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Satzung

uber den Bebauungsplan ,Stadt am Seerhein, 1. Ander  ung®
und Uber die ortlichen Bauvorschriften

Nach 8§ 10 des Baugesetzbuches und 8§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg i. V. m.
8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Konstanz am
20.12.2007 den o. g. Bebauungsplan und die 6rtlichen 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 Tell vom 16.05.2007

2. textliche Festsetzungen vom 15.11.2007

der Ortlichen Bauvorschriften

3. ortliche Bauvorschriften vom 18.05.2007

Beigefiigt sind:

4. Begrindung vom 15.11.2007
83

Ordnungswidrigkeiten

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

84
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Stadt am Seerhein”

Der am 20.04.2005 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Stadt am Seerhein® einschlief3lich seiner ortli-
chen Bauvorschriften wird durch o.g. Bestandteile der Satzung ersetzt und aufgehoben.

Weitere Bestandteile der Satzung des am 20.04.2005 in Kraft getretenen Bebauungsplanes, die nicht
Bestandteil dieser Satzung sind behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.
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Inkrafttreten

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

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 21.12.2007
STADT KONSTANZ - Dezernat Il

gez. Werner

Werner
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten: 22.12.2007
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Art der Nutzung

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO genannten Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sowie die unter § 6 Abs. 3 vorgesehene Ausnahme (Vergnligungsstatten)
nicht zulassig.

Im Mischgebiet MI 1 ist im Bereich der Flachen 1 im EG nur Gewerbenutzung zuldssig.
Im Mischgebiet MI 1 ist im Bereich der Flachen 2 und 3 ist nur die Unterbringung von Gewerbe zulassig.

Im Mischgebiet MI 1 und MI 2 ist im Bereich der Flachen 4 nur die Unterbringung von Gewerbe zuléssig. Im 2.
Obergeschoss bzw. ab dem 2. Obergeschoss sind auch Wohnungen zulassig.

In den finf u-formigen Baubldcken ist in den Sockelgeschossen der baulichen Anlagen ausschlieBlich die
Unterbringung von Stellplatzen, Mieterkellern sowie der erforderlichen Raume fir die Haustechnik und
sonstiger Nebenraume zulassig. Aufenthaltsrdume sind nicht zulassig.

Im MI 1 sind im Bereich der Flachen 2 Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 1
Abs.5).

Vergniigungsstatten gem. § 6 (2) 8. und § 6 (3) BauNVO, Eros-Center und Wohnungsprostitution werden fiir
den gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fir die dreigeschossigen Gebaude bzw. Gebaudeteile in den fiinf u-fdrmigen Baubldcken ist jeweils eine
gleiche Traufhéhe mit der Maximalhdhe von 408,70 (.NN festgesetzt.

In den Baugebieten sind die Tiefgaragen nicht auf die Zahl der Vollgeschosse und auf die zuldssige GFZ
anzurechnen.

Bauweise, die iiberbaubaren und die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den fiinf u-férmigen Baublécken sind Balkone und Loggien gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig, wenn sie die
Baugrenze nicht mehr als 1,50 m (iberschreiten und dabei nicht langer als 5,00 m sind. Insgesamt dirfen diese
Bauteile nur auf die Halfte der Gesamtlange des Gebaudes die Baugrenze Uberschreiten.

In den funf u-formigen Baubldcken sind Stellplatze nur innerhalb der Sockelgeschosse zulassig.

In den Baugebieten sind die fir Tiefgaragen gekennzeichneten Flachen fir die Unterbringung der erfor-
derlichen Stellplatze zu sichern. In diesen Flachen ist die Unterbringung von Mieterkellern, von erforderlichen
Raumen flir die Haustechnik sowie sonstiger Nebenraume zuléssig.

In dem Mischgebiet Ml 2 und auf der Gemeinbedarfsflache ist die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze
im Vorgartenbereich auf den nicht (berbaubaren Grundstiicksflaichen unter Berlicksichtigung des
erhaltenswerten Baumbestandes zulassig.

Auf den Flachen m ist eine Uberdachung der Tiefgarageneinfahrt in einer lichten Héhe von 2,20 m iiber OK
Tiefgaragenzufahrt zulassig.

Zur Vermittiung der unterschiedlichen Niveaus zwischen den Stichstraflen und den privaten Hofflachen sind
die mit n gekennzeichneten Fl&chen abzutreppen.

Zur Vermittlung der unterschiedlichen Niveaus zwischen den privaten Hofflachen und der Seeuferpromenade
sind die mit o gekennzeichneten Flachen abzutreppen.

Der Ubergang vom Hofgarten zur Flache o ist in den beiden 6stlich gelegenen u-formigen Baublécken mit
einer zulassigen Hohe von 399,70 (.NN und in den drei westlich daran anschliefenden u-formigen Baublocken
mit einer zulassigen Hohe von 399,90 m (i.NN festgesetzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Die im Plan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gekennzeichneten Flachen werden mit einem Gehrecht fiir
die Allgemeinheit festgesetzt.
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Pflanzungsbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Flachen A sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Erdschicht tber der Tiefgarage muss eine
durchschnittliche Aufbaustérke von 0,60 m (Substratschicht) betragen.

In der Reichenaustrafle sind ein begriinter Mittelstreifen und zwei Verkehrsinseln mit einer Gesamtflache von
1.200 m 2 anzulegen. Die Mindestbreite des Grinstreifens betragt 2 m. Innerhalb des Grinstreifens sind 25
Baume entsprechend Pflanzliste 3 mit einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm anzupflanzen.

In den verkehrsberuhigten StichstraBen und den beiden Griinflachen im Ubergang zur ReichenaustraRe und
zu Great Lakes sind mindestens 47 Baume entsprechend Pflanzliste 2 mit einem Stammumfang von
mindestens 18 — 20 cm anzupflanzen. Die MindestgréRe der Pflanzscheiben betragt 4 m?.

Die im Plan mit Bindung fiir Erhalt gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Im Bereich der Promenade am Seerhein wird die Pflanzung von mindestens 32 Baumen gem. Pflanzliste 1
festgesetzt. Der Pflanzabstand betrdgt maximal 21 m. Es ist zuldssig, die im Plan festgesetzten Baum-
standorte zur funktionalen und gestalterischen Anpassung geringftigig zu verschieben.

Im Bereich der Uferpromenade wird eine Flache von mindestens 2.804 m? an 6kologisch wirksamer Griin-
flache (Rasenflachen mit Baum - und Strauchpflanzungen) festgesetzt.

Die Einteilung der Griinflachen im Park und in der Uferpromenade in Rad- und FuBwege, Vegetationsflachen
sowie geplante Baumstandorte ist nicht verbindlich.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz der wertvollen Buchen an der Reichenaustralle, dstlich des Kreisverkehrs an der Klingen-
bergstralie (bezeichnet mit V1), sind im Wurzelraum der Buchen keine Leitungsverlegungen oder Grabarbeiten
zulassig.

Die mit V 2 bezeichnete Flache am Seerhein ist von Hochbaumafinahmen und Nutzungseinrichtungen
freizuhalten. Eine Bepflanzung mit Baumen am Uferrand erfolgt geméaR Pflanzliste 1.

Auf der mit V 3 bezeichneten Flache erfolgt die Neuanlage eines offenen Bachlaufs (gespeist von der
Bismarckquelle) mit einer Mindestlange von 100 m. Der Bachlauf und seine Bdschungen sind naturnah zu
gestalten.

Okologische Belange

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes diirfen nur energiesparende Heizungstechniken gekoppelt mit
energiesparender Bauausfiihrung verwendet werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB i. V. mit § 8 LImSchG).

Flachdéacher/Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10 Grad sind extensiv mit einer Sedum -
Grasschicht zu bepflanzen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen, Solaranlagen und Belichtungsflachen.

MaRnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. mit § 9 Abs. 5
BauGB

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der klassifizierten Stralle B 33 Reichenaustrale. Den Bauherrn ist
dies bekannt. Sie haben daher alle MaRnahmen gegen die von der klassifizierten Stralle ausgehenden, auf
das Bauwerk einwirkenden Larm -, Abgas-, Staub- und Schmutzimmissionen sowie Erschiitterungen auf
eigene Kosten vorzunehmen. Durch passive SchallschutzmaBnahmen ist sicher zu stellen, dass durch den
Einsatz von Gebaudeaulenbauteilen mit einer hinreichend hohen Luftschallddmmung der in schutzbediirftige
Raume von Gebauden (ibertragene Strallenverkehrslarm der Reichenaustrale auf ein zumutbares Maf
begrenzt wird. Die Festlegungen in DIN 4109 sind zu beachten.

Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen

Den Grundstuicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, wird eine Sammelausgleichsmafnahme innerhalb
des Bebauungsplangebiets im Sinne des § 9 (1a) BauGB zugeordnet. Die zugeordneten Malinahmen werden
im Griinordnungsplan naher beschrieben. Zugeordnet werden als Sammelausgleichsflache innerhalb des
Bebauungsplangebiets der Bereich der Uferpromenade, Bereich der dffentlichen Strallenund Platzflachen und
die Neuanlage des offenen Bachlaufes.



10.

1
11.1

11.2

11.3

114

11.5

116

Pflanzliste
Pflanzliste 1
Uferpromenade

Sophora japonica Schnurbaum

Uferrenaturierung und MaBnahmenflache V 2
Alnus glutinosa SchwarzerleSalix alba SilberweideSalix viminalis Korbweide

Uferbereich Herosé-Park

Alnus cordata Italienische ErleFraxinus angustifolia ,Raywood” schmalblattrige EscheFraxinus excelsior
EschePopulus nigra SchwarzpappelPopulus nigra ,ltalica“ SaulenpappelSalix alba SilberweideUImus speciosa
Ulme

Pflanzliste 2 (StichstraBen, Griinfliche im Ubergang zu Great Lakes)

Acer campestre ,Elsrijk” FeldahornSorbus intermedia Schwedische MehlbeerePrunus avium ,Plena* gefiillte
VogelkirscheAmelanchier lamarckii FelsenbirnePyrus calleriana “Stadtbirne“Crataegus laevigata ,Paul’s
Scarlet* Rotdorn

Pflanzliste 3 (Reichenaustrafe)
Gleditsia triacanthos inermis ChristusdornRobinia pseudoacacia ,Unifolia“ Einblattrige
RobiniePlatanus acerifolia PlataneSophora japonica Schnurbaum

Nachrichtliche Uberrnahme von Hinweisen
Verkehrsflachen: Die Einteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahn, Radweg, Fulweg und
Verkehrsgrun sowie die Baumstandorte ist nicht verbindlich.

Zuféllige Funde: Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Regierungsprasidium
Freiburg, Ref. 25, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg, Tel.: 0761/208-3570,
unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Baugebiet zutage treten.

Baugrund: Geotechnik: Im Plangebiet stehen unter lokalen Auffiillungen der vorangegangenen Nutzung
méchtige wassergesattigte setzungsempfindliche Seeablagerungen des Bodensees an. Flir Vorhaben werden
Baugrundgutachten empfohlen.

Grundwasser: Vom unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplanes liegen Angaben aus Bohraufschllissen vor.
Den geologischen Profilen dieser Bohrung zufolge wird der Untergrund unter einer mdglichen Auffiillung von 4
m von einer Wechselfolge aus Bandertonen, Moranensedimenten sowie aus 2 — 8 m machtigen
grundwasserflihrenden Kies-/Sandlagen gebildet. Auf Grund fehlender Grundwassermessstellen mit
Beobachtungszeitreinen des Grundwasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelhdhen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen seitens des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-Wiirttemberg keine Angaben zur Bemessungshéhe des Grundwasserspiegels flr die Planung
der Gebaudegriindungen und Kellergeschosse gemacht werden. Es wird empfohlen, diese Bemessungshdhen
jeweils im Rahmen objektbezogener Baugrund- und Griindungsuntersuchungen zu ermitteln.

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen kdnnen keine Angaben zur Bemessung des Grundwasser-
spiegels fiir die Planung der Gebaudegriindungen und Kellergeschosse gemacht werden. Deshalb wird
empfohlen, diese Bemessungshdéhen jeweils im Rahmen objektbezogener Baugrund- und Griindungsun-
tersuchungen zu ermitteln.

Lage von Telekommunikationsanlagen: Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom AG. Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschédigungen hieran vermieden
werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher von Produktion Technische
Infrastruktur 33 (Tel. 0751/81-6728) in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Hochwasserschutz: Die Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes missen hochwassersicher
errichtet werden. Die Hochwasserrichtmarke flr das maligebliche hundertjahrige Hochwasserereignis in
diesem Bereich liegt bei ca. 397,45 m GNN. Die Priifung der Einhaltung der VVorgaben muss im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erfolgen

Lage von Elektro-Versorgungstrassen: Die Elekiro-Versorgungstrassen samtlicher Hofgarten werden in die
parallel zur Reichenaustrasse verlaufenden ErschlieBungsstrassen bzw. Geh-/Radwege (nérdlich der
Hofgarten) eingebracht. Die Versorgungstrassen bestehen aus der Schutzzone (2,5 m links und 2,5 m rechts
von der Leitungszone) und der Leitungszone (ca. 0,6 m breit) fir die Stromversorgung und Beleuchtung. In
den Schutzzonen und in der Leitungszone diirfen keine Uberbauungen und Baumpflanzungen (siehe Merkblatt
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uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen FGSV; Ausgabe 1989) erfolgen, die
Leitungszone darf aullerdem nicht im Bereich von anderen Leitungstrassen, Schéachten oder unterhalb von
Bordsteinen liegen. Die Leitungszone muss sich in der éffentlichen Verkehrsflache befinden.

Um Abschattungen der geplanten Stralenbeleuchtungsanlage durch Baumpflanzungen zu vermeiden, sind die
Baumstandorte in Zusammenarbeit mit der Fachabteilung Stralenbeleuchtung festzulegen. Ein
Baukostenzuschuss bzw. ein Netzkostenbeitrag flr die Versorgung mit Strom wird erhoben.

Hinweise zum weiteren Vorgehen bei BaumaBnahmen im Hinblick auf Altlasten:

Auffiillungen: Bei Verfiillungen diirfen grundsétzlich nur Materialien, welche den LAGA-Zuordnungswert Z 0
einhalten, verwendet werden. Die im Rahmen der Abbruchmafinahme auf der Baustelle anfallenden
Recycling-Baustoffe (nicht aufbereiteter Bauschutt) dirfen auf Antrag ausnahmsweise auf dem Abbruchs-
grundsttick verwertet werden, wenn sémtliche der nachfolgend aufgefiihrten Bedingungen erflillt sind:

— Dem Landratsamt Konstanz/Untere Abfallrechtsbehdrde sind technische Planunterlagen mit genauen
Angaben zum geplanten Einbauart, Querschnitte auf NN bezogen (Schuttkérperbasis/Oberkante Schittung)
und Analysen im Sinne der Tabellen Il 1.4-5 und 1.4-6 der LAGA vorzulegen.

— Das Recycling-Material darf den LAGA-Zuordnungswert Z 1.1 nicht iberschreiten. Die Probenahme ist am
bereits gebrochenen Material vorzunehmen.

- Die Schuttkérperbasis darf nicht unterhalb von 398,00 m NN liegen.

— Die fur die Zuordnung des Recycling-Materiales nach LAGA Z 1.1 maRgebenden Schadstoff-
Konzentrationen dirfen weder durch Zugabe von geringer belastetem Material gleicher Herkunft noch durch
Vermischung mit anderen unbelasteten Stoffen erreicht werden.

— Der Einbauort muss sich aufierhalb eines 20 m breiten Uferstreifens entlang des Seerheines befinden.

— Mit der Verfillungsmalinahme darf erst nach vorheriger Zustimmung des Landratsamtes Konstanz /
Untere Abfallrechtsbehdrde begonnen werden. Samtliche Verflllungsmalinahmen sind gutachterlich zu

uberwachen. Die Verfiillungsvorgaben sind einzuhalten und zu dokumentieren.

Hinweise zu Altlasten im Bereich Herosé-Park: Bei der Ausweisung von Kinderspielbereichen sind daher
Vorsorgemafinahmen zu treffen. Dort ist der

Oberboden, nétigenfalls auch die Aufflillung bis 0,35 m Tiefe (Grabtiefe fiir Kinder) vorsorglich auszutauschen
oder mit unbelastetem Material abzudecken. Die Verwertbarkeit der Untergrundschichten im Falle von

TiefbaumalBnahmen ist eingeschrankt. Zum Teil
liegen die ermittelten Schwermetallwerte im Hinblick auf die LAGA-Klassen bei Z 1.1 und Z 1.2 sowie in einem
Schurf flir PAK> Z 2.

Konstanz, den 15.11.2007 Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 21.12.2007
STADT KONSTANZ - Dezernat IlI

gez. Werner

Werner
Blrgermeister
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Bebauungsplan Nr. S 31.1 ,Stadt am Seerhein (ehemaliges Firmengelande Herosé)*

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 Lan-
desbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO BW)

1. Gesamtgestaltung

Die Hofgarten sind jeweils als ein Baukomplex in einer einheitlichen Architektur mit zugeordnetem Freiraum zu
gestalten. Die privaten Freiflachen der Hofgarten sind gértnerisch so zu gestalten, dass gestalterisch und
atmosphérisch ein jeweils individuelles Thema fiir den einzelnen Hofgartenkomplex erkennbar wird. Die
Abstufung zur Uferpromenade (Flache o im Bebauungsplan) ist in einer Tiefe von mindestens 3,8 m durch eine
terrassenartige gartnerisch / architektonisch gestaltete Abtreppung auszubilden.

Einfriedungen im Bereich 0" zwischen privater Griinflache (Hofgarten) und &ffentlicher Griinflache (Uferprome-
nade) sind als Mauer oder Zaun bis zu einer Héhe von 0,80 m, in Kombination mit einer Hecke bis zu einer Hohe
von 1,20 m zulassig.

Innerhalb der privaten Freiflachen (Hofgarten) sind Einfriedungen durch Hecken, Zaunen und anderen
Einfriedungen nicht zuldssig.

Die Zuganglichkeit von privaten Griinflaichen (Hofgarten) zur éffentlichen Griinflache (Uferpromenade) ist mit
mindestens einem Zugang von mind. 2,50 m Breite herzustellen.

2. Gebaudesockel

Das Sockelgeschoss der Hofgarten (ausgenommen die dreigeschossigen Baukorperteile am Uferweg), das sich
aus der Tiefgarage und dem Erdgeschoss zusammensetzt, ist einheitlich zu gestalten und farblich und materiell
deutlich abzubilden.

3. Arkaden

Die dreigeschossigen Baukdrper sind als Portale zum Seeufer mit geb&dudehohen Arkaden im auszubilden.

4, Fassaden

Der Charakter der Strallenfassaden ist als ruhige, eher geschlossene Wand zu gestalten. Es sind keine Balkone
zulassig, nur Loggien oder Balkonaustritte mit einer maximalen Auskragung von 50 cm.

Die Gelander der Balkone an den Hoffassaden sind transparent auszufiihren.

Die Hauseingange sind zu den éffentlichen StraBen (Reichenaustrale und Stichstralken) zu orientieren. Ausge-
nommen davon sind die dreigeschossigen Gebaudekorper an der Seeuferpromenade. Die Hauseingange sind

hier an der nérdlichen Seite anzuordnen. Die Hauseingange sind mit auskragenden Vordachern mit integrierten
Leuchten sowie mit ausreichend dimensionierten Turformaten auszubilden.

5. Materialitat
Neben Rorschacher Naturstein oder ahnlichem Naturstein sind auch ahnliche Werksteine zur Ausbildung des
Sockels zulassig.

Die Fassaden sind oberhalb des Sockel in Sichtbeton, mineralischen Putz oder von der Farbwirkung gleichwerti-
gen Putz auszufiihren. Warmedammputze sind nicht zul&ssig. Nach Vorgabe des Farbkonzeptes (s. Pkt. 10) ist

das jeweiligen Material Hofgarten spezifisch zu tonen. Bei Putz ist die Methode des Durchfarbens und bei Beton
das Lasieren vorzunehmen. Es sind ausschlieRlich mineralische Farben zu verwenden.

Die Fenster und Tiren sind in ihrer Materialitat einheitlich fir den ganzen Baukérperkomplex auszufiihren. Fur
die Rahmen und Turblatter sind ausschlielich Metall oder Holz zu verwenden. Das gewahlte Material kann mit
einem Farbauftrag in Abstimmung mit der Fassadenfarbe versehen werden.

6. Farbauswahl

Die Fassadentdnung der Hofgarten ist an dem beigefiigten Farbkonzept zu orientieren.
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7. Dachausbildung

Alle Décher sind als Flachdacher mit mindestens extensiver Begriinung auszubilden.

Auf den Dachflachen kdnnen Kollektoren bzw. Konvektoren zur regenerativen Energiegewinnung untergebracht
werden. Um die Energiegewinnungsanlagen so unterbringen zu kdnnen, dass sie nicht in das architektonische
Bild der Dachlandschaft eingreifen, kann der Aufstellungsneigungswinkel herstellerbedingt bis zu 15° betragen.
Es ist sicherzustellen, dass bei der geplanten Bedachung mit Solarkonvektoren keine Blendwirkungen fir die am
Verkehrslandeplatz Konstanz an- und abfliegenden Flugzeuge ausgehen.

8. Abstandsflachen

In den finf u-férmigen Baubldcken darf an den Baulinien zwischen den Punktenabcd,efgh,ijklauf die
zulassige Zahl der Vollgeschosse, unter Beriicksichtigung der gebaudehohen Arkaden, mit Einschrankung der
Tiefe der Abstandsflachen, nach der Landesbauordnung fiir Baden Wiirttemberg gem. § 6 Abs. 4 herangebaut
werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

In den StichstralRen ist eine Abweichung bei der Bemessung der Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 4 LBO BW zu-
lassig. Die erforderlichen Abstandsflachen gem. § 5 LBO BW sind von der OKFF Erdgeschoss bis zur OK
Traufblech zu bemessen und einzuhalten.

9. Anlagen zum Versickern von Niederschlagswasser

Das von Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und in den Seerhein zu leiten.
Zur Verhinderung der Beeintrachtigung der Qualitat des auf den Dachern anfallenden Niederschlagswassers ist
der Einbau von unbeschichteten Metalldachern nicht zulassig.

Die Umsetzung der értlichen Bauvorschriften wird durch die Gestaltkommission im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens (berpriift. Diese Kommission besteht aus Vertretern des Gemeinderates und der Verwaltung der
Stadt Konstanz und dem verantwortlichen stadtebaulichen Planer Herrn Prof. Klaus Theo Brenner.

Konstanz, den 18.05.2007 Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den 21.12.2007

STADT KONSTANZ - Dezernat Ill

Werner Birgermeister
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1. Anlass und Ziel der Planung

Der am 20.04.2005 in Kraft getretene Bebauungsplan "Stadt am Seerhein”
(ehemaliges Herosé-Gelande) ist gegliedert in sieben separate Mischgebiete (Ml)
sowie zwei eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe). Fiur jeden der geplanten funf
Hofgarten ist im Bebauungsplan ein selbststdndiges Mischgebiet (Ml 1 bis MI 5)
festgesetzt. Ml 6 bezieht sich auf die sog. Bischofsvilla, MI 7 auf die Villa Herosé. Die
einzelnen Mischgebiete sind zum Teil noch in sich gegliedert.

Im Rahmen der bereits erteilten Baugenehmigungen fur MI 1 und MI 2 hat sich
herauskristallisiert, dass die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
hausbezogen zu detailliert sind und zu wenig Spielraum lassen, insbesondere was
die Nutzungsmaoglichkeiten in den einzelnen Teilbereichen der Mischgebiete und das
Mischungsverhaltnis von Wohnen und Gewerbe an sich betrifft. Im Rahmen des
Maglichen wurden in den Baugenehmigungen hier bereits Befreiungen erteilt.

Um weiterhin an dem Planungsziel eines Mischgebietes festzuhalten und dennoch
einen grolReren Gestaltungsspielraum bei der Durchmischung dieses Gebietes zu
haben, sollen die einzelnen Mischgebiete (Ml 1 bis MI 6) sowie die beiden
eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe) zu einem einheitlichen Mischgebiet
zusammengefuhrt werden.

2. Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung entspricht dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Stadt am Seerhein“ und ist rdumlich begrenzt:

- im Norden durch die ReichenaustralRe (inklusive)

- im Siuden durch den Seerhein

- im Westen durch die Gewerbeflache der Firma Great Lakes bzw.
Rechtsnachfolger

- im Osten durch die Liegewiese und das Hallenbad des Rheinstrandbades.

Die genaue Abgrenzung ist der zeichnerischen Darstellung zu entnehmen. Die
GroRRe des Plangebietes betragt ca. 8,7 ha.

3. Planinhalt
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Mischgebiete MIl 1 bis MI 6 sowie die beiden eingeschrankten Gewerbegebiete
(GEe) werden zu einem Mischgebiet zusammengefasst. Das bisherige Ml 7 bleibt
aufgrund seiner Randlage weiterhin als eigenstandiges MI bestehen (zukinftig Ml 2).

Innerhalb des einheitlichen Mischgebietes erfolgt aus stadtebaulichen Grinden eine
horizontale und vertikale Gliederung. Durch die horizontale Gliederung wird flr die
bisherigen eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe) gem. § 1 Abs. 8 BauNVO
weiterhin eine ausschliel3liche Gewerbenutzung festgesetzt. Das bisherige GEe 1
(Kompetenzzentrum) stellt somit einen Puffer zwischen dem bisherigen MI 5 und der
geplanten gewerblichen Nutzung auf dem Great Lakes-Gelande dar. Eine Puffer-
Funktion dbernimmt ebenfalls das bisherige GEe 2 und zwar zwischen der
Reichenaustral3e und der geplanten Wohnnutzung im bisherigen Ml 1. Die vertikale
Gliederung erfolgt in den bisherigen Blocken Ml 1 bis Ml 5, indem in den
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Erdgeschossflachen zur Reichenaustral3e (bisherige MI 3 bis MI 5) bzw. in den
Erdgeschossflachen entlang der Verbindung von der Reichenaustral3e zum Seerhein
(bisherige MI 2 und MI 3) wie bisher eine rein gewerbliche Nutzung festgesetzt wird.
Die stadtebaulichen Grinde hierfiir ergeben sich aus der unmittelbaren Lage direkt
an der HauptverkehrsstralRe bzw. an der ful3laufigen Verbindung zum Seerhein.

Die bisherigen Festsetzungen im Bereich der Flachen 3 der bisherigern MI 1 bis Ml
5 (Kopfbauten zum Seerhein) werden aufgehoben.

Da Vergnugungsstatten und Wohnungsprostitution im Bereich des Geltungs-
bereiches stadtebaulich nicht gewlnscht sind und in anderen Bereichen der Stadt
angesiedelt werden sollen, werden diese ausgeschlossen.

Die textlichen Festsetzungen zur Art der Nutzung, Mal3 der baulichen Nutzung und
der Bauweise werden entsprechend angepasst.

3.2 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Der im Bebauungsplan ,Stadt am Seerhein® durch Stral3enverkehrsflache
festgesetzte Kreisverkehr im Bereich Reichenau-/Schneckenburgstral3e soll gem.
Gemeinderatsbeschluss vom 01.03.2007 in einen durch Lichtsignalanlage
gesteuerten Knotenpunkt ersetzt werden. Diesem Beschluss wird in der
Bebauungsplan-Anderung Rechnung getragen.

Die bisher als StraBenverkehrsflache festgesetzten Bereiche werden dem
Mischgebiet 1 zugeschlagen.

Die sonstigen im Bebauungsplan ,Stadt am  Seerhein® getroffenen
planungsrechtlichen Festsetzungen behalten weiterhin ihre Giltigkeit.

4. Verfahren

Da die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht bertihrt werden, wird das
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

GemalR § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 abgesehen.
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