONCTPEIS | i
WNXLNEZ -3 NILNAZ -a N3HINIZ -H WRYLNGZ ¥ |  uep E_EmmczEE_Emm

me‘_,zm_m 2

uolensspuelsag Bunppguanuaz

Fefegey



2a/p2/2paE  17:53 B75319885%6 a5 STADT KM

Abb, 1 Ubersichtsplan -Versorgungssiuation-

. ?R\:‘:_\H"‘—‘;aq
S ATy

Dlrgctadart
Zrm

S. ad

] - Versorgungsstrokrur .

Stadt Konstanz
Elestandsaﬁslyse

“Zentrankonzept”

N

Ziarmrs lidlsariey [
iBurrfhubig iy Taooite | our SenineeckoLeg)

-,

(; . "_. Iyt lwnTwickalts El‘l’u.l"‘ﬂliﬂ*hlngq
M
Eo Hpunsnkauiuiag .
[T T T

Nfrmcnipubiiage

Mihrunga- ung Genesmergeachat

L] Sucermars, Lenanpmme s oxcat

- cogramidciIchan mn Taisobmant
8 Sacxmrm, Macgar

L '

® @

Huphohenamimebsng o

Jrrnacniger §rpama

[ ] FinZethpnochbmnoh
N 3801 Haner Tin2NANDMENcineY
8 - Emconencsmnsine i gammrue Lags .
0 PICHT A ENATATIY YN S gnr

Einzwing "
LAE Tl NOAT iR b mevm neam Samm gy

FLTUN_ IS DERPERETINTS

B Groiheravaceres
e
- HouptvoronaTaTIE
8 3 LT TR ——
st LiraBnnamIn n tanm 313000

Eiaclt Konatens
Sudetwu- und Veomsamingeam:
Faennamicn Fmgpinmng

Hrim, Trmamana

M 11500
Marx 1350




28/82/ 2006

7.2

17:53

Tabelle 20

B75319885%6

2 Verkaufsflachenbedart

Die GMA hat filr die Stadt Konstanz einen Verkaufsﬁéchenbedarf grmittalt, welcher der folgenden
Tabelle zu entnehmen ist, Der Bedarf wurde unter den Pramissen geringes Wirtschaftswachsturn,
leichtes Bevilkerungswachstum, aufireten etwas unterdurchschnittlicher Spitzenverdiener, durch-
|schnittliche Geringverdiener, konstantes Arbeitsplatzangebot, erhdhte Kaufkraftbindung (Ausbau
der oberzentralen Funktmn) sowie realistische F]achenproduktwltaten ermlttelt

a5 STADT KM

| Die miﬂnlfﬁsﬂga Fiishenprognese fir Konstanz nagh Sartimentsn

grossarg genanmigle

Planobj=hte

incl. Gartencenter in der GréRenordnung von ca. 4.500 m? festgestallt

K

Beggrigitioke 1998 .
) Plachanbesand |Fléch=nbedarf 2608 nm' . Media- Markt | Badarfsloeke 2001
Warengruppen ) 1856 in m® inm* | gem, GMa Seeuformaus Mabalhaus Man’ inm®
1 MNohrungs- und Genussmittal ET.QOQ 33.070 5170 2.000 3457g
2. Dropene-, Apotheker- Samtatswaren B 400 8, 500! 500 1,400 - -B00
13 Blumen, Afanzen. zoologisahir S=darf 3 70 4,280 10 a00 19
4 Paper, Bichar, Spialwaren : £.120) 5720 530 1.500 70
S Beidagung, Sehuhe, Sportartket 30 =50 32,180 1,740 7.000f - : LS
8.  Elmkirowarzn h 5780 7 280 1.470 00 2,100 © .1p30
7 Hausrat Mabal. Einfichirngerubetor 23 am 28540} " 540 s00 2,000 2.240
8. sonstige Waren = 17.530 1180 1000] | 180,
%, -8, Michtiabansmuittet . 93.880 105,400 11.520 13,000/ 2,4_3.-5
“11.-8- insgesamt - 124,780 138.470 16,630 15.600 £.600

Warden die spater genehmigten und realisierten Projekte von den Bedarfszahlen abgezogen, so
st festzusteilen, dass wesentliche Bedarfsliicken inzwischer, zwei Jahre spater, gedeckt sind. Von
. den Projekten Seeuferhaus und Media- Markt wird aufgrund der integrierten Lage dieser Projekis
‘puch der ansdssige Handel wegen induzierter Synergieeffekie profiieren kbninen. Bei dén Waren-
ruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Hausrat, Mébet und Einrichtungszubehar ist jedech
‘weitarhin eine Bedarfsliicke vorhanden.
- Die Bauleitplanung orientiert sich an diesem Bedarf ohne ihn zum inhalt der Bebauungsplanfesta o
‘seizungen zu machen. Diese Orlentierung stelit sicher, dass zum sinen keine Unterversorgung
uftritt, zum anderen aber kein Verdrangungswattbewerb zu Lasten der Altstadt und sonstiger

 Zentren statifindet.

. Neben den ermittelten Verkaufsflachendefiziten wurde die GMA auch mit der Erm:ttlung des Ver-
' kaufsflachenbedarfs fiir den Betriebstyp Bau- und Heimwerkermarkt beauftragt. Aufgabenstellung
ar unter Berlicksichtigung der Planungsabsicht die oberzentrale Funktion ven Kenstanz zu sigr-
en, eine Bedarfsangabe zu formulieren, dle sich msgesamt noch vertragllch fur den ansassigen
F ande! darstellt .

Im Rahmen des Gutachtens wird ein Verkaufsfldchenbadarf fir einen Bau’ und Heimwerkarmarkt

ieser Verkaufsfidchenbedarf wurde ermittelt vor dem Hintergrund, den schwach ausgebildeten g~
kalen und Uberdrtiichen Wetthewerh im Sektor Baumarkte und Gartencenter zu verbessern. '

minsichtlich der Auswirkungen auf die lokalen Anbieter wird folgendes herausgastelit, Bei einer
Baumarktansiedlung in der GréBenardrnung von ca. 4.500 m? Verkaufsfliche sind fir die ansdssi-
. gen Betriebe im Bau- und Heimwerker sowie Gartencenterbereich spiirbare Wettbewerbswirkun-
gen zu erwarten, Die verbleibenden Flachenproduktivititen von cd. 3.200 DM pro m? Verkaufsfia-
¢he sind jedoch weiterhin so hoch, dass die Gkonomische Tragfahigkeit dieser Betriebe nicht ge-
fahrdet ist und somit stddtebauliche Auswirkungen in form ven Betriebsschiie®ungen nicht zu er-
warten sind. Voraussetzung ist allerdlngs auch dass sich die zentrenrelevanten Sortimente auf
as Randsortiment beschranken'’ :

! Die Verkaufsflichen des Seeuferhauses entsprechen den genehmigten Obergrenzen des VBP Bodan/ Wlesenstraﬂ.el GR-
eschiul vom 28.06.2001, Tatséchlich kénnen sich bef der Realisiarung Verschiabungen Ergeberl

sighe GMA- Gutachten <Bau- und Heimwerkermirkta- Seite 33 ¢, 35
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7.2.]

| Solite die tberdrtliche Profilierung und damit verbunden der dem ermittelten zusatzlichen Ver- -

Kaufspotential zugrundegelegte Ausbau der Marktanieile nicht maglich sein, sind auf Dauer be-

‘|trachtet Wetthewerbswirkungen am Standort Konstanz zu erwarten'?.

“Angesichts des hohen Kaufkraftabflusses im Baumarktsektor verdeutiicht das Gutachten die Not-

wendigkeit Mainahmen zur Bindung der Kaufkraft zu entwickeln. Im Hinblick auf den Uberdrtlichen

Wettbewerb, der sich durch verschiedene Planungen inshescnders in Singen noch verscharfen

wird, sollten in Konstanz Méglichkeiten zur Erwe;terung des Baumarktsekiors, bzw. zur Ansuedluug

.emes zwelten Baurmarkies eroffnet werden.

3 Nahversorgung
Die Nahversorgung im Sinne eines stadtebaulich :ntegrlerten Ansatzes zU sicharn, heiltin erster

- Linte, die bewahnemahe Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu gewzhrleisten. Es sollte

die fumém’ge Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten pianerlsch angesirebt werden, Nach Mar-
lin'* sollten Fuiwegentfernungen zu { 8den des taglichen Bedarfa 5 min. Gehzeit nicht tberschrei-
ten. Das entspricht einem Einzugsradius von ¢a. 400 m pro Geschaft. Diesen Radius von 400 m

‘zugrundegelegt verteilen sich die Lebensmittelmarkte Gberwiegend gut im Stadtgebret (siehe
'Abb. 2). Nur'in Teilbereichen von Petershausen, Wolimatingen und Staad, in den Stadttailen Egg
-:Jnd Dingelsdorf sowis im Béreich des spateran Neumedlungsgebnates nordhch Hafner sind lage-
- mélkig zusézliche Nahversorgungsemnchtungen erforderlich.

Da die Stadt insgesamt Uber sehr unterschiediiche Einwohnerdichten verfugt ist die Lage nisht
ausschlieBlich Kriterfum fiir die tatsschliche Bedarfsdeckung. Entscheidend ist weiterhin der Ver-

kzufefldchenanteil pro Einwohner. Deshalb wurde staditeilbezogen dieser Deckungsgrad (iberpriift,

Grundlage st der von der GMA ermittelte Bedarf fir Nahrungs- und Genussittel bis 2005, Diesea
© Daten zugrundegelagt, ist der Bedarf bei zur Verfugungste!lung von 0, 41 m* pro Einwohner zu
‘100% gedeckt. _ ‘

In den Stadtte‘ilen Paradies-'und Altétadt ist dieser Deck_ungsgrad bereits heute erreicht. Im Indust-
riegehiet ergibt sich verstindlicherwaise ein deutlicher Uberhang. Und in sdmtlichen Stadtteilen

besteht ein Defizit, das jedoch unterschiedlich hoch ausfallt (sishe Abb. 2 Ubersichtsplan zur Nah- |

yersorgung). D.h. fiir diese Gebiete wird ain mehr oder weniger groller Teil des Sedarfs auﬂerhaib

des Stadteils, 2.8. In den Gewerbegebmten gedeckt

12 ditn Seite 28
13 siehe Leben in der Strale”
Aus: Raum fir Fuganger, ein Beﬂrag zur Stadtplanung, Em Fmrschungsvorhaben das lnnenmmlsterlums NW, 1977
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"Abb. 2 | Ubersichtsplan zur Nahversergung
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?.3: Zigls u‘nd Malinahmen

|

%

[

g ‘| Zentren

Il . .

! Die Erhaltung der insgesamt .gesunden” Zéntrenstquktur ist vorrangiges Stadtplanerisches Zialim.
'|Sinne einer verbrauchemahen Versorgung der Bevolkerung. Die Entwicklung des Einzelhandels
|soll sich daher auf die entwickelten Einzelhandelszentran A- D, fir den Kefferraumkunden (fiir
|nicht zentrenrelevante Sortimente) im Zentrum E beschranken. . : K ‘

Ausnahmsweise bei Verliegen besonderer Bedingungen™ ist in' dezentraler Gewerbegebietsiage
die Ansiedlung von grofflachigem, nicht irinenstadtretevantam Einzelhandal Zulassig, da diese
Einzalhandelsform auf gréfere Grundsticksverfiigbarkeiten angewiesen ist. Fir den micht infens
[stadfrelevanten Einzelhandel unterhalb der Groffiachigkeit gilt diese Ausnzahme nicht, da die Fla-
ehenverfigbarkeit innerhalb des E- Zentrums gausraicht, b ‘ -

 Ausnahmsweisé sind zur Verbesserung der Nahverswgung im Bereich der Streulagen {val.
Abb. 3) neue fidchenbegrenzende Einzethandelsgrindungen stadtebaulich vertretbar,

Bortimentsleitbild

‘Per Handei Ist in den integrierten Lagen wagen der hoheren gestalterischen Auflagen sowie der
haheren Grundstiickspreise und der beengten Grundsticksverhalinisse gegenlber den dezentra-
_len Lagen benachteiiigt. Zur Starkung der integrierten Lagen soll diasem Ungleichgewicht plane-

#isch entgegengewirkt warden, indem die Sortimente, welche die integriertan Lagen prégen, in den
dezentralen Lagen ausgeschlossen werdan bzw. auf Randsortimente beschrankt werden. Grund-
lage fur die Sortimentsfestlegung ist die von der GMA vorgeschiagene Sortimentsgliederung fir
zentrenrelevants und nicht zentrenrelevante, Sortimente, welche z.T. erganzt wurden ' (vgl.

" Tabelle 3). ' . ‘ : ‘ : S

Ausbau der oberzentralen Versorgungsfunkiion

Die im Gutachten aufgézeichnaten Ergebnisse verdeutlichen, dass Konstanz seiner oberzentralen
‘Varsorgungsfunktion noch nicht gerecht wird, Diese Situation wird sich voraussichilich durch die
Projekte Seeuferhaus und Media- Markt verbessern, : o

- iber diese geplanten Verkaufsfidchen hinaus, hat Konstanz geman der durch die GMA ermitteiten
Verte'in-einigen Sortimentsbereichen weiters Verkaufsfichenbedarfe bis zum Jahr 2005 (sishe
abelle 2), die zu decken sind. Unabhéngig von diesen ermittelten Bedarfswearten mussen die
rachmarktentwicklung und die Verlagerungswinsche ansissiger Betriebe bei der Eingrerzung zu-
dnfliger Einzelhandelslagen Berficksichtigung finden. Differenziert nach Innenstadirelevanz und
icht Innenstadtrelevanz sofl sich die groiflachige Einzethandelsentwicklung und deren Erweite-
ungsrhéglichkeiten auf die Zentren A, B, und E beschrianken. - C .

L M B il P I =ity e

der Altstadt steht als Erweiterungsfische neben dem Seeuferhaus das Dobele zur Verfigung.
ber den Rahmenplan Paradies ist hier eine Fidche alternativ als Kemn-/, Misch-/ und Parkstandort
festgelegt worden. Auch im GMA- Gutachten wird diese Fléche als sinnvolle Erweiterungsfidche fir
ie Altstadt bewertet. Das Débele ist gemaR der rahmenplanerischen Zielsetzungen richt nur fir .
inzeihandel von Bedeutung, sondern auch fiir sonstige Dienstleistungsbetriebe, die aufgrund der
Flachenbeengtheit aus der Altstadt verlagern wollen. Einem Funktionsveriust der Altstadt (Verlust
zenfraler Einrichtungan) soll hiermit entgegengewirkt werden. Durch die sehr integrierte Lage be-
darf es auf dem Débele einer hohen baulichen Dichte mit‘e‘iner‘n hohen gestalterischen Anspruch.

. Indezentraler Lage soli die Verscxrgung des Kofferraumkunden mit Einzelhandelsbetrieben unter-
halb der Groflachigkeit (nicht innenstadiralevante Sortimente) innerhalb des E- Zentrums gedeckt

4 . . : : . .
' Besondere Bedingungen sind z.B. Deckung vorhandener Badarfsdefizite oder unzuraichende

| Grundstiicksverftighakeitan im E. Zantrum

-
n

sieha Anlage
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| werdet.-Durch diese fl&chenmiiige Eingrenzung kdnnen die vorhandenen Betriebe und auch der
‘| Verbraucher agglomerationsbedingte Synergieeffekie nutzen. Aus der Verpflichtung heraus in-den
| Gewerbegebieten Fldchen fiir das wotinungsunvertrigliche Gewerbe zur Verfugung zu stellen und
:|zu sichern , werden Einzelhandelsentwickiungen auferhalb des E- Zéntrums ausgeschlossen. Ins-

besondere die S- Bahn nahen Lagen mussen aufgrund des besonderen Erschiiefiungsvortailes fir

| arbeitspiatzintensive Batriébe und deren Pendler vorgehalten werden.

Ebenfalls zulgissig ist die Ansiedlung von grolflachigem, nicht innenstadirelevantem Einzelhandsl.
|innerhalb des E- Zentrums. Die Ansiediung soll vorhabenbezogen erfolgen und sich an den ermit-
‘[telien Bedarfswerten der GMA orientieran. Bei Investitionen, die erheblich von den ermittelten Be-
|darfswerten abweichen, sind die stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln, es gt eine gutachter-
(liehe Stellungnahme erforderlich. Dem ermitteften Baumarktbedarf im GMA- Gutachten soll Rech-
|nung getragen werden. : : ‘ ‘ ‘

Da dié;- Grundstﬂc:kswerféjg’barkeit'im E- Zentrum begrenzt ist, ist ausnabmaweise bej Varliegen be-
sonderer Bedingungen'® die Ansiedlung von grolfiachigem, nicht innenstadtrelevantem Einzeihan-
&l auch auferhalb des E- Zentrums zuldssig. Die Verkaufsflache soll sich an dan ermitteltsn Be-

darfswerten der GMA orientieren. Bei Investitionen, die erhablich von den ermitteltsn Bedarfswer-

ten abweichen, sind die stadtebaulir':hen Auswirkungen zu ermitteln, sine gutachterliche Stellung-
.hahme ist erforderlich.. : ‘

) Tabalie 3 . Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevants Sortimenten in Konstanz

nicht zertrenrelevants Sortimente

zentrenrelevante Sortiment -
- Nahrungs- und Genussmittel ‘
— Refarmwaren '

schriften, Blcher, Briefmarken, Zaichenbe-
darf o ‘ ‘ ‘

~ Drogeriewaren ({incl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmatika, Pharmazie ‘

|~ Blumen, Tiere; Zdoartiksl, Tierpfiegeartikel,

o Tiefnahrung ‘

- Oberbekieidung, Wasche, Kirschnerwaren,
Wolle, Kurzwarer/ Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien o

~ GSchuhe/ Fumituren, Lederbekieidung, Leder-

ung Schirme, Orthopadie
— Spielwaren und Bastelartikel -
- Sportartikel (incl. Beklaidung)
~ Nahmasgchinen und Zubehér.
- Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstge-

und Stahlwaran - ‘ .
- Uhren, Schmuck, Silbarwaren
— Fotogerdte, Videogardts, Fotowaren
- Musikalienhandel, Yontrager
- optische und feinmechanische Erzaugnisse
— Haus- und Heirntextilien, Gardinen und Zu-
hehdr
.| = - Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik (wei-
‘ es und braunes Sortiment) o
- Waffen und Jagdbedarf

" |ten im E- Zentrum

— Papier- und Schreibwére‘n, Séhulbedarf, Zeit-

und Galanteriewaren, Modewaren, incl. Hirte -

werbe, Devotionalien, Gaschenkartkel, Hahl-

Batistoffe, Sanitdr/ Flissen, Bauslamente, In-
stallationsmaterial, Beschlage, Eisenwaran .
und Werkzauge, Badesinrichtungen und-
ausstattung, Rolladen, Gitter, Rollos, Marki-
sen, Farben ‘ :

Mobel Kichen/ Biromibel,
Beleuehtungskérped Lampen

Teppiche/ Bodenbelfgs

Heimeomputer =~ . S :
Helz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tlren .
Elektrogerate (Herde/ Ofen) : Co
Pflanzen und Zubehar, Pllege und DUngemit-
tel. Torf und Erde, Pflanzengefitie, Garen-
miabel, Gartenwerkzeuge, Z8une, Garten-

 hauser, Gewdchshauser, Naturholzer

Campingartikel

Brennsioffe/ Mineraldlerzeugnisse :
KFZ/ Motorréder/ Mopéds/ Fahrrider/ KFZ-
Zithehdr/ Rasenmaher, Motorrad- umd Fatr-

- radzubehéir

" Besonderer Bedingungen liegen vor, 2B, bei Dackung von Bedarfsdefiziten oder unzureichender Flachenverfogberkei-
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' Nshversergung

|ken und derartige Ansiedlungen fordern. Stadtplanierisches Ziel soll sein, dass der ilberwiegende
‘Bedarf (mind. 60% der erforderlichen Verkaufsflache) an Nahrungs- und Genussmittaln verbrau-
ichemnah in den Stadtteil- und Unterzentran gedeckt wird. Insofarn ist eine weltere Ausweitung von
|Lebensmittelgaschaften im Industriegebiet schadlich fur die Nahversorgung und soll verhindert -
‘werden. Die bestehenden Lebensmittler genieflen Bestandsschutz. Anders stellt sich die Situation
-in dent Gewerbegebieten der Vororte dar. Durch dig Nahe zum Qriskern kann es hier sinnvoll sain
Nah‘x‘zérsorg'ungsainrichtungen auch in den Gewerbagebieten der Vororte anzusiedeln. Es muss al-
lerdings gesichert sein, dass zugunsten der Varhaltung von Flichen fiir das. sonstige Gewerbe nur
eine punktue!le Ans:edlung van Einzelhandel erfolgt. -

tandortvorschlgg Zur Verbess‘erhnq der Nahversorqunq

Die Deckung der Versorgungsdefizite fur Nahrungs- und Genussmlttel regelt Zwar grundséitzllch

- HerMarkt, doch bietet sich aus stadishaulicher Sicht folgende Vorgehensweise an, Zur Verbesse-
ung der Nahversorgung sollten die unterversorgten Stadtteil- und Unterzentren in FUrstenberg und
tﬁmgsbau sowne Dingelsdorf und thzelstetten we1terentwnckelt werden,

f ngesichts der deﬁzitéren Situation in Frsterberg/ Petershausen bietet sich im Kreuzungsbaraich
Wollmatinger Stralke/ Schneckenburgstraf!.e ankniipfend an die heutigen Geschéftslagen oder der
‘Bereich des Bahnhofes Petershausen zwischen Schneckenburg- und Petershauser Strake die
Entwicklung eines Unterzentrums an. Durch die Verlegung des Bahnhofes steht hier zukGnftig ein
groles Flachenpotential zur Verfiigung. Im Zusammenhang mit der Neuplanung des 5- Bahn- Hal—
lepunkies bedarf es hier insgesamit eings stadtebauhchan Neuordnungskonzep’tes ‘

. Die Bestandsanalyse i im Hinblick auf den Einzugsradius verdeuthcht dass auch im spateren Neu- '
: augeblet nérdlich Hafner ein untergeordnétes Nahversorgmgszentrum {D- Zentrurm) erforderlich
‘Hein wird. ‘

: salisierte Mallnahnjéh Zur Starkung der Altstadt

‘Die Stadt Konstanz hat in den letztén Jahrzehnten viele Madnahmen zur Aufwertung der Altstadt
und zur Starkung ihrer Einzelhandelsfunidion realisiert und‘geplant In-der Tabelle Malinahmean

" zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die Starkung des Einzelhandels” sind die reahmer—
len und geplanten Mafinahmen dargestelit. : ‘

lung des. Einzethandels in den dezentralen Gewerbe— und Industnegebleten sowie Sondergebleten
- usgeschlossan werden. : S

Ein vielfaltiges mnerstacittsches Versorgungsangebot Zusammen mit anderen ,
yersorgungsorientierten Dienstleistungen bildet eine wesentliche Voraussetzung zur sinnvellen

- wechselseitigen Zuordnung einer Vielzahl von Nutzungen zur Strkung der Innenstadt und itrer '
- Funktionen. Dies setzt eine dauernde Investitionsbereitschaft der Einzethandler in der Innenstadt
yoraus, weiche sicher nur dann getstigt wird, wenn durch Reglementierungen in den
Gewerbegeabisten Investitionssicherheit geboten wird. ‘ o

25
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‘. Stadtplanung kann dia Ans:edfung von Emzelhandelsbetrleben nicht erzwnngen Stadtplanung kann ,
‘|aber durch restriktive Beschrankungen in ungeeigneten Lagen indirekt die integrierten Lagen stér- .

Um die zentrale Einkaufsfunktion der Aitstadt nicht zu gefihrden, muss eine unkontrollierte Ansied- -
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Tabelle 4

Mafnahman zur Aufwertung der Altstadt mit Auswirkung auf die $tirkung des Einzelhandels -
Realisiart | , inPlanung
: Rahmenplan Altstadt .
-~ Fasgisatzung MK- Gebiete
-  W8a- Gebiete ‘
S Denkmalschutz und Stadtb:ldpflege .
~ Liste der Bay- und Kulturdenkmale
~ Gésamtanlagenverordnung
«~ . Stadtbildsatzung
- Satzung aber Werbeanlagen ung Aute-
matan ‘
. ‘ Verkehrsarschilallung ‘
- Varkehrsberuhigung Altstadt — Neuergzanisation der KFZ- Erschiie-
- Dichtes Bugliniennatr ‘ S ‘ Bung B33nau / N7/ Grenzhachstratte
- . 5- Bahn Anschluss {Seehas) ' — Bindeiung des grenziberschreitenden
- Parkraumkonzept : o o ‘KFZ- Verkehrs (Gernemschaftszatlanlage I

Emmishofer Zoll)

- Entlastung der Konzitstrafie

- Aufwerung Bahnhofeplats / Hafen
JK)eir Venedlg

S FuB’gangarznnen :
- \Wessenbergstrafie . o= Rcsgartenstraﬁe ~Sﬁdabschmﬁ.
~. Roligartenstralie E . - Sigismundstraiia
- Hussanstrafie . . * - Bahnhofssirale
- Neugasse
- usw. ‘ T
. ‘ © «Flatzgestaitungen ‘
- Augustinerplatz : : e Mﬂnsterplalz
- Marktstatte ) L — Bodan-/ Rasgarienstraﬂe
- QObermarkt ‘ ' - Bahnhofsplatz
—  Fizchmarkt ’ = Klein Venadig .
. ) =, Hafen

- Parkhiuser ‘
—. Fischmarkt ‘ - Darmmgasse
- Augustinarplatz ‘ =~ Bodan /:Wiesenstrale
- Lauba ' ‘

o . Sanierungsgebiete. ‘

-  Fischmarkt ' .. = Bahnhofplaiz /. Klein' Venedig
.- Obere Augustinergasse : .

- Wassanbergstr./ Katzgasse

Honzapt zur Sicherung von Gewerbestandorten

n der Stadt Konstanz sind bedingt durch die geographische Lage, Schweiz, Schutzgebiete und
esrhein Gewerbeflichen sehrknapp. Der Einzelhandel und auch Vergnigungsstatten stehen in
lachenkonkurrenz mit dem emissicnstrachtigen Gewerbe und verdringen diese gewerbagebiets-
ypischen Nutzungen, Um dieser Fehlentwickiung entgegen zu wirken, soll zur Starkung des Ge-
erbestandortes Konstanz der Einzelhandél und Vergniigungsstatten in den Gewerbegebleten
eitgehend ausgeschlossen werden. :

55';1'-nr'-nj~“

ur Sicherung der Planungsziele hat der Gemeinderat in den GEWerbegebiét'en der Stadt Kon-
tanz (ausgenommen der Gewerbegebiate im Jinksrheinischen Stadtteil, die durch ihre zantrale
age keine Einschrénkungen erfordern) fidchendeckend Reglementierungen zum Einzalhandel

nd zu Vergnigungsstitien verabschiedet. Der Bebauungsplan Oberlohn Nard Teil A befndet sich’
genwartig. noch im Verfahren .

L E - N

. ewerbeﬂéchensituation in Konstanz . .
ie Stadt Konstanz verfiigt derzeitig Ober insgesamt 166,4 ha Gewerbeflachen fir das wohnungs--
upvertragliche Gewerbe. Die Standorie liegen Uberwiegend im Westen der Stadt, beidseitiq der
veichenaustrafe in Ober- und Unterlohn, Stromeyersdorf und in Weiherhof. Die Ubrigen Gewerbe-
figehen (ca. 7,9 ha) liegen in den Stadttellen Dettingen, Wallhausen und Dingelsdorf verteilt. Aus-
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' gehend vom Stand 1997 sind ca. 23, 2 ha (149%) der Gewerbeﬂéichen unbebaut (siehe Abb.4). |
.|Rahmen der Fortschreibung des Fl&chennutzungsplanes sind im Neusiediungsgeniet ndrdlich des

Hafners zusatzlich ca. 15 ha vorgesshen. Zwischen 1879 - 1984/95 wurden ca. 43 ha Gewerbefl4-

[chen verbraucht. In Anbetracht dessen, dass die Gewerbeflachen nbrdlich des Hafmers erst lang-

fristig zur Verfugung stehen, bedarf es sines sparsamen Umganges mit den verbleibenden Reser-

“lveflachen. Eine Verdrangung des wohnungsunvertraglichen Gewerbes durch Emzelhandeisbetne—
lhe und Vergnigungsstitten, die in der Regel zahlungskraﬂlger sind, muss daher we1tgehend5t
‘eingéschrankt werden. ‘

|Eine Ausweitung der Konstanzer Gewerbeﬂachen in westhcher thhtung ist aufgrund der wrgese- ‘
|hanen Nutzungszwecke dieser Freiflichen (Flughafen, Naturschutzgebiet Wollmatinger Ried, di-
‘verse Ausgleichsfiachen und regionaler Grunzug Wollmatinger Ried- Bodanriick) nicht méglich.

Dartiber hinaus wird die Bereitstellung von Fl&chen fir, emissionstrachtige Gewerbe- und Indust-
riebetriebe aufgrund der gestiegenen Umweltanforderungen zunehmend aufwendiger und schwie-

Figer. Neben der schwierigen Integration in die empfindliche Bodenseelandschaft seien hier auch

.die gestiegenen Anforderungen an die Bauléitplanung durch die natrschutzrachtliche Eingriffsre-

8.2

‘gelung nach § 8 a-c BauGEB erwdhnt. Wahrend der Firzelhandel emissionsschutzrechtiich ohne
" weiteras in Mischgebietzn untergebracht werden kann ist dleses imn Bereich des verarbeutenden
;Gewerbes oftmals nicht méglich. ‘ : ‘

LSltuation der Vergnugungsstétten

“Aufgrund verschiedener Bauanfragen bedarf es der Entwnc:k!ung eines Standortkonzeptes fiir Ver-
pnigungsstitten und Eros- Centern’’ in-den Gewerbegebieten. Ahnlich wie beim Handel 1asse:1
‘sich guch bei Vergnugungsstatten héhere Grundstiickspraise erzielen als beim wohnungsun-
‘vertraglichen Gewerbe, so dass ein Verdréngungsmozess gegenilber diesen NutZUﬂgen eintreten
kann,

Elne zu hohe Konzentration von VérgnUgungsstéitten und ahnlicher Einrichtungen in stidtebaulich
integrieren Lagen fiihrt zu Nuizungskonﬁlkten mit der Wohnnutzung, Die Stadt hat daher tber den
‘Rahmeanplan Altstadt die Konzentration von Vergniigungsstétien in den Kerngebieten der Altstadt
stark eingaeschrankt. Im Innenstadtbeéreich sind kerngebnetstyp:sche Vergnligungsstatten uneinge-
‘schrénkt also nur in den MK- Gebieten von Petershausen (Zéhrmgerplaiz) und in Stadelhofen

. ?'Kreuz!mger Str)) zulassig. Da beide Standorte emgebettet in Wohpnutzungen lisgen, kénnie a5
niar, bei ganzlichem Ausschluss von Vergniigungsstatien in den Gewerbegebleten zu Nutzungs-

konflikten kommen. Es ist deshalb sinnvoll Vergniigunasstatten in den Gewerbegebtaten Binzy-

" schranken aber nicht ganz auszuschiiefien. Auf der Bebauungsplanebene missen Standorte mit

Ausschiuss von Vergnugungsstatten festgelegt werden,

17

Kemmentar zur Baunutzungsvarardrung, Fickert / Fieseler =

Erus- {enter 1=t der Oherbegriff flir Bordelle, Dlmlenunté'rknnﬁe_ bordeltartig betfabans Massagesatons u.4. Etablissemants, Diese Nutzungen

zéhlar;

paurachtlich nicht zu den Vergnigungestitten. Sia fallan unter die Kategarte dar Antagen sui generis. Wagan def besonderen Stirungen

tinsbespnders durch den nachtfichen Zu- und Abfahrteverkehr) sind tia in den Wohngebisten einsehifellich der WB- Gebiete nichi zulissia.
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Bebauungsplan ,Stromeyersdorf IB*

Zusammenfassende Erklarung gem. 8 10 Abs. 4 BauGB

Planungsgeschichte
Zur Konversion der ehemaligen Industrieanlagen der Firma Stromeyer am Seerhein wurde
am 30.01.1986 der Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan gefasst.

Im Rahmen eines Forschungsvorhabens des Bundesministeriums flur Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau wurde das Konzept einer "Stadtokologisch orientierten
Wiedernutzung der Gewerbebrache Konstanz-Stromeyersdorf® entwickelt und vom
Gemeinderat als integrierter Rahmenplan beschlossen.

Auf dieser Grundlage wurde 1992/93 durch das Stadtbautatelier - Prof. Trieb, Stuttgart ein
Bebauungsplan erstellt, der vom 10.08.1992- 09.09.1992 6ffentlich ausgelegt wurde.

Dieser Plan wurde am 29.04.1993 vom Gemeinderat als Satzung beschlossen, die nach
damals geltendem BauGB notwendige Genehmigung durch das Regierungspréasidium
Freiburg wurde aus verfahrenstechnischen Grinden jedoch versagt, so dass der
Bebauungsplan nicht in Kraft gesetzt werden konnte. In den folgenden Jahren wurden die
Zielsetzungen des Bebauungsplanes deshalb in die Grundstiickskaufvertrage tibernommen.

Fur Verfahren, die vor dem 20.07.2004 begonnen wurden, sieht das derzeit geltende BauGB
eine Uberleitungsfrist bis 20.07.2006 vor. Um das Bebauungsplanverfahren innerhalb dieser
Frist abschlie3en zu kénnen, wurde die Fassung von 1993 noch einmal tberarbeitet und am
09.03.2006 dem Rat zum Billigungs- und Auslegungsbeschluss vorgelegt.

Offenlage

Vom 10.04. bis 09.05.2006 wurde der Bebauungsplan einschlieBlich 6rtlicher
Bauvorschriften erneut offentlich ausgelegt, es wurden 13 Amter und Eigenbetriebe der
Stadt Konstanz, 12 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange und 4 Amter des
Landratsamtes Konstanz angeschrieben.

Da das Plangebiet inzwischen gréf3tenteils wieder bebaut und somit die Festsetzungen des
Bebauungsplanes bereits umgesetzt wurden, gingen nur wenige Stellungnahmen ein.

Am Entwurf wurden lediglich geringfiigige Anderungen erforderlich, neben der Aktualisierung
der Katastergrundlagen und der angrenzenden StraRenplanung der B33 betraf dies einige
Veranderungen im Umfeld des Lohnerhofes.

Umweltbelange

Das Gebiet Stromeyersdorf wurde mehr als einhundert Jahre lang industriell durch den
Textilbetrieb L. Stromeyer genutzt. Das Betriebsgelande war grof3tenteils versiegelt und mit
unterschiedlichen Gewerbebauten vom Kontorhaus bis zur 100x100m grof3en zentralen
Shedhalle bebaut. Dieser Bestand wurde bis auf die herausragenden Baudenkmale in den
80er Jahren einschlie3lich der Oberflachenversiegelungen entfernt.

Auf Grundlage des Grinordnungskonzeptes von 1991 wurde die Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben in einem klar strukturierten StralBenraster mit begleitenden Grinziigen
umgesetzt. Am Nordrand des Gebietes, zur Line-Eid Strale wurden zusétzliche
baumbestandene Grinflachen angelegt.

Die im Westen des Gebietes vorhandene, sehr dichte Kleingartenanlage wurde aufgelockert,
der Uferbereich am Seerhein wurde zu Gunsten einer 6ffentlichen Griinflache aufgegeben.

Diese MafRRnahmen waren Bestandteil des urspriinglichen Bebauungsplankonzeptes, sie
wurden in die als Satzung beschlossene Fassung des Planes Gbernommen und stellen aus



Okologischer Sicht eine erhebliche Verbesserung der Situation im Vergleich zur vorherigen
industriellen Nutzung dar.

Planungsalternativen

Im Rahmen des Forschungsvorhabens wurden Anfang der 90er Jahre verschiedene Ansétze
zur Wiedernutzung der Gewerbebrache Stromeyersdorf geprift. Weitere Informationen
hierzu sind dem Forschungsbericht zu entnehmen, der bei der Stadt Konstanz eingesehen
werden kann.

Aus den Ergebnissen der Offenlage, auf Grund der Belange der Umwelt oder aus anderen
Griunden gab es keine Erkenntnisse, die die gewahlte Planungsvariante in Frage stellen.
Eine erneute Prifung von Planungsalternativen war deshalb nicht notwendig.
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