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SATZUNG
der Stadt KONSTANZ

uber den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP)
»MAX-STROMEYER-STRASSE" S22

(Einrichtungsmitnahmemarkt und Teppichmarkt)

auf dem Grundstiick Flst. Nr. 9466/5

Nach 8 10 Baugesetzbuch (BauGB) und 8 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiurttemberg in
der jeweils gultigen Fassung hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am 25.05.2000 den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,MAX-STROMEYER-STRASSE" als Satzung be-
schlossen.

§1
Die Satzung besteht aus:
VBP - Zeichnerischer Teil vom 27.05. 99/10.02.00/04.05.00
VBP - Textlicher Teil:
Planungsrechtliche Festsetzungen vom 27.05.99/18.06.99/10.02.00/04.05.00
Ortliche Bauvorschriften vom 27.05. 99/10.02.00
Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit:
Beschreibung des Vorhabens vom 27.05.99/10.02.00
Schnitt vom 27.05.99/10.02.00
Beigefigt sind:
Begrindung vom 27.05.99/10.02.00
Ubersichtsplan vom 27.05.1999
Gestaltungsplan vom 10.02.2000
Ansichten vom 27.05.99/10.02.00/04.04.00

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Stand Offenlage)
Ubersichtsplan zu den Bebauungsplanen zur Sicherung von Gewerbestandorten

§2

Der Geltungsbereich der Satzung umfaf3t das Grundsttick Flst. Nr. 9466/5.

§3

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffe-
nen Ortlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungspan zuwiderhandelt.



§4
Der Bebauungsplan ,OBERLOHN-NORD, Teil B* in Kraft getreten am 10.05.2000, tritt mit
Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans im Uberlagerungsbereich auRer Kraft.

8§85
Die Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

8§86

(Hinweis)

Die Durchfihrung der MalZnahmen wird durch den Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt
Konstanz und dem Vorhabentrager geregelt.

Konstanz, den 25.05.2000

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den ....28. Sep. 2000

STADT KONSTANZ

gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Erla3 des Regierungsprasidiums Freiburg:
Bekanntmachung / Inkrafttreten: 02. Dez. 2000

mainvep.sat
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Planer /in Dipl.Ing. B. Nocke
Zeichner /in

Verfahrenstbersicht und Ausfertigung

24.06.99  offentliche Bekanntmachung am 02.07.99
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Anzeige /Genehmigungsantrag
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Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch offentliche Bekanntmachung am




PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
der Stadt KONSTANZ

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP)
»MAX-STROMEYER STRASSE* S 22
(Einrichtungsmitnahmemarkt und Teppichmarkt)

auf den Grundstiick Flst. Nr. 9466/5

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

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

1.1 SONDERGEBIET § 11 (3) BauNVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Sortimenten des Mobeleinzelhandels
und des Teppicheinzelhandels sowie von Gewerbebetrieben.

1.2 Zulassig sind:

1.2.1 Mébeleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von max. 2.500 m?
fur die nachfolgend aufgezahlten nicht zentrenrelevanten Sortimente:
- Md6bel, Kichen incl. Elektrogeréte, Baromébel
- Badeeinrichtungen und Badausstattung
- Matratzen, Roste und Zubehor
- Teppiche, Bodenbelage und Zubehor
- Beleuchtungskorper
- Elektrogro3gerate
- Rolladen, Gitter, Rollos, Markisen.

Mindestens 60 % der Verkaufsflaiche mu3 dem Sortiment ,Mdébel“ (Schlafzimmer-,
Wohnraum-, Biro-, Badezimmer-, Kiichenmdbel) vorbehalten werden.

Die Ubrigen Sortimente dirfen als Einzelsortiment einen Anteil von jeweils 20 % nicht
Uberschreiten.

Der Anteil der Randsortimente mit zentrenrelevanten Waren darf max. 10%, aber nicht
mehr als 250 m2 betragen.

1.2.2 Teppicheinzelhandel mit einer Verkaufsflache von max. 900 m2
fur die nachfolgend aufgezahlten Sortimente:
- Teppiche, Teppichbdden, Teppichfliesen, Nadelfils
- PVC-Belage, Kokos-Belage, Bodenbelage aus Naturstoffen, Laminat
- FuBmatten, Laufer, Teppichunterlagen
- Badezimmergarnituren, Bettumrandungen
- Wandbelage
incl. Zubehor

1.2.3 Gewerbebetriebe - ausgenommen Betriebe des Einzelhandels -
mit einer Geschof¥flache von max. 1.500 m2

1.2.4 Verkaufsflache im Sinne dieser Bebauungsplanfestsetzungen sind samtliche dem
Kunden zugangliche Flachen eines Einzelhandelsbetriebes (einschlie3lich Ausstel-
lungsflachen, AuRenflachen, Schaufensterflichen) mit Ausnahme der fir Kunden vor-
gesehenen Sozialraume.

E:\SVA\GIS-EXTERN\BAULEITPLANUNG\Bebauungspléne_rechtsv\BP s22_Fretz\Textteil\Text|_



5.1

5.2

5.3

5.4

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

Zur Bestimmung des MalRRes der baulichen Nutzung sind festgesetzt:

- die Hohe der baulichen Anlage als oberste Hohenbegrenzung einschlie3lich Dach-
ausbildungen max. 414,00 m 0 NN.

Dachaufbauten fiir technische Bauteile dirfen die max. zuldssige Gebaudehothe (-
berschreiten auf max. 10 % der Dachflache.

- die zulassige Grundflache: max. 2.550 gm.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE 89 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt.

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

Die Bauweise ist als abweichende Bauweise festgesetzt: zulassig ist ein Gebaude in
der offenen Bauweise mit einer Lange gréRer 50,0 m.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN 89 (1) Nr. 25 a BauGB

Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen fir das Anpflanzen von
Baumen getroffen.

Je 6 Stellplatze ist ein grof3kroniger, hochstdmmiger, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen. Soweit mdglich sind die Baume in Pflanzstreifen zu pflanzen. Die Pflanzstrei-
fen sind zu begriinen. Die Pflanzstreifen und sonstigen Pflanzstandorte sind von der
Kiesschiittung unter dem Parkplatz auszunehmen.

Artempfehlung: Ahorn, Esche, Linde, Eiche, Pappel
Mindeststammumfang: 18/20 cm in 1 m Hbhe
Kronenansatz: Der Kronenansatz der Baume darf 3,0 m in den Flachen nicht

Uberschreiten, die nicht fiir die Anlieferung bendétigt werden.

Die Flache zwischen dem geplanten Gebdude und dem westlich angrenzenden
Grundstiick Flst. Nr. 9466 ist zu begriinen und mit standortgerechten Gehdlzen wie
Silberweiden in Gruppen zu bepflanzen.

DACHBEGRUNUNG

Als Kompensation fiir die Uberschreitung der max. zulassigen Grundflachenzahl von
0,8 ist eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Es ist eine Substratstarke von 5 bis
10 cm vorzusehen.

Die Westfassade ist in dem Bereich, in dem keine Offnungen vorhanden sind, mit ran-

kenden Pflanzen zu begrinen.

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND ERHALTUNG
VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN 89 (1) Nr. 25 b BauGB

E:\SVA\GIS-EXTERN\BAULEITPLANUNG\Bebauungspléne_rechtsv\BP s22_Fretz\Textteil\Textl_



3

Zum Schutz der Weiden am Wendehammer ist durch Planeintrag eine Bindung fur den
Erhalt festgesetzt.

Wenn altersbedingt ein Entfernen der Bd&ume notwendig sein sollte, sind entsprechen-
de Ersatzpflanzungen am gleichen Standort vorzunehmen.

Abgrabungen, Aufschiittungen oder Versiegelungen im Traufbereich sind unzulassig.

7. FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
§ 9 (1) Nr. 14 BauGB
Zur Rickhaltung des Niederschlagswasser ist eine extensive Dachbegrinung (siehe
auch Zziff. 5.2) sowie eine mindenstens 50 cm starke Kiesschittung im Bereich der
Stellplatze herzustellen. Die Pflanzstreifen und sonstigen Pflanzstandorte sind von der
Kiesschiittung auszunehmen.

8. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN §9 (6) BauGB
UND HINWEISE

1. HINWEIS ZUM BAUGRUND
Der Baugrund wird von machtigen, stark setzungsempfindlichen Seeablagerungen
aufgebaut. Aus geotechnischer Sicht wird eine objektbezogene Baugrund- und Grin-
dungsberatung empfohlen.

2. HINWEIS ZUR VERSORGUNGSSITUATION MIT ELEKTRISCHER ENERGIE
Fur die ErschlieBung steht eine Leistungsreserve von ca. 150 kW in der Trafostation
auf Grundstiick Flst. Nr. 9737 zur Verfigung. Sollte durch die geplante Bebauung ein
hdherer Energiebedarf auftreten, so ist auf dem Grundstlick Flst. Nr. 9466/5 eine Fla-
che fir eine Trafostation zur Verfligung zu stellen.

Konstanz, den 27.05.99 / 18.06.99 / 10.02.00 / 04.05.00

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den 2886p2000 ..........

STADT KONSTANZ

gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 02. Dez. 2000
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
der Stadt KONSTANZ

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP)
»MAX-STROMEYER STRASSE" S 22
(M6belmitnahmemarkt und Teppichmarkt)

auf Grundstiick Flst. Nr. 9466/5

1. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 8§74 (1) Nr.1LBO

Reflektierende und glanzende Materialien sind zur Oberflachengestaltung des
Gebéaudes (Dach und Fassade) unzulassig.

Grelle und phosphorisiernede Fassaden sind unzulassig.
(Die auliere Gestaltung des Gebaudes wird im einzelnen im Durchfiihrungsvertrag geregelt.)

1.1 DACH
Dachform: Flachdach bis max. 10° Neigung.
Das Flachdach ist extensiv zu begrinen.

2. GESTALTUNG DER STELLPLATZE § 74 (1) Nr. 3LBO

Die Stellplatze sind in wasserdurchlassigem Material herzustellen.

3. WERBEANLAGEN 874 (1) Nr.2LBO
3.1 Werbeanlagen sind auf dem Dach unzulassig.

3.2 Weitstrahlende Reklamen und Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind
unzuldssig. Anlagen mit Lasertechnik oder &hnliche lichtstarke Einrichtungen sind
unzulassig.

3.3 Im Bereich der Fassaden sind Werbeanlagen bis zu einer Gré3e von 2 m? allgemein
zulassig.
An dem im Lageplan festgesetzten Standort sind Werbeanlagen bis zu einer Hohe von
1 m allgemein zul&ssig.
Als Ausnahmen kénnen gré3ere Werbeanlagen an der Fassade und am festgesetzten
Standort zugelassen werden, wenn sie sich nach Art, GroRe und Anbringungsort in die
Fassaden- und Grundstucksgestaltung einfugen.

Konstanz, den 27.05.1999 / 10.02.2000

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den ...28..Sep.. 2000

STADT KONSTANZ

gez. Fouquet
Fouquet
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 02. Dez. 2000

E:\SVA\GIS\BAULEITPLANUNG\Bebauungsplan_Originale\VBP s22_Fretz\Texttei\Ortl_Bauvorsct
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VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
» MAX-STROMEYER-STRASSE"

BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Das Einrichtungshaus Fretz beabsichtigt, in der Max-Stromeyer-Stra3e auf dem Grundstlick
Flst. Nr. 9466/5 einen Mobelmitnahmemarkt sowie einen Teppichbodenfachmarkt zu errich-
ten.

Als alteingesessener Mobelfachanbieter in Konstanz wird eine Sortimentserweiterung ange-
strebt, die den Bereich ,junges, designorientiertes Wohnen* auf gutem Qualitatsniveau mit
einem Preissegment auf ,lkea-Niveau“ verbindet. Gerade dieses Angebot im Einrichtungs-
bereich ist in Konstanz von keinem leistungsfahigen Anbieter abgedeckt. Als Universitats-
stadt und Oberzentrum erscheint es fiir Konstanz sinnvoll, eine Einkaufsgelegenheit zu e-
tablieren, die das komplette Einrichtungssegment schnell verfligbar, preiswert und trotzdem
mit hohem Anspruch an Qualitat und Design unter einem Dach bietet.

Der Bereich , Teppichbodenfachmarkt ergdnzt das Angebot des Einrichtungsmarktes. Diese
Kombination bietet die Mdglichkeit, in Konstanz das ganze Spektrum fur Wohnbedarf in ei-
ner leistungsfahigen Sortimentstiefe und -breite an einem Standort verfligbar zu machen. Als
Betreiber ist die Firma ,ARO-Teppichmarkt‘ vorgesehen. Dieser bundesweite Anbieter ist mit
dem bisherigen Standort Reichenau schon im Marktgebiet Konstanz vertreten. Durch die
beabsichtigte Planung wird der Betrieb lediglich an diesen verkehrstechisch besseren
Standort innerhalb des Oberzentrums Konstanz verlagert.

Fur beide Fachanbieter wird ein Warenlieferservice eingerichtet, der es den Kunden ermdg-
licht, den Standort tiber das gute OPNV-System zu erreichen und den Transport der Waren
auch ohne eigenen Pkw zu bewaltigen.

Gleichwonhl ist eine gré3ere Anzahl an Stellplatzen erforderlich. Der insgesamt hohe Versie-
gelungsgrad (Bebauung, Stellplatze und Zufahrten) soll u.a. durch eine extensive Dachbe-
grinung ausgeglichen werden. Dartber hinaus sollen die Stellplatze mit wasserdurchlassi-
gem Belag und mit einer wasserspeichernden Kiesschicht hergestellt werden, da keine
AbfluBmdglichkeiten aufgrund des natirlichen, von Seetonen versiegelten Gelandes beste-
hen. Das anfallende, Uberschiissige Oberflachenwasser (Dachflache und Stellplatze) soll in
die Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Auf dem Grundstiick sind Neupflanzungen in erheblichem Umfang vorgesehen, insbesonde-
re entlang der StraRen in unterschiedlich breiten Griinstreifen, so daf3 vor allem in der Stich-
straBe durch die Pflanzung von Baumen ein Alleecharakter geschaffen werden kann. Die
Silberweiden am Ende der Stichstral3e sind in das Begriinungskonzept integriert.

Im Zentrum der grof3ziigigen Begriinungen soll der Baukérper selbst eine anspruchsvolle,
helle Metallfassade mit Glasflaichen erhalten und sich im architektonischen Anspruch als
positive Ergéanzung zwischen ,Stdkurier* und Gebéaude ,Schweden* darstellen.

Konstanz, den 10.02.2000

Einrichtungshaus Fretz
Dipl. Ing. Marco Fretz
Farstenbergstr. 38 - 40
78467 KONSTANZ

E:\SVA\GIS-EXTERN\BAULEITPLANUNG\Bebauungspléne_rechtsv\WBP s22_Fretz\Textteil\Besct



STADT KONSTANZ

BEGRUNDUNG
zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP)
»MAX-STROMEYER-STRASSE" S 22

(Einrichtungsmitnahmemarkt und Teppichmarkt)

auf dem Grundsttick Flst. Nr. 9466/5

ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Es ist beabsichtigt, auf dem Grundstick FIst. Nr. 9466/5 an der Max-
Stromeyer Stral3e einen Einrichtungsmitnahmemarkt und einen Teppichmarkt
zu errichten. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese Vorha-
ben zu schaffen, wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) aufge-
stellt.

VERFAHREN

Urspriinglich war geplant, einen Einrichtungsmitnahmemarkt und eine Disko-
thek auf dem Grundstiick zu errichten. Aufgrund der massiven Bedenken, die
im Rahmen der 1. 6ffentlichen Auslegung (12.07.99 - 11.08.99) von den Bir-
gern aus dem ndrdlich der Bahn befindlichen Wohngebiet gegen die Disko-
thek vorgetragen wurden, wurden weitere Untersuchungen zum Larm
vorgenommen. Danach ist es nicht mdglich, die Larmauswirkungen aus dem
Betrieb der Diskothek sowie durch den an- und abfahrenden Verkehr mit
wirtschaftlich vertretbarem Aufwand so zu minimieren, daf? sie mit dem
Reinen Wohngebiet vertraglich sind.

Aus diesen Grunden wurde die Absicht, eine Diskothek einzurichten, aufge-
geben. Es ist nunmehr beabsichtigt, in Ergdnzung zum Mobelmitnahmemarkt
einen Teppichmarkt zu errichten.

Il. FLACHENNUTZUNGSPLAN - ZENTRENKONZEPT
BEBAUUNGSPLAN ,OBERLOHN-NORD, TEIL B*

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist das Gebiet als gewerbli-
che Bauflache dargestellt (Stand oOffentliche Auslegung). Da Bebauungspléane
mit der Festsetzung von Sondergebieten fir grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe nur aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kdnnen, wenn
dort entsprechende Sonderbauflachen dargestellt sind, muf3 der Flachennut-
zungsplan im Rahmen der zur Zeit laufenden Fortschreibung entsprechend
geandert werden.

Bereits 1985 wurde fur den Bereich ,OBERLOHN-NORD" ein Bebauungs-
planentwurf erarbeitet, der Festsetzungen uber Art und MalR der Nutzung so-
wie Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen enthielt. Der Entwurf durchlief
bisher kein Verfahren, wurde aber fir nach 8§ 34 BauGB erteilte Baugenehmi-
gungen im Umfeld des VBP herangezogen.

Planungsgruppe Siid-West Dipl.Ing. H.R. Giidemann Freier Architekt+Stadtplaner 79539 Lorrach Turmstrasse 22 Tel. 07621-2300 + 8528 Fax 07621-
8527
E:\SVA\GIS-EXTERN\BAULEITPLANUNG\Bebauungspléne_rechtsv\BP s22_Fretz\Textteil\Begr(



Am 26.06.1997 hat der Gemeinderat im Zusammenhang mit dem Zentrenkon-
zept den AufstellungsbeschluB zum Bebauungsplan ,OBERLOHN-NORD,
TEIL B* gefaldt zur Sicherung von Gewerbestandorten.

Nach dem Zentrenkonzept (BeschlulR vom 21.10.1999) liegt das Gebiet au-
RBerhalb des Einzelhandelsschwerpunktes (Zentrum E) in einem Gewerbege-
biet. Gemall Zentrenkonzept ist ausnahmsweise die Ansiedlung von grof3flachi-
gem, nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel auch auRerhalb des E-Zentrums zu-
lassig. Die geplante Verkaufsflache soll sich an den ermittelten Bedarfszahlen der
GMA orientieren.

Nach dem GMA-Gutachten liegt im Bereich Hausrat, M6bel und Einrichtungszube-
hor eine gréRere Bedarfsliicke vor.

Aus folgenden Griinden soll zur Realisierung des Vorhabens die formulierte Aus-
nahme vom Zentrenkonzept Anwendung finden:

Der Standort grenzt unmittelbar an das E-Zentrum an. Durch den Mdbelmithnahme-
markt wird das von der GMA ermittelte Bedarfsdefizit gedeckt. Der Teppichmarkt
erganzt das Mobelsortiment, das ermittelte Bedarfsdefizit wird nicht wesentlich -
berschritten. Das Vorhaben hat einen wirtschaftsférdernden Charakter. Bisher ist
in der Stadt Konstanz kein Teppichmarkt ansassig.

Bezuglich der Ansiedlung des Teppichmarktes sind folgende Standorte gegenein-
ander abzuwagen:

Standort 1 VBP ,REICHENAUSTRASSE/OBERLOHNSTRASSE II*

Standort 2 VBP ,MAX-STROMEYER-STRASSE".

Gegentber Standort 1 ist der Standort 2 an der Max-Stromeyer-Stral3e insgesamt
stadtebaulich vorteilhafter, da aufgrund der kleineren Verkaufsflache die Einzelhan-
delsschwerpunktwirkung geringer ausfallt.

Um einen weiteren Verbrauch S-Bahnnaher Flachen durch Einzelhandelsbe-
triebe auf den umliegenden Grundstiicken zu verhindern, soll die Realisierung
einzelfallbezogen lUber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen.

[I. LAGE UND GROSSE DES PLANUNGSGEBIETES
UMGEBENDE NUTZUNGEN

Das Grundstiick Flst. Nr. 9466/5 befindet sich an der Max-Stromeyer Stral3e.
Es hat eine Grof3e von ca. 5.500 m2.

Es wird begrenzt:

- im Westen von einem stadtischen Grundstiick mit einem Bolzplatz; zwi-
schen dem Bolzplatz und dem Grundstick Flst. Nr. 9466/5 befindet sich ei-
ne dichte Vegetation;

im Norden und Osten von der Firma Stadler mit Geb&uden mit Ill bis IV
Vollgeschossen und teilweise Attikageschossen,

im Siden auf der gegeniberliegenden Seite der Max-Stromeyer Stral3e
vom Autohaus Meyer und dem Fleisch- und Wursthandel Otto Miller. Die
Gebaude haben lediglich Il Vollgeschosse.
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V. GEPLANTE BEBAUUNG UND NUTZUNG

Es ist beabsichtigt, einen Einrichtungsmitnahmemarkt und einen Teppichmarkt
mit einer Gebaudegrundflache ca. 2550 m2 zu errichten.

Im sudlichen, 31 m tiefen Gebaudeteil soll der Teppichmarkt vorgesehen wer-
den. Dieser Teil wird in einem 1. Bauabschnitt eingeschossig errichtet werden,
eine Aufstockung soll méglich bleiben.

Im noérdlichen Gebaudeteil soll der Mobelmitnahmemarkt tber zwei Geschos-
se angelegt werden.

Die geplante Verkaufsflache fir den Modbelmitnahmemarkt betragt 2500 mz;
davon sollen max. 10 % bzw. 250 m2 fir mobeltypische, innenstadtrelevante
Randsortimente vorgehalten werden. Die verbleibende Flache in den zwei Ge-
schossen wird als Lagerflache sowie flr die sonstigen erforderlichen Neben-
raume bendtigt.

Der Teppichmarkt darf eine maximale Verkaufsflache von 900 m2 erreichen.

Da aufgrund der geplanten Verkaufsflachen von zusammen 3400 m2 der Tat-
bestand der Grof3flachigkeit besteht, wird das Grundstiick als Sondergebiet
gemafl § 11 (3) BauNVO festgesetzt.

Zur Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung wird die maximal zulassi-
ge Grundflache und die Hohe des Gebadudes festgesetzt. Die festgesetzte
Hbdhe orientiert sich an der Umgebung. Die zuldssige Gebaudehthe wird mit
dem derzeitig geplanten Vorhaben nicht in vollem Umfang ausgenutzt (siehe
auch Schnittzeichnung). Es ist eine Aufstockung mdglich; auf dieser Flache
kénnten gemal den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Gewerbe-
betriebe eingerichtet werden. Sollten die im Plan festgesetzten Stellplatze fir
die Erweiterungen nicht ausreichen, sind diese Stellplatze auBerhalb des Pla-
nungsgebietes nachzuweisen.

Mit dem geplanten Vorhaben und den erforderlichen Stellplatzen wird die nach
der Baunutzungsverordnung maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 uberschritten. Diese Uberschreitung wird durch eine extensive Dachbe-
grinung mit einer Substratstarke von 5 bis 10 cm ausgeglichen. Die damit
verbundene Riickhaltung von Niederschlagswasser stellt eine erhebliche Ent-
lastung des Kanalsystems dar.

V. ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Das Gebaude wird von der StichstraRe, die im Osten des Grundstiickes vor-
handen ist, flir den Fahrzeugverkehr erschlossen.

Die Kundeneingange fur beide Markte befinden sich im Osten, die Anlieferung
des Mobelmitnahmemarktes erfolgt auf der Nordseite des Gebaudes, die des
Teppichmarktes auf der Slidseite. Nach Ricksprache mit der Polizeidirektion
ist dies hier nur moéglich, wenn die Anlieferung durch Einweiser begleitet wird.
Dies wird vom Vorhabentrager zugesichert. Damit keine Gefahrdung durch
rickwartsfahrende Lkws entsteht, ist eine Ausfahrt direkt auf die Max-
Stromeyer-Stralle vorgesehen, die ausschlielich von Lieferfahrzeugen ge-
nutzt werden soll.

Mit Ausnahme der Ausfahrt fir den Anlieferverkehr zum Teppichmarkt ist im
VBP an der Siidseite des Grundstiicks ein Zufahrtverbot festgesetzt.
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VI.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluf? an das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt.

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Aus dkologischen Griinden und
um die hydraulische Belastung bestehender bzw. geplanter Regenklarbecken
zu senken, sind die Oberflachenabflisse durch geeignete MaBnahmen mdg-
lichst weit zu reduzieren. Es sind deshalb zur Verzdgerung des Oberflachen-
abflusses eine extensive Begriinung des Flachdaches sowie eine Befestigung
der Parkplatze mit offenen Beldgen im Bebauungsplan festgesetzt.

Das anfallende, Uberschissige Oberflachenwasser (Dachflache und Stellplat-
ze) mulBd in die Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Die fiur die geplante Nutzung erforderlichen Stellplatze werden auf dem
Grundstlick nachgewiesen. Der Stellplatzschlissel wird vom Baurechtsamt
festgelegt. Bis zur Sitzung des TUA werden die Zahlen vorgelegt werden.
Nach den Vorgesprachen kann in jedem Fall davon ausgegangen werden, dal3
die erforderlichen Stellplatze problemlos untergebracht werden kénnen.

Die Gestaltung der Stellplatze ist von besonderer Bedeutung. Es ist beabsich-
tigt, sie mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Je angefangene sechs
Stellplatze soll ein hochstammiger, grofRkroniger, standortgerechter Laub-
baum gepflanzt werden. Soweit mdglich sollen diese in Pflanzstreifen gesetzt
werden.

Im Gbrigen werden gestalterische Malihahmen in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Ziel der Planung ist es, trotz der intensiven Bebauung und der vielen erforder-
lichen Stellplatze einschlieBlich Zufahrten, eine angemessene Durchgriinung
des Grundstlickes und eine an die Umgebung angepalite Gestaltung zu errei-
chen.

Der die Max-Stromeyer-Stralle begleitende Grinstreifen enthalt eine Gas-
hochdruckleitung. Aus Sicherheitsgriinden ist die Leitungstrasse von Baum-
pflanzungen und Einbauten freizuhalten. Zur stadtebaulichen Einfiigung sind
Baumpflanzungen auflerhalb des Grilnstreifens anzulegen. Dazu dienen
Baumquartiere zwischen den Stellplatzen. Entlang der Stichstralle wird ein
breiter Griinstreifen angelegt, so daR zusammen mit den bereits auf der Ostli-
chen Seite gesetzten Pappelreihe eine beidseitige Alleepflanzung entstehen
wird. Im Bereich des Wendehammers befinden sich zwei Gruppen von gro-
Ben, alten Silberweiden, die erhalten werden sollen und in die Gesamtgestal-
tung einbezogen werden.

Auf dem im Westen anschlielenden stadtischen Grundstick befindet sich ein
dichtes Weidengebiisch. Auf der Zwischenflache bis zum Gebaude soll eine
entsprechende Bepflanzung erganzt werden.

EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSREGELUNG

Da es sich bei dem Bebauungsplangebiet um einen unbeplanten Innenbereich
handelt, fir den nach 8 10 NatSchG die Eingriffsregelung nicht gilt, wird auf
die Konkretisierung der Eingriffs- / Ausgleichsregelung verzichtet.
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VII.

WERBEANLAGEN

Im Bebauungsplan - Ortliche Bauvorschriften - wird die Zulassigkeit von Wer-
beanlagen eingeschrankt. Danach sind Werbeanlagen auf dem Dach sowie
weitstrahlende Reklamen und Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht
sowie Anlagen mit Lasertechnik unzulassig.

Im Einmindungsbereich der StichstraRe in die Max-Stromeyer-Stral3e soll ein
hoherer Werbeturm innerhalb der kleinen Griinflache auf die beabsichtigten
Nutzungen hinweisen.

Konstanz / Lorrach, den 27.05.1999/10.02.2000

PLANUNGSGRUPPE SUD-WEST
BURO FUR STADTPLANUNG UND ARCHITEKTUR
DIPL.ING.ING. H.R. GUDEMANN FREIER ARCHITEKT
79539 LORRACH TURMSTRASSE 22 TEL 07621/2300
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Planfertigung

LORRACH, DEN _04.05.2000
PLANUNGSGRUPPE SUD—WEST

BURO FUR STADTPLANUNG UND ARCHITEKTUR

DIPL.ING. H.R.GUDEMANN FREIER ARCHITEKT+STADTPLANER
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durchgefiihrt vom 15.03.99  bis 26.03.99
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Konstanz , den

(Fouquet , Biirgermeister) (Siegel)
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Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch offentliche Bekanntmachung am
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Dieser Bebauungsplan wurde nach
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