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Aus technischen Griinden konnten die Textlichen Festsetzungen und die Ortlichen
Bauvorschriften nicht, wie im Original, auf dem Bebauungsplan dargestellt werden.
Diese sind unter Punkt 4. und 10. im Textteil zu finden.
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STADT KONSTANZ
Satzung

Uber den Bebauungsplan , Stadt am Seerhein (ehemaliges Firmengelande Herosé)“ 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
12.02.2004 den o.g. Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile des Bebauungsplans:

1. zeichnerischer Teil vom 23.10.2003/12.02.2004
2. textliche Festsetzungen vom 12.02.2004
3. Grunordnungsplan bestehend aus
3.1 Bestandsanalyse vom 07.10.2003/12.02.2004
3.2 Textteil vom 23.10./15.12.03/12.02.2004
3.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vom 18.12.2003/12.02.2004
3.4 MalRnahmenplan vom 23.10.2003/12.02.2004
Bestandteile der Ortlichen Bauvorschriften:
4. ortliche Bauvorschriften vom 12.02.2004
Beigefigt sind:
5. Bestandsplan (Kataster) vom Juni 2003
6. Gestaltungsplan stadtebaulicher Entwurf vom 12.02.2004
7. Begrindung zum Bebauungsplan vom 23.10.2003/12.02.2004
8. Begriindung zu den 6értlichen Bauvorschriften vom 28.10.2003/12.02.2004
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

84
Teilungsgenehmigung

Gemal 8§ 19 Abs. 1 Baugesetzbuch bedarf die Teilung eines Grundstlcks im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach § 2 zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung.



85
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan und tber die 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den  13. Dez. 2004
STADT KONSTANZ - Dezernat Ili
Gez. Fouquet

Fouquet
Blrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:  20. April 2005
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Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

siehe Texttell
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Textliche Festsetzungen
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Art der Nutzung

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 7 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO genannten Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sowie die unter 8 6 Abs. 3 vorgesehene Ausnahme (Vergniigungsstat-
ten) nicht zulassig.

In den Mischgebieten MI 2 bis MI 5 ist im Bereich der Flachen 1 vorwiegend Wohnnutzung, im EG nur
Gewerbenutzung zuldssig.

In den Mischgebieten MI 1 bis M1 5 ist im Bereich der Fl&chen 2 vorwiegend Wohnnutzung zuléssig.

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 7 sind im Bereich der Fl&chen 3 nur die Unterbringung von Gewerbe au-
lassig. Im 2. Obergeschoss bzw. ab dem 2. Obergeschoss sind auch Wohnungen zuldssig.

In den Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 sind die in §8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Nutzungen
(Tankstellen) sowie die ausnahmsweise zuldssige Nutzung in § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstat-
ten) nicht zuldssig (8 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 u. Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE1 e und GEe 2 snd Gewerbebetriebe zulédssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren und deren Emissionen an der im Bebauungsplan festgelegten Grenze ei-
nen Mittelpegel von tagsiiber 60 db (A) und nachts 45 db (A) nicht Uberschreiten (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB).

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 ist in den Sockelgeschossen der baulichen Anlagen ausschlieRlich die
Unterbringung von Stellplatzen, Mieterkellern sowie der erforderlichen R&ume fiir die Haustechnik und
sonstiger Nebenrdume zuléssig. Aufenthaltsrdume sind nicht zuldssig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen (8 9 Abs. 1
BauGB i. V. mit § 1 Abs.5).

Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur die dreigeschossigen Gebaude bzw. Gebdudeteile in den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 ist jeweils eine
gleiche Traufhéhe mit der Maximalhéhe von 408,70 U.NN festgesetzt.

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

Bauweise, die berbaubaren und die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung
der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind Balkone und Loggien gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zuldssig, wenn
sie die Baugrenze nicht mehr als 1,50 m Gbersc hreiten und dabei nicht langer als 5,00 m sind. Insgesamt
durfen diese Bauteile nur auf die Hélfte der Gesamtlange des Geb&udes die Baugrenze Uiberschreiten.

In den Mischgebieten MI 1 bis M1 5 sind Stellpldtze nur innerhalb der Sockelgeschosse zuléssig.

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

In dem Mischgebiet MI 7 und auf der Gemeinbedarfsflache ist die Unterbringung der erforderlichen Stell-
platze im Vorgartenbereich auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen unter Beriicksichtigung des
erhaltenswerten Baumbestandes zuléssig.

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

Zur Vermittlung der unterschiedlichen Niveaus zwischen den StichstralRen und den privaten Hofflachen
sind die mit n gekennzeichneten Flachen abzutreppen.
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Zur Vermittlung der unterschiedlichen Niveaus zwischen den privaten Hoffldchen und der Seeuferprome-
nade sind die mit o gekennzeichneten Flachen abzutreppen.

Der Ubergang vom Hofgarten zur Fléche o ist in den Mischgebieten MI 1- MI 2 mit einer zuléssigen Hohe
von 399,70 U.NN und in den Mischgebieten MI 3 his MI 5 mit einer zuldssigen Hohe von 399,90 m (i.NN
festgesetzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gekennzeichneten Flachen werden mit einem Gehrecht
fir die Allgemeinheit festgesetzt.

Pflanzungsbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Flachen A, B, C, D, E sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Erdschicht iber der Tiefga-
rage muss eine durchschnittliche Aufbaustérke von 0,60 m (Substratschicht) betragen.

In der Reichenaustral3e sind ein begriinter Mittelstreifen und zwei Verkehrsinseln mit einer Gesamtflache
von 1.200 m 2 anzulegen. Die Mindestbreite des Griinstreifens betrdgt 2 m. Innerhalb des Griinstreifens
sind 25 Baume entsprechend Pflanzliste 3 mit einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm an-
zupflanzen.

In den verkehrsberuhigten StichstraRen und den beiden Grinflachen im Ubergang zur Reichenaustraie
und zu Great Lakes sind mindestens 47 Baume entsprechend Pflanzliste 2 mit einem Stammumfang von
mindestens 18 — 20 cm anzupflanzen. Die MindestgroRRe der Pflanzscheiben betrégt 4 m2,

Die im Plan mit Bindung fir Erhalt gekennzeichneten B&ume 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 betrégt maximal 21 m. Es ist zuldssig, die im Plan festgesetzten Baum-
standorte zur funktionalen und gestalterischen Anpassung geringfligig zu verschieben.

Im Bereich der Uferpromenade wird eine Flache von mindestens 2.804 m2 an dkologisch wirksamer Griin-
flache (Rasenflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen) festgesetzt.

Die Einteilung der Grinflachen im Park und in der Uferpromenade in Rad- und FulRwege, Vegetationsfla-
chen sowie geplante Baumstandorte ist nicht verbindlich.

MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur wund Landschaft
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Zum Schutz der wertvollen Buchen an der Reichenaustrale, dstlich des Kreisverkehrs an der Klingen-
bergstralRe (bezeichnet mit V1), sind im Wurzelraum der Buchen keine Leitungsverlegungen oder Grabar-
beiten zul&ssig.

Die mit V 2 bezeichnete Flache am Seerhein ist von Hochbaumanahmen und Nutzungseinrichtungen
freizuhalten. Eine Bepflanzung mit Baumen am Uferrand erfolgt gemald 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 dirfen nur energiesparende Heizungstechniken gekoppelt mit
energiesparender Bauausfiihrung verwendet werden (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB i. V. mit § 8 LImSchG).

Flachdacher/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 Belichtungsfla-
chen.



Bebauungsplan Nr. S 31 ,Stadt am Seerhein (ehemaliges Firmengelande Herosé)"

8.1
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Malinahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. mit § 9 Abs.
5BauGB

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der klassifizierten Strafle B 33 Reichenaustrale. Den Bau-
herrn ist dies bekannt. Sie haben daher alle Malinahmen gegen die von der klassifizierten Strale ausge-
henden, auf das Bauwerk einwirkenden L&rm-, Abgas-, Staub- und Schmutzimmissionen sowie Erschitte-
rungen auf eigene Kosten vorzunehmen. Durch passive SchallschutzmaRnahmen ist sicher zu stellen,
dass durch den Einsatz von Geb&udeauf3enbauteilen mit einer hinreichend hohen Luftschallddmmung der
in schutzbediirftige R&ume von Geb&uden bertragene StraRenverkehrslarm der Reichenaustrale auf ein
zumutbares Mal? begrenzt wird. Die Festlegungen in DIN 4109 sind zu beachten.

Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahn, Radweg, FuBweg und Verkehrsgriin sowie die Baum-
standorte ist nicht verbindlich.

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, wird eine Sammelausgleichsmal3nahme inner-
halb des Bebauungsplangebiets im Sinne des § 9 (1a) BauGB zugeordnet. Die zugeordneten Mal3nah-
men werden im Griinordnungsplan naher beschrieben. Zugeordnet werden als Sammelausgleichsfléache
innerhalb des Bebauungsplangebiets der Bereich der Uferpromenade, Bereich der 6ffentlichen StralRen-
und Platzflachen und die Neuanlage des offenen Bachlaufes.

Pflanzliste

Pflanzliste 1

Uferpromenade

Sophora japonica Schnurbaum
Uferrenaturierung und Manahmenflache V 2

Alnus glutinosa Schwarzerle

Salix alba Silberweide

Salix viminalis Korbweide
Uferbereich Herosé-Park

Alnus cordata Italienische Erle
Fraxinus angustifolia ,Raywood*  schmalblattrige Esche
Fraxinus excelsior Esche

Populus nigra Schwarzpappel
Populus nigra ,ltalica“ Séaulenpappel

Salix alba Silberweide

Ulmus speciosa Ulme

Pflanzliste 2 (StichstraRen, Griinflache im Ubergang zu Great Lakes)
Acer campestre ,Elsrijk Feldahorn

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Prunus avium ,Plena“ geflillte Vogelkirsche
Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Pyrus calleriana “Stadtbirne*

Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet* Rotdorn
Pflanzliste 3 (Reichenaustralie)

Gleditsia triacanthos inermis Christusdorn
Robinia pseudoacacia ,Unifolia“  Einblattrige Robinie
Platanus acerifolia Platane

Sophora japonica Schnurbaum
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Nachrichtliche Uberrnahme von Hinweisen

Zuféllige Funde: Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt,
Archéologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg, Tel. 0761/20712-0, unverziiglich zu be-
nachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Baugebiet zutage treten.

Baugrund:
Geotechnik:
Im Plangebiet stehen unter lokalen Auffillungen der vorangegangenen Nutzung méchtige wassergeséttig-
te setzungsempfindliche Seeablagerungen des Bodensees an. Fir Vorhaben werden Baugrundgutachten
empfohlen.

Grundwasser:

Vom unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplanes liegen Angaben aus Bohraufschliissen vor. Den geolo-
gischen Profilen dieser Bohrung zufolge wird der Untergrund unter einer moglichen Auffillung von 4 m von
einer Wechselfolge aus Bandertonen, Morénensedimenten sowie aus 2 -8 m machtigen grundwasserfiih-
renden Kies-/Sandlagen gebildet. Auf Grund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungszeitrei-
hen des Grundwasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelhdhen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes konnen seitens des Landesamtes filr Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg
keine Angaben zur Bemessungshéhe des Grundwasserspiegels fiir die Planung der Gebaudegriindungen
und Kellergeschosse gemacht werden. Es wird empfohlen, diese Bemessungshéhen jeweils im Rahmen
objektbezogener Baugrund- und Griindungsuntersuchungen zu ermitteln.

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen kénnen keine Angaben zur Bemessung des Grundwasser-
spiegels fiir die Planung der Geb&dudegriindungen 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 Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran
vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vorher von Produktion
Technische Infrastruktur 33 (Tel. 0751/81-6728) in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Hochwasserschutz: Die Geb&ude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes miissen hochwassersicher
errichtet werden. Die Hochwasserrichtmarke fir das mafigebliche hundertjéhrige Hochwasserereignis in
diesem Bereich liegt bei ca. 397,45 m GNN. Die Priifung der Einhaltung der Vorgaben muss im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen

Lage von Elektro-Versorgungstrassen: Die Elektro-Versorgungstrassen samtlicher Hofgérten werden in
die parallel zur Reichenaustrasse verlaufenden ErschlieBungsstrassen bzw. Geh-/Radwege (ndrdlich 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) fur die Stromversorgung und Be-
leuchtung. In den Schutzzonen und in der Leitungszone diirfen keine Uberbauungen und Baumpflanzun-
gen (siehe Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen FGSV; Ausga-
be 1989) erfolgen, die Leitungszone darf auRerdem nicht im Bereich von anderen Leitungstrassen,
Schéchten oder unterhalb von Bordsteinen liegen. Die Leitungszone muss sich in der offentlichen Ver-
kehrsflache befinden.

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

Hinweise zum weiteren Vorgehen bei BaumaBnahmen im Hinblick auf Altlasten:

Auffullungen: Bei Verfullungen dirfen grundsatzlich nur Materialien, welche den LAGA-Zuordnungswert
Z 0 einhalten, verwendet werden. Die im Rahmen der AbbruchmaBnahme auf der Baustelle anfallenden
Recycling-Baustoffe (nicht aufbereiteter Bauschutt) diirfen auf Antrag ausnahmsweise auf dem Abbruchs-
grundstlick verwertet werden, wenn samtliche der nachfolgend aufgefiihrten Bedingungen erflllt sind:
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12.7

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

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

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

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

Der Einbauort muss sich aul3erhalb eines 20 m breiten Uferstreifens entlang des Seerheines befin-
den.

Mit der VerfullungsmaRnahme darf erst nach vorheriger Zustimmung des Landratsamtes Konstanz /
Untere Abfallrechtshehérde begonnen werden.

Samtliche VerfullungsmaRnahmen sind gutachterlich zu Uberwachen. Die Verfiillungsvorgaben sind einzu-
halten und zu dokumentieren.

Hinweise zu Altlasten im Bereich Herosé-Park:

Bei der Ausweisung von Kinderspielbereichen sind daher VorsorgemaRnahmen zu teffen. Dort ist der
Oberboden, nétigenfalls auch die Aufflllung bis 0,35 m Tiefe (Grabtiefe fir Kinder) vorsorglich auszutau-
schen oder mit unbelastetem Material abzudecken.

Die Verwertbarkeit der Untergrundschichten im Falle von TiefbaumalRnahmen ist eingeschrankt. Zum Teil
liegen die ermittelten Schwermetallwerte im Hinblick auf die LAGAKIassen bei Z1.1 und Z1.2 sowie in
einem Schurf flir PAK > Z 2.

Konstanz, 12.02.2004 Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konstanz, den

STADT KONSTANZ - Dezernat Il

Fouquet
Bilrgermeister
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Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 Lan-
desbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO BW)

1. Gesamtgestaltung

Die Hofgarten sind jeweils als ein Baukomplex in einer einheitlichen Architektur mit zugeordnetem Freiraum zu
gestalten.

Die privaten Freiflachen der Hofgérten sind gartnerisch so zu gestalten, dass gestalterisch und atmosphérisch ein
jeweils individuelles Thema fir den einzelnen Hofgartenkomplex erkennbar wird. Die Abstufung zur Uferprome-
nade (Fl&che 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 Gffentlicher Griinflache (Uferprome-
nade) sind als Mauer oder Zaun bis zu einer Hohe von 0,80 m, in Kombination mit einer Hecke bis zu einer Héhe
von 1,20 m zul&ssig.

Innerhalb der privaten Freiflichen (Hofgarten) sind Einfriedungen durch Hecken, Zaunen und anderen Einfrie-
dungen nicht zul&ssig.

Die Zuganglichkeit von privaten Griinflachen (Hofgarten) zur offentlichen Grinflache (Uferpromenade) ist mit
mindestens einem Zugang von mind. 2,50 m Breite herzustellen.

2. Gebaudesockel

Das Sockelgeschoss der Hofgarten (ausgenommen die dreigeschossigen Baukdrperteile 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 Baukorper sind als Portale zum Seeufer mit geb&udehohen Arkaden im auszubilden.

4. Fassaden

Der Charakter der Straf’enfassaden ist als ruhige, eher geschlossene Wand zu gestalten. Es sind keine Balkone
zuldssig, 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 6ffentlichen StraRen (Reichenaustralie und Stichstral3en) zu orientieren. Ausge-
nommen davon sind die dreigeschossigen Gebaudekérper an der Seeuferpromenade. Die Hauseingéange sind
hier an der nordlichen Seite anzuordnen. Die Hauseingange sind mit auskragenden Vordachern mit integrierten
Leuchten sowie mit ausreichend dimensionierten Tlirformaten auszubilden.

5. Materialitét
Neben Rorschacher Naturstein oder &hnlichem Naturstein sind auch &hnliche Werksteine zur Aushildung des
Sockels zulassig.

Die Fassaden sind oberhalb des Sockel in Sichtbeton, mineralischen Putz oder von der Farbwirkung gleichwerti-
gen Putz auszufiihren. Warmeddmmputze sind nicht zul&ssig. Nach Vorgabe des Farbkonzeptes (s. Pkt. 10) ist
das jeweiligen Material Hofgarten spezifisch zu tdnen. Bei Putz ist die Methode des Durchférbens und bei Beton
das Lasieren vorzunehmen. Es sind ausschliel3lich mineralische Farben zu verwenden.

Die Fenster und Tiren sind in ihrer Materialitit einheitlich fir den ganzen Baukdrperkomplex auszufihren. Fr
die Rahmen und Turblatter sind ausschlief3lich Metall oder Holz zu verwenden. Das gewahite Material kann mit
einem Farbauftrag in Abstimmung mit der Fassadenfarbe versehen werden.

6. Farbauswahl
Die Fassadentdnung der Hofgérten ist an dem beigeftigten Farbkonzept zu orientieren.
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7. Dachausbildung

Alle Décher sind als Flachdécher mit mindestens extensiver Begriinung auszubilden.

Auf den Dachflachen kénnen Kollektoren bzw. Konvektoren zur regenerativen Energiegewinnung untergebracht
werden. Um die Energiegewinnungsanlagen so unterbringen zu kénnen, 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 Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 darf an den Baulinien zwischen den Punktena b cd, efgh, ij k| auf die
zuléssige Zahl der Vollgeschosse, unter Berlicksichtigung der gebdudehohen Arkaden, mit Einschrénkung der
Tiefe der Abstandsflachen, nach der Landesbauordnung fiir Baden Wiirttemberg gem. § 6 Abs. 4 herangebaut
werden (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

In den StichstralRen ist eine Abweichung bei der Bemessung der Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 4 LBO BW au-
lassig. Die erforderlichen Abstandsflachen gem. 8 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 Metalld&chern nicht zulassig.

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

Konstanz, 12.02.2004
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A  Begrindung

zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. S 31 ,Stadt am Seerhein (ehemaliges Firmengeléande Herose)* fur das
Gelande der Gewerbebrache der Firma Herosé und die angrenzende Griinanlage mit der Wegverbindung zur
FuB- und Fahrradbriicke zwischen dem Rhein und der Reichenaustrale im Stadtteil Petershausen in Kon-
stanz

I Planungsgegenstand

Auf dem Gelénde des ehemaligen Textilunternehmens Herosé soll ein neues Stadtquartier mit einer Nut-
zungsmischung aus Wohnen und Arbeiten und einem Stadtpark mit gesamtstédtischer Bedeutung in bevorzug-
ter Lage am Seerhein entwickelt werden.

1.1  Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Nach SchlieBung des ehemaligen Textilunternehmens Herosé wurde die Gewerbebrache 1999 zum férmli-
chen Sanierungsgebiet festgelegt, um an diesem Standort die Zielplanung ,Stadt am See* in Konstanz durch
Umstrukturierung einer Gewerbebrache in Form eines innovativen Stadtentwicklungskonzeptes umzusetzen.

Das wertvolle Gelénde besitzt einerseits eine attraktive Seelage und giinstige Orientierung, andererseits ist es
jedoch im Nutzungsspielraum teilweise eingeschrankt durch das westlich angrenzende Firmengelénde des
Chemieunternehmens Great Lakes. Jedoch auch dieses Gelénde soll mittelfristig stadtebaulich neugeordnet
und umstrukturiert werden.

Die Stadt Konstanz und die Entwicklungsgesellschaft BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH haben jeweils
Teilbereiche des Grundstiickes erworben und wollen das Gebiet gemeinsam neu entwickeln. Dazu hat die
Stadt auf der Grundlage des stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes?, das die Sanierungsziele festsetzt, im
August 2002 einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb zur Entwicklung eines neuen Stadtquartiers mit Stadtpark
an diesem Standort ausgelobt. Die Uberarbeitung des Entwurfes des 1. Preistragers, der in enger Abstimmung
mit der Stadt und dem Entwicklungstrager erarbeitet und in einer Burgerversammlung vorgestellt wurde, liegt
vor.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, da die geplante Bebauung nach § 34 (1) BauGB nicht
genehmigungsfahig ist. Dariiber hinaus ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und
die erforderlichen Flachen fir den Gemeinbedarf und die Freiraumversorgung sind zu sichern.

Da fiir die Umsetzung der Entwicklungsziele der § 34 BauGB keine ausreichenden Steuerungsmaglichkeiten
bietet, um das Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen stadtvertrdglich zu regeln, hat die Stadt zur Siche-
rung der Planung mit dem Aufstellungsbeschluss vom 15.05.03 das Bauleitplanungsverfahren entsprechend
den §8 1-4 BauGB eingeleitet.

12 Umweltvertraglichkeitsprifung

Das Erfordernis einer UVP ist im UVP-Gesetz in der Fassung vom 27.07.01 geregelt. Gemals Anlage 1 Nr.
18.7.2 unterliegen Bebauungsplane fiir ein geplantes Stadtebauprojekt mit einer zuldssigen Grundflache von
20.000 m? bis weniger als 100.000 m? einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3 ¢ Abs.1 Satz 1.

1 Stadtebauliches Neuordnungskonzept Billenweiher — Herosé-Areal, erarbeitet von Orplan (Stadtebau) und Krupp, Losert u. Partner im Auftrag

der Stadt Konstanz, November 2000
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Aus der Vorpriifung, die unter Auswertung der zur Verfigung stehenden Informationen nach dem Aufbau und
den Kriterien fiir die Vorprifung des Einzelfalls gem. Anlage 2 UVPG (UVP-Anderungsrichtlinie) erfolgte, ergibt
sich, dass fiir das Vorhaben keine UVP-Pflicht vorliegt mit folgender Begriindung:2.

Fir das Gebiet sind resultierend aus dem Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten. Eine Verénderung ergibt sich hinsichtlich der Ausformung der stadtraumlichen Situation und des Land-
schaftshildes. Die geplante stadtebauliche Planung sieht eine hofartige Bebauung entlang des Seerheins vor
mit einem offentlichen Griinzug entlang der Uferkante und Verbindungen sowie Blickbeziehungen von der
Reichenaustrale. Die bisherige gewerbliche Nutzung mit groRformatigen Hallen und intensiver Versiegelung
wird beseitigt zugunsten einer durchlassigeren und 6ffentlich zuganglichen Struktur.

Auch die Immissionsbelastung kann durch die geplanten Nutzungen gegeniiber dem urspriinglichen Zustand
deutlich reduziert werden. Die aus der gewerblichen Nutzung herrihrenden Altlasten im Gebiet werden im
Rahmen der Vorbereitung fur die Neubebauung beseitigt.

Eine weitere Vertiefung durch eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist daher nicht notwendig.

Es liegt keine Kumulierung im Sinne von 83b (2) UVPG mit weiteren Vorhaben in der Umgebung vor.

2 Das Planungsgebiet

2.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen die Gewerbebrache der Firma Herosé und den angrenzenden
Herosépark inkl. der Wegeverbindung zur Fugénger- und Fahrradbriicke.

Das Plangebiet ist raumlich begrenzt:

- im Norden durch die Reichenaustral3e (inklusiv)

- im Suden durch den Seerhein

- im Westen durch die Gewerbeflachen der Firma Great Lakes bzw. Rechtsnachfolger
- im Osten durch die Liegewiese und das Hallenbad des Rheinstrandbades.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes S 31 umfasst:

- die Gewerhebrache Herosé inkl. Park mit den Flurstiicken Nr. 1771/1, 1771/2, 1771/6, 1771/7, 1771/8,
1771/9, 1771/10, 1772, 1773,1773/2,

- denangrenzenden Bereich der Bundesstrasse B33 (Reichenaustrale, Spanierstral3e)

- die StraReneinmiindungen der Schneckenburgstral’e, der Hindenburgstralle / Alemannenstra3e sowie

- den Ebertplatz (Sankt GebhardstraRe / Petershauserstrafle).

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

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Gebiet wurde im Rahmen der Sanierungsmafnahme von der Stadt (ca. 51,7 % der Gesamtflache) und
der Entwicklungsgesellschaft BHS Stédtebau Bodensee/Hegau GmbH (ca. 48,3 %) erworben.

2 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zur Umweltvertraglichkeitspriifung ,Herosé, Stadt am Seerhein“ in Konstanz, TOPOS, Sept. 2003
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2.3  Stadtebauliche Einbindung

Das Planungsgebiet liegt im rechtsrheinischen Stadtteil Petershausen. Dieser ist mit 20.000 Einwohnern ein
bevolkerungsstarker Stadtteil mit hohem Familienanteil.

Petershausen grenzt unmittelbar an den Seerhein bzw. an den Bodensee (Konstanzer Bucht) und besitzt somit
attraktive Uferbereiche.

Der Stadtteil ist an die Kernstadt (Altstadt und Paradies) tber drei Briicken - die neue und alte Rheinbriicke als
ErschlielRung fir alle Verkehrsteilnehmer sowie die Ful- und Fahrradbriicke - verbunden.

An das Planungsgebiet grenzen folgende Bereiche mit wichtigen Nutzungen fiir die Stadt sowie fiir die Versor-
gung des neuen Stadtquartiers:

- Schneckenburgstralie: groR3flachiger Elektroeinzelhandel und Einrichtungen der Nahversorgung
- HindenburgstraRe: Hindenburgblock / Islamisches Zentrum, Moschee

- Ebertplatz: Gastronomie, Hotel, Nahversorgung, belebter 6ffentlicher Bereich, Verbindung zur Ful3- und
Fahrradbriicke, Kur- und Hallenbad

Die Schulversorgung ist durch die im unmittelbaren Umfeld liegende St.-Gebhard-Grundschule gesichert.
24  Bestandssituation und Planungsvorgaben

2.4.1 Baulicher Bestand

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Herosé-Fabrikgelande, einschlielich Birogebéaude und Villa im Park,
das an das Betriebsgeldande des Chemieunternehmens Great Lakes angrenzt. Diese traditionell genutzte Ge-
werbezone erstreckte sich von der Reichenaustrale bis zum Rhein. Das Herosé-Areal markiert den Ubergang
vom Wohn- und Mischgebiet nordlich der Reichenaustral3e zum Industrie-/ Gewerbegebiet am Seerheinufer.

Der westliche Bereich ist gepragt von der industriellen Nutzung mit einem hohen Versiegelungsgrad. Im Rah-
men der Sanierung erfolgt z.Zt. die Freimachung des Gelandes (Abriss und Altlastenbeseitigung).

Der 6stlich angrenzende Bereich ist stark begriint mit wertvollem Baumbestand. Im westlichen Bereich, an-
grenzend an das Fabrikgelande, befinden sich zwei Wohnhduser, die im Zuge der Neuordnung zugunsten ei-
nes zusammenhangenden Stadtparks abgeraumt werden sollen.

Auf dem Gelénde befinden sich darliber hinaus zwei denkmalgeschitzte Gebdude, die zu erhalten und mit ei-
ner entsprechenden Umnutzung in die Planung zu integrieren sind:

- das denkmalgeschiitzte Geb&udeensemble des ehemaligen Rheingutes (Schneckenburg) auf dem Flur-
stiick Nr.1771/8

- das denkmalgeschiitzte Gebaude der ,Villa Herosé" und der Park auf dem Flurstiick Nr. 1773

Neben der Villa Herosé befindet sich ein Kindergarten, der momentan in einem provisorischen Gebaude un-
tergebracht ist. Der Standort soll auch langfristig bestehen bleiben und sichert damit den zukiinftigen Bedarf an
Kindergartenplétzen auch fiir die Neubebauung.

An der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches liegt das Gebaude des Abwasserpumpwerkes, das aus funkti-
onalen Griinden am Standort erhalten bleiben muss.

An das Planungsgebiet grenzt westlich das Firmengelédnde des Chemieunternehmens Great Lakes an. Der
Bereich ist im FNP als gewerbliche Bauflache klassifiziert und beeintrachtigt angrenzende Grundstiicke mit
Emissionen (Gerdusche und Geruch). Diese Auswirkungen auf die angrenzende Nutzung im Plangebiet sind
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im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen zu regeln. Es wird von einer Reduzierung der Emissi-
onen ausgegangen, so dass im Planungsgebiet keine stadtebauliche Barrierenwirkung durch die ,Pufferzone*
entsteht.

2.4.2 Freiraum

Der Parkbereich westlich der FuBgénger- und Radfahrerbriicke (FIst.Nr. 1772) stellt nach dem Stadtgarten die
zweitgroBte Parkanlage in Konstanz dar und besitzt deshalb gesamtstadtische Bedeutung. Durch seine Lage
direkt am Seerheinufer hat dieser die Potenziale fir einen Stadtteilpark, der die mangelnden Freirdume in den
dicht bebauten, angrenzenden Quartieren kompensieren kann. Die vorhandene 6ffentliche Griinflache soll zu
einem ansprechenden multifunktionalen Stadtteilpark aufgewertet werden. Im Park befinden sich besonders
schiitzenswerte Baume (Naturdenkmal) und waldartige Bereiche. Aufgrund seiner bauhistorischen Bedeutung
wurde die Villa Herosé mit dem parkartigen Privatgarten sowie die Ufermauer unter Denkmalschutz gestellt.

Mit dem Bau der FuBgéngerbriicke wurde eine wichtige Hauptfahrrad- und FuRwegeverbindung zwischen der
Altstadt und dem Stadtteil Petershausen geschaffen, die in der Neugestaltung des Parks zu berlicksichtigen ist.

Weitere wichtige stadtische Freirdume sind der Ebertplatz und der verkehrsberuhigte StraRenraum an der
Mindung Alemannen- / Hindenburgstral3e, die in die Neugestaltung des gesamten Areals zu integrieren und
im Bebauungsplan als FuRgangerbereiche im Bebauungsplan zu sichern sind.

2.4.3 Verkehrliche Erschlieung

Das Gebiet wird im Norden begrenzt von der B 33 (ReichenaustralRe / Spanierstralle) und ist damit an das 0-
berdrtliche StralRenverkehrsnetz angeschlossen. Der Nahverkehrsbahnhof Petershausen ist ca. 500 m entfernt
und damit erreichbar. Stdlich des Ebertplatzes flihrt eine wichtige Konstanzer Radwegeverbindung uber die
FuRRgénger- und Fahrradbriicke in Richtung Altstadt. Insgesamt ist also eine gute verkehrliche Anbindung des
Gebiets gegeben. Im Einzelnen stellt sich die Verkehrssituation und —planung wie folgt dar:

MIV

Die stral3enseitige Erschliefung des Gebietes erfolgt Uber die Reichenaustral3e. Die Stral3e hat derzeit 4 Fahr-
spuren und beidseitig Geh- u. Radwege, belastet ist sie mit ca. 22.000 KFZ/24h.

Nach dem Ausbau der B 33 neu und dem direkten Anschluss der Reichenaustralle an die Schénzlebriicke
sowie den zugehdrigen Netzerganzungen, der VerbindungsstraRe nach Firstenberg und die Umfahrung von
Wollmatingen und der Fertigstellung der A7 in der Schweiz, ist nach der Verkehrsprognose flir das Jahr 2010
von einer Verkehrsmenge von téaglich ca. 18.000 KFZ auszugehen. Die Strale ist weiterhin Bestandteil der B
33 im Stadtgebiet von Konstanz und Hauptverbindung flir den Fernverkehr von der B 33 neu zur Autofahre Kon-
stanz - Meersburg. Hierfiir ist die direkte Verbindung von der Spanierstra3e in die Mainaustrae ausgebaut.

Aufgrund der Verkehrsmenge von zukiinftig weiterhin 18.000 KFZ taglich, d.h. bis zu 1.800 KFZ in den Spitzen-
stunden, und der Klassifizierung der StralRe als Bundesfernstrasse, muss die Reichenaustrale auch nach ei-
nem Rickbau auf 2 Spuren mit entsprechenden Zusatzspuren an Knotenpunkten und Zufahrten gestaltet wer-
den. Der StralRenriickbau ist weiterhin nach den Kriterien einer anbaufreien StraRe zu gestalten. Trotz der zu
erwartenden Reduzierung der Verkehrsbelastung ist mit erhdhten Verkehrsimmissionen fiir die angrenzende
Bebauung zu rechnen.

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung ist durch Stichstraen von der Reichenaustralie aus zu gewéhrlei-
sten, jedoch mit der Einschrankung, dass dese Strafle von der ReichenaustralRe her nur rechtsein- und
rechtsausbiegend angefahren werden kann. Uber die geplanten Kreisverkehrsplatze an der Schneckenburg-
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stralBe und Klingenbergstralle konnen Fahrzeuge wenden und somit aus allen Richtungen das Gebiet errei-
chen.

OPNV

Das Plangebiet ist durch &ffentliche Verkehrsmittel erschlossen.

Die Entfernung zu den Haltestellen offentlicher Verkehrsmittel betragt:

- Bahnhof Petershausen ca. 500 m (1/2 Std. Takt ,Seehas" und Regionalziige)

- Bushaltestelle Gottmannplatz: ca. 300 m (1/4 Std. Takt Stadtbuslinie 6) und Haltestelle ,Hallenbad”

Fuf3- u. Radwege

Die bestehenden Fuf3- und Radwege beidseitig der Reichenaustralie mussen in ihrer Funktion erhalten blei-
ben. Im neuen Quartier Stadt am Seerhein soll das Ful3- und Radwegenetz erweitert werden. Die Wege der
geplanten Seeuferpromenade missen mit dem vorhandenen Wegenetz durchgéngig verbunden werden.

Auf der wichtigen Nord-Sud-Verbindung vom Ebertplatz zur Fahrradbriicke miissen weiterhin getrennte Wege
flir FuRganger und Fahrradfahrer zur Verfligung stehen. Die vorhandene Breite dieser Wege darf aufgrund des
sehr hohen FulRganger- und Radverkehrs nicht unterschritten werden.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist entsprechend der Entwicklungsziele fiir die stadtebauliche Neuordnung neu zu gestal-
ten:

Oberirdische Stellplatze in Seenéhe (Areal sudlich der Reichenaustral’e) sind auszuschlie3en. Die Stellplatze
sollen in Tiefgaragen oder im Gebdude integriert werden.

Fir die Wohnnutzung sind die Stellplatze wohnungsnah in dem Gebiet siidlich der Reichenaustrasse auszu-
weisen. Fur den Stellplatzbedarf der Nutzungen im Plangebiet sind die Richtzahlen der Landesbauordnung
mafRgebend. Zusétzlich sind Stellplatze flr Besucher in Zuordnung der Wohnnutzung auszuweisen.

Weitere 6ffentliche Parkplétze fiir Besucher des Stadtparks und der Uferpromenade befinden sich in unmittel-
barer Nahe in der Tiefgarage am Benediktinerplatz.

24.4 Ver-und Entsorgung

Das Gebiet ist direkt angeschlossen an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz. Im siiddstlichen Bereich be-
findet sich ein Pumpwerk, das die Abwasserbeseitigung flir den angrenzenden Stadtbereich regelt.

245 Altlasten
Betriebsgeldnde Herosé

Die Stoffdruckerei G. Herosé AG in Konstanz stellte zum Herbst 1997 die Produktion ein. Ab Dezember 2002
wurde der Gebdudebestand zurlckgebaut. Im Zuge der Tiefenenttrimmerung und des Ausbaus alter
Abwassereinrichtungen wurde auch der iberwiegende Teil der Altlasten saniert. Die Sanierung erfolgte auf der
Grundlage folgender Berichte:

- Historische und Technische Erkundung ABG/Biosystem vom 8.1.98
- Detailerkundung ABG/Biosystem vom 13.2.98
- Untersuchung der Abwasserkanéle, Schreiben ABG/Biosystem vom 13.2.98

- Detailerkundung, Phase II, ABG/Biosystem vom 1.7.02
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- Ruckbau- und Verwertungskonzept ABG/Biosystem vom 8.10.02.

Die Ergebnisse der Altlastenuntersuchungen zeigten deutlich Verunreinigungen in vorhandenen Aufflillungen
(Schlacken/Bauschutt/Aushub) und unter Funktionsbereichen (Farberei, Wascherei, Werkstétten, Kesselhdu-
ser, Kanalsysteme). Als Schadstoffe waren Mineraldl, PAK und Schwermetalle nachgewiesen. Das urspriingli-
che Riickbaukonzept der Stadt Konstanz sah eine Trennung von Rickbau und Altlastensanierung vor. Im Zuge
der Arbeiten zeigte sich aber, dass diese Trennung aus folgenden Griinden nicht konsequent durchgeftihrt
werden konnte:

- Viele Aufflillungen waren so stark von grobem Bauschutt, Fundament- und Bauteilresten durchsetzt, dass
sie spater nicht mit normalem Aushubgerét zu bergen wéren

- Die Schadstoffbelastungen lagen an vielen Stellen entweder ds Olphase vor oder Gberschritten die
Prifwerte der BBodSchV so weit, dass das Landratsamt eine vollstandige Beseitigung forderte

- Von stark schwermetallbelasteten Schlacken durchsetzte Sauberkeitsschichten hitten beim Uberfahren
im Baubetrieb zu einer flachigen Sekundarkontamination der Oberflachen gefiihrt und mussten deshalb in
Abstimmung mit dem Landratsamt ausgehoben werden

Im Zuge des Rickbaus wurden bis auf wenige Ausnahmen alle wesentlichen Verunreinigungen (vgl.
Ubersichtsplane des Areals (Westteil, Ostteil) mit Aushubfldchen und Belastungen) aus 0.g. Griinden beseitigt.
Mit Ausnahme der Randbereiche der friiheren Altablagerung im Westen und einer Teilfliche im Zentrum
(Gebé&ude 4) sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand nur noch Material der Schadstoffklassen LAGA Z 0 bis
Z 1.2 vorzufinden (vgl. Lageplan des Areals mit Restbelastungen und RC - Deckschichten in ,Dokumentation
und Bewertung der Untergrundbelastung mit Schadstoffen, ABG vom 13.11.2003"). Die in die Tiefe reichenden
Schadensschwerpunkte Altlablagerung/Teerdlschaden Gebaude 9/10/11, Teerélschdden Gebaude 14/15
und Altbau-Reste Geb&ude 4/6 wurden bis maximal 5 m unter urspriingliche Gelédndeoberkante (um 399
mNN) saniert und mit LAGA Z 0-Material wieder aufgefillt.

Restbelastungen sind vor allem dort vorhanden, wo
- Auffiillungen nicht vollstandig bis zum natiirlichen Untergrund (Seeablagerungen) ausgerdumt wurden

- Die Wandproben der sanierten Kanalgraben noch eine leichte — oft lokal begrenzte — Belastung des Un-
tergrundes belegen

- Auffillungen aus technischen Griinden noch nicht ausgehoben werden konnten, z. B. an der westlichen
Grundstlickgrenze

- Die geringe Tiefe der Baugrube eine flachige Verfiillung mit Z 1.1 zulie, die gemaR Auflagen des LRA
oberhalb 398 mNN mdglich war.

Hinweise zum weiteren Vorgehen im Rahmen von BaumaRnahmen

- Das flachig aufgebrachte Recyclingmaterial (Verfillung der Aushubflachen) kann bei zukinftigen Bauar-
beiten separiert und entsprechend der dokumentierten LAGA-Klassen verwertet werden. Hierzu gentigt ei-
ne kurze Einweisung durch einen Sachverstandigen.

- Aushubbereiche unter 398 mNN wurden grundsatzlich mit unbelastetem Material (LAGA Z 0) verfullt (ent-
sprechende Kontrollanalysen liegen vor)

- Restbelastungen des Untergrundes liegen vor allem dort vor, wo die kiinstliche Auffillung nicht vollstandig
ausgeraumt werden musste oder konnte. Der Aushub ist dort von einem qualifizierten Sachversténdigen zu
uberwachen.
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- Potenziell > Z 0 belastetes Material ist nach Herkunft und gemaR Lageplan (vgl. Dokumentation und Be-
wertung der Untergrundbealstung mit Schadstoffen, ABG vom 13.11.2003) zu separieren und je nach wei-
terer Verwendung ggf. auf Schadstoffe zu untersuchen.

—  Der Wiedereinbau von Z 1.1 Material oberhalb 398 m NN ist vermutlich méglich. Uberschiissiges Material
muss sachgerecht verwertet werden. Der Einbauort muss sich auRerhalb eines 20 m breiten Uferstreifens
entlang des Seerheins befinden.

- Es st nicht auszuschlieBen, dass trotz sorgféltiger Tiefenenttrimmerung bei Aushub > 2 m Tiefe noch alte
Versorgungsleitungen oder tief liegende Einzelfundamente angetroffen werden, da die Planunterlagen
nicht vollstandig vorliegen. Es hat sich im Zuge des Riickbaus gezeigt, dass weite Teile des Areals am
Ende des 19. Jahrhunderts noch ca. 2 m tiefer lagen als heute.

Herosé-Park

Fur das Park-Areal lagen keine Hinweise auf Altlasten vor. Da in &hnlich gelagerten Fallen immer wieder un-
bekannte Auffiillungen oder flachige Belastungen festgestellt wurden, wurde eine stichprobenweise Untersu-
chung des Oberbodens gemacht (Gutachten: Oberboden-Untersuchung auf Altlasten, Ostteil, ABG, vom
14.8.03). Die Priifwerte flir Wohngebiete wurden an keiner Stelle im Gebiet erreicht, vereinzelt aber Priifwerte
fir Kinderspielflachen tiberschritten.

Hinweise

- Bei der Ausweisung von Kinderspielbereichen sind daher Vorsorgemalinahmen zu treffen. Dort ist der O-
berboden, nétigenfalls auch die Auffiillung bis 0,35 m Tiefe (Grabtiefe fur Kinder) vorsorglich auszutau-
schen oder mit unbelastetem Material abzudecken.

- Die Verwertbarkeit der Untergrundschichten im Falle von TiefbaumaRnahmen ist eingeschrankt. Zum Teil
liegen die ermittelten Schwermetallwerte im Hinblick auf die LAGA-KIlassen bei Z 1.1 und Z 1.2 sowie in
einem Schurf fur PAK > Z 2.

25 Natur und Landschaft3

251 Topographie, Geologie ,Boden

Das Plangebiet liegt an einem FlieBgewasser und fallt zum Wasser hin gleichmdRig ab. Entlang der
Reichenaustral3e im Norden sind die H6henschwankungen nur gering. Sie bewegen sich zwischen 398,9 —
399,45 m UNN. Am Seerhein selbst variieren die Hohen stérker (zwischen 397,0 m tiNN im 6stlichen und 398,7
m UNN im westlichen Teil). Somit weist das Untersuchungsgebiet ein Nord-Siid und ein West-Ost Gefalle auf.

Das gesamte Gelédnde wurde im Rahmen der Baumafinahmen des Gewerbegebietes aufgeschittet, die der-
zeitige Hohenabwicklung entspricht somit nicht dem natiirlichen Gelandeverlauf. Dies gilt auch fiir die vorhan-
dene Bodenstruktur.

Geologisch wurde das gesamte Kreisgehiet Konstanz vor allem von der eiszeitlichen Alpenvorlandvergletsche-
rung gepragt. So quert die Konstanzer Endmoréne das Stadtgebiet. Hieraus resultiert das Vorkommen von See-
ablagerungen (Seeton in Starken von 15-20 m). Darunter folgt Geschiebemergel der Grundmorane. Als Bdden
herrschen im Untersuchungsraum Gley und Kalkgley vor.

2.5.2 Wasser

Grundwasser

3 Ausziige aus dem Griinordnungsplan

10
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Im Plangebiet und seiner Umgebung gibt es keine bedeutsamen Grundwasservorkommen. Die Stadt Konstanz
gewinnt ihr Trinkwasser aus dem Bodensee. Hier versorgen die Stadtwerke Konstanz mit ihrem Pumpwerk
Staad (ca. 3 km 6stlich) das Gemeindegebiet. Die Trinkwasseraufbereitungsanlage ist in Spitzenzeiten zu 2/3
ausgelastet. Bei derzeit ricklaufigem Wasserverbrauch kann die Trinkwasserversorgung als gesichert betrach-
tet werden.

Der Geltungsbereich liegt aulRerhalb der Trinkwasserschutzzonen (Eintrag in FNP Teilverwaltungsraume Kon-
stanz — Allenshach — Reichenau vom 21.09.2000).

Durch den im Gebiet vorherrschenden Seeton ist kein Grundwasserstand festzustellen, der vorhandene Boden
ist ab 1-3 m Tiefe wassergeséttigt (sieche Oberbodenuntersuchung auf Altlasten, ABG Biiro Konstanz, vom
14.08.2003).

Oberflachenwasser

GemaR dem § 3 Wassergesetz BW ist der Bodensee einschlieBlich Untersee ein Gewéasser 1. Ordnung. Das
einzige FlieRgewasser im Planungsraum ist der Seerhein. Der Seerhein ist per Definition Teil des Bodensees.
Damit grenzt das Plangebiet an die Flachwasserzone (des Seerheins) die zu schitzen und ggf. zu aktivieren
(renaturieren) ist.

Der Seerhein wird derzeit als Bade- und Freizeit-Schifffahrtsgewasser genutzt. Nach § 68b Wassergesetz BW
sind im Innenbereich der Stadt 5 m breite Gewasserrandstreifen beidseitig von einer Bebauung freizuhalten.

Die Uferbereiche des Untersuchungsgebietes sind Gberwiegend in Form von Mauern ausgebildet. Flachwas-
serzonen und Schilfbereiche sind nicht vorhanden. Direkt an das Plangebiet grenzt keine Wasserschutzzone
an. In 2 km Entfernung Richtung Osten beginnt eine geschiitzte Flachwasserzone der Schutzzone I, 1.5 km
westlich grenzt eine Schutzzone Il an.

Hochwasser

Das Untersuchungsgebiet liegt im Einflussbereich von Uberschwemmungen durch den Bodensee. Der hichs-
te, 1999 gemessene Pegelstand, liegt bei 5,65 m. Dies entspricht einer Hohe von 397,54m (iber NN. Bei einer
ahnlichen Uberschwemmung wiirde somit der vordere Bereich des Herosé-Parks und die zukiinftige Uferpro-
menade tiberflutet werden (s. nachrichtliche Ubernahme: Hinweis zum Hochwasserschutz Pkt. 12.4).

25.3 Klima

Das Untersuchungsgebiet wird klimatisch geprégt durch die Nahe zum Bodensee. Kennzeichnend hierfir sind
ausgeglichene Klimabedingungen. Starke Temperaturschwankungen zwischen Sommer und Winter bzw. zwi-
schen Tag und Nacht wie sie im Bodenseehinterland auftreten, bleiben weitgehend aus. Im Ergebnis bewirkt
der See so einen Anstieg der Lufttemperatur im Tagesmittel und eine Absenkung der Tageshdchsttemperatur.
Die Lufttemperatur im Jahresmittel liegt bei 8,8°C.

Nach der dkologischen Klimakarte von Baden-Wirttemberg (MELU 1994) ist die Konstanzer Niederung in die
Warmestufe V (maRig warm) einzuordnen.

Der Raum Konstanz gehort zu den Gebieten mit intensivem Sommerregen. Etwa 22-27% der Jahresnieder-
schlagsmenge fallen in den Monaten Juni und Juli. Im Gegensatz dazu sind die Winter trocken. Die Hohe des
jahrlichen Niederschlages liegt im Raum Konstanz zwischen 800-900 mm, in der Konstanzer Niederung bei
770 mm.

Prinzipiell herrschen Winde aus westlichen und dstlichen Richtungen vor. Aufgrund der umliegenden Hohen-
riicken treten Nord- und Stidwinde nur selten auf.

11



Bebauungsplan Nr. S 31 ,Stadt am Seerhein (ehemaliges Firmengelande Herosé)*

254 Vegetation

Vorhandene Vegetationsstruktur
Dieses Areal untergliedert sich in zwei in ihrer Struktur sehr unterschiedliche Bereiche:

Das im westlichen Teil liegende Areal der ehemaligen Textilfabrik Herosé und der dstlich angrenzende Hero-
sé-Park im Ubergang zum Rheinstadtbad.

Bereich ehemaliges Firmenareal Herosé

Die durch Geb&ude- und Erschlieungsflachen versiegelten Bereiche nehmen hier nahezu die gesamte FI&-
che ein. Lediglich zwei Streifen (ca. 1,5 m breit), an der Reichenaustralle und entlang des Seerheins, sind von
der Versieglung freigehalten. Auf beiden Streifen befinden sich Baume. An der Reichenaustral’e handelt es
sich um eine Reihe aus 18 Baumhasel und Robinien (Corylus colurna, Robinia pseudoacacia). Der relativ
junge Bestand wird nach Bewertung des Fachbereichs Griinplanung als teilweise erhaltenswert eingestutft.

Die mit Mauern eingefasste Uferkante wird von einem zum Teil erhaltenswerten Altbaumbestand begleitet. Vor-
herrschende Arten sind hierbei Pappeln (Populus nigra, Populus nigra ,ltalica’), Weiden (Salix alba) und
Platanen (Plantanus x acerifolia). Kennzeichnend ist dabei ein Wechsel der Baumarten mit einer rhythmischen
Beimischung von S&ulenpappeln.

Bereich Herosé-Park und Villa Herosé

Der urspriinglich zur Villa Herosé gehdrende Parkbereich ist nach dem Stadtgarten die zweitgroRte Parkanlage
in Konstanz. Das Gelande hat dadurch gesamtstadtische Bedeutung.

Die urspriingliche représentative Form und der deutliche Bezug zur Villa ist durch eine langjéhrige
Vernachléssigung der PflegemalRnahmen, durch den provisorischen Bau eines Kindergartens und eines
Pumpwerks direkt angrenzend an die Villa sowie durch die Errichtung einer Fahrrad- und FuRwegbriicke mit
weiterfuhrender Wegeverbindung zur ReichenaustralRe und zum Ebertplatz verlorengegangen.

Der Park lasst sich von der Struktur und den Nutzungen her gesehen in unterschiedliche Bereiche unterteilen:

- Der Uferbereich: Der Uferstreifen wird bestimmt von dichtem Baumbestand entlang der denkmalgeschlitz-
ten Ufermauer aus Sandstein. Es Gberwiegen Weiden (Salix alba), Sdulenpappeln (Populus nigra ,Italica’)
und Kastanien (Aesculus hippocastanum). Der Unterwuchs wird von Rasenflachen und teilweise offenen
Bodenpartien bestimmt. Der Bereich westlich der Briicke wird als Badestelle sowie als Treffpunkt von Ju-
gendlichen genutzt. Im westlichen Teil im Ubergang zum ehemaligen Produktionsbereich befinden sich
entlang der
Uferzone drei Garten mit Schuppen und Gartenh&uschen. Hier finden sich vorwiegend Rasenflachen und
Schmuckpflanzungen mit geringer Lebensraumvielfalt fir heimische Flora und Fauna.

- Die Villa Herosé und ihr Umfeld: Durch den Bau der Ful3- und Radwegverbindung wurde die Villa raumlich
stark vom Park abgeschnitten. Der Bezug und die Grof3zligigkeit wurde weiterhin beschnitten durch den
Bau des direkt ostlich angrenzenden Kindergartens und des Pumpwerks. Zur Reichenaustraf3e bildet ein
Geholzstreifen aus Einzelbdumen mit Strauchunterpflanzung einen Pufferstreifen.

- Der Kernbereich des Parks mit Fahrrad- und Fuwegverbindung (Altstadt — Ebertplatz): Dieser Bereich
nimmt den groten Teil der Parkanlage ein. Charakteristisch sind einzelne Wiesenflachen mit intensivem
Baum- und Strauchbestand. Die zumeist heimischen Gehdlze weisen in Altersstruktur und in Qualitat star-
ke Unterschiede auf. Den Ubergang zur ReichenaustraRe bildet ein starker Buchenbestand (Fagus sylva-
tica), der hainartig ausgepragt ist. Dieser Bestand ist unbedingt erhaltenswert. Der nach Siiden angren-
zende Bereich wird bestimmt von dichten Gehdlzbereichen aus Samlingsaufwuchs.
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Wohngebaude am nordwestlichen Rand des Parks: Drei Wohngebdude mit umgebenden Gérten liegen
im Ubergang zur ReichenaustraRe. Die Bereiche sind seitlich sowie zum Park hin durch Hecken einge-
fasst. Im Vorgarten stehen einzelne Grol3baume, im 6stlichen Teil ist der Auslaufer des Buchenhains be-
sonders hervorzuheben. Die Grundstiicke sind teilweise stark verwildert und weisen dichte Strauchpflan-
zungen und verwilderte Nutz- und Zierbeete auf.
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Reichenaustrale

Nordlich der Reichenaustralle verlauft ein Griinstreifen mit Baumreihe. Die Pflanzung ist relativ jung. Die Bau-
me weisen auf Grund der stark befahrenen Stral3e sowie durch die teilweise engen Baumscheiben eine ein-
geschrankte Vitalitdt auf und kdnnen als wenig erhaltenswert eingestuft werden.

Die Einfahrt zur S. GebhardtstralRe / Petershausener Stralle weitet sich zum Ebertplatz auf. Hier bilden die
Stral3en zwei kleine griine Inseln. Eschen (Fraxinus excelsior ) und ein Spitzahorn (Acer platanoides) fassen
den rasenbedeckten Platz ein.

Ahnlich verhalt es sich bei der Einfahrt zur HindenburgstraRe / Alemannenstrafe. Der hier vorhandene Baum-
bestand (Aesculus hippocastanum, Platanus x acerifolia) setzt sich jedoch aus Altbdumen mit starker Wiich-
sigkeit und guter Vitalitdt zusammen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass als wertvollste Flachen innerhalb des Gebietes folgende
Bereiche anzusehen sind:

- Herosé-Park als grofie zusammenhangende Parkflache im Stadtzentrum
- Herosé-Park: Buchenhain an der Reichenaustral3e

- Herosé-Park: einzelne Gehdlzgruppen zentral im Park gelegen

- Altbhaumbestand entlang des Seerheinufers

- Einzelne GroRbaume verteilt Uber das Gebiet (meist innerhalb des Parkbereiches) siehe Bestandsplan
zum GOP

255 Floraund Fauna

Die Qualitat der Lebensrdume fiir die Pflanzen- und Tierwelt steht in engem Zusammenhang mit den oben
genannten wertvollen Naturrdumen bzw. —elementen. Wertvollste Bereiche sind der Herosé-Park mit seinem
Altbaumbestand und eingelagerten kleinen Wiesenflachen, die verwilderten Gehélzbereiche und Gartenfla-
chen an der Reichenaustralie sowie der Altbaumbestand an Pappeln und Weiden entlang der Uferkante. Auch
der Uferbereich selber stellt einen potenziell bedeutsamen Lebensraum dar. Diese Bedeutung ist jedoch ab-
hangig von der zukinftigen Uferausformung und der Gestaltung der geplanten Uferpromenade.

Der eigentliche Bereich der zukiinftigen Bebauung, das ehemalige Industriegebiet enthélt auf Grund seiner in-
tensiven Versiegelung bis auf den schmalen Uferstreifen mit Altbdumen keine Lebensrdume. Diese Flachen
besitzen auf Grund ihrer geringen Flachenausdehnung und ihrer isolierten Lage nur sehr begrenzte Bedeu-
tung.

25.6 Geholz-und Baumbestand

Auf Grundlage von § 25 BNatschG BW ist fiir den Teilverwaltungsraum Konstanz eine Baumschutzsatzung seit
Februar 1986 (liberarbeitet 17.10.1996) in Kraft. Nach dieser Satzung sind im Plangebiet alle Baume unter
Schutz gestellt, die einen Stammumfang von 100 cm, gemessen 100 cm tiber dem Erdboden, iiberschreiten.

Der grofite Anteil an erhaltenswerten Baumen befindet sich im Herosé-Park, sowie in den Uferbereichen des
Seerheins (siehe Bestandsplan zum Griinordnungsplan). In diesem Bereich befinden sich auch 4 als Natur-
denkmal (ND) ausgewiesene B&dume (siehe Kapitel 3.11).
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3 Planerische Ausgangssituation

31 Bodenseeleitbild - Landesentwicklungsplanung

Die Ziele des Bodenseeleitbildes wurden in den Landesentwicklungsplan 2002 integriert. Fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes gilt der Plansatz 3.1.9 des LEP 2002, nach dem die Siedlungsentwicklung vorran-
gig am Bestand auszurichten ist, die Mdglichkeiten der Verdichtung zu nutzen sind sowie Brachflachen neuen
Nutzungen zugefiihrt werden sollen. Durch den geplanten Seeuferweg und den Stadtteilpark entspricht die
Planung der grundsatzlichen Forderung des Seeuferplanes, die freie Zuganglichkeit des Bodenseeufers aus-
zubauen. Durch die bisherige gewerbliche Nutzung war diese Mdglichkeit nicht gegeben. Damit widerspricht
die Planung nicht den raumordnerischen Zielen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im FNP 2001 fur den Verwaltungsraum Konstanz-Allensbach-Reichenau werden fiir den Geltungsbereich fol-
genden Nutzungen dargestellt:

- das Firmengelande Herosé als gewerbliche Bauflache

- der Ostlich angrenzende Bereich mit dem vorhandenen Wohnbestand als Wohnbauflache

- der ehemalige Park der Villa Herosé als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Park

- der vorhandene Standort des Kindergartens als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung soziale
Zwecke dienende Geb&ude und soziale Einrichtungen

- der Standort des vorhandenen Pumpwerkes als Ver- und Entsorgungsanlage mit der Zweckbestimmung
Abwasser

- eine Griin- und Wegeverhindung von der Schéanzle-Briicke bis zum Park auf dem Herosé-Gelande.
Die Darstellungen werden im Bebauungsplan konkretisiert und differenziert, sodass die geplanten Festsetzun-

gen fiir den Bebauungsplan zum Teil von diesen Darstellungen abweichen. Der FNP wird entsprechend
auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens geandert.

3.3 Landschaftsplan

GemaR Landschaftsplan wird der Park im Herosé — Gebiet als erholungswirksame Infrastruktur — als Parkan-

lage dargestellt. Ausgewiesen sind aul3erdem ein Spielplatz und ein Badeplatz am siiddstlichen Ufer.

Der Landschaftsplan formuliert folgende allgemeine landschaftsplanerische Ziele:

- Erhalt und Entwicklung der typischen Kulturlandschaft

- Sicherung des Naturschutzpotenzials durch flachendeckende Biotopvernetzung

- Aufwertung von Landschafts- und Stadtbereichen flir eine ruhige, landschaftshezogene bzw. wohnungsna-
he Erholung.

Der Landschaftsplan sieht im Bereich des Seerheins einen Uferweg vor. Der Uferweg ist eine Erganzung des
Griinzuges ,Am Bodenseeufer und am Seerhein®. Dieser verbindet den Griinzug ,Lorettowald-Hockgraben-
Universitatswald“ mit dem Gebiet Stromeyersdorf, welches direkt an das Naturschutzgebiet Wollmatinger Ried
grenzt. Die Nord- Sudverbindung durch den Herosé-Park wird als Verbindung fur den FuRgénger- und Radfah-
rerverkehr dargestellt und soll als solche auch erhalten bleiben.

34  Gewerbeentwicklung

Zur Gewerbeflachenentwicklung in Konstanz hat die Verwaltung die vorhandene Gewerbeflachensituation der
Stadt Konstanz dargelegt. Ergebnis der Vorlage ist, dass die im FNP dargestellten Gewerbeflachen, gemessen
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am Verbrauch der letzten 15 Jahre, ausreichen, vorausgesetzt diese Flachen stehen tatséchlich weitgehend
dem Gewerbe und nicht dem Einzelhandel oder Wohnnutzung zur Verfigung. In diesem Zusammenhang bil-
det Herosé eine wichtige Gewerbeflachenreserve zur Entwicklung innovativer Losungen fiir zukunftstréchtige
Arbeitsplatze. Ziel der Umstrukturierung der Gewerbebrache auf dem Herosé-Gelande ist an diesem bevorzug-
ten Standort ein neues Stadtquartier mit einer Integration von Wohnen und Arbeiten zu entwickeln. Neben
hochwertigem Wohnen soll die gewerbliche Nutzung - speziell fir moderne Entwicklungs- und Forschungs-
einrichtungen - Vorrang haben.

35 Zentrenkonzept

Fur den Stadtbereich Konstanz wurde 1998 ein Zentrenkonzept entwickelt, in dem die integrierten Standorte
zur Versorgung festgelegt wurden.

Im Quartier HindenburgstralRe / SchneckenburgstralRe und am Gottmannplatz ist eine Zentrumsbildung vorge-
sehen. Die entsprechenden Verkaufsflachen mit Gber den Stadtteil herausragender Versorgungsfunktion sind
bereits teilweise realisiert und werden die Nahversorgungsfunktion fir das Quartier Herosé tibernehmen.

Das Zentrenkonzept schlief3t fiir das Planungsgebiet Einzelhandel aus, da Gewerbeansiedelungen auf Grund
des begrenzten Angebots an Gewerbeflachen in der Stadt Konstanz gefordert werden sollen.

3.6  Sanierungsgebiet

Anlass fur die formliche Ausweisung des Sanierungsgebiets war die BetriebsschlieBung des Textilunterneh-
mens Herosé im Jahre 1997. Dadurch eréffnete sich fur die Stadt Konstanz die Notwendigkeit einer stadtebau-
lichen Neuordnung in exponierter Lage am Seerhein.

Auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen beschloss der Gemeinderat am 18.03.1999 die Sat-
zung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Billenweiher”. Der rdumliche Geltungsbereich
des Sanierungsgebiets ist mit dem Planungsbereich des Wettbewerbs identisch.

Die Sanierung wird im umfassenden Verfahren nach dem ,Besonderen Stadtebaurecht* durchgefiihrt. Es fin-
den die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156 a BauGB Anwendung. Die Satzung
trat mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung am 17.04.1999 in Kraft.

Die stadtebauliche SanierungsmalRnahme wurde mit Bescheid des Wirtschaftsministeriums vom 04.05.2000
in das Landessanierungsprogramm aufgenommen.

Der Gemeinderat hat am 30.01.03 die Erweiterung des Sanierungsgebietes Billenweiher um die nérdlich der
ReichenaustraRe liegenden Grundstiicke der Firma Great Lakes, Flurstiicke Nrn. 1739, 1741/1, 1741/2 und
1741/16 beschlossen. Die Erweiterung des formlichen Sanierungsgebietes ist mit der offentlichen Bekannt-
machung im Stidkurier am 08.02.03 rechtsverbindlich geworden.

3.7 Bebauungspléne

Fir das gesamte Plangebiet wird erstmalig ein Bebauungsplan aufgestellt.

Nordlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Herosé-
Heizwerkgelande® an. Der Plan sieht ein gegliedertes Mischgebiet vor mit der vorwiegenden gewerblichen
Nutzung von Fachmérkten mit einer entsprechend dimensionierten Stellplatzanlage im sudlichen Teil und ei-
ner Mischnutzung gem. 8 5 BauNVO im nérdlichen Teil.

16



Bebauungsplan Nr. S 31 ,Stadt am Seerhein (ehemaliges Firmengelande Herosé)*

Il Planinhalt

1 Entwicklung der Planungsuberlegungen

Abgeleitet aus den Zielen der Sanierungsmafnahme und den Zielvorgaben des stadtebaulichen Wettbewer-
bes wurden die Entwicklungsziele und das stadtebauliche Konzept im Rahmen der Uberarbeitung des Wett-
bewerbsergebnisses konkretisiert und in der friihzeitigen Biirger- und TOB-Beteiligung abgestimmt. Der stad-
tebauliche Entwurf mit Verkehrs- und Freiraumplanung dient als Grundlage fiir den Bebauungsplan.

2 Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplan soll die Umnutzung des Gelédndes des ehem. Textilunternehmens und die Neuord-
nung des Stadtparkes und des Uferbereiches gesichert werden und damit Planungsrecht fiir die Bebauung
und Neuordnung des Freiraumes geschaffen werden.

3 Wesentlicher Planinhalt und Begriindung einzelner Festsetzungen

Die stadtebauliche Entwicklung fir das Planungsgebiet basiert auf dem Ziel, auf dem abgeraumten Gelénde
und dem angrenzenden Park ein neues Stadtquartier zu entwickeln unter Berticksichtigung einer behutsamen
Einbindung in die bestehende Ortsstruktur des Stadtteils Petershausen und der sensiblen Lage am Ufer des
Bodensees. Durch die Festsetzungen im Plan sollen folgende Entwicklungsziele planungsrechtlich gesichert
werden:

- Entwicklung einer hochwertigen Baustruktur, die eine Integration von Arbeiten und Wohnen im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung unter Beriicksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse ermdglicht,

- Schaffung eines Emissionsschutzes fir den Wohn- und Gewerbebereich sowie fiir den Stadtteilpark ent-
lang der Hauptverkehrsstral3e Reichenaustraf3e/Spanierstralie

- Vernetzung des Stadtteils Petershausen mit dem Uferbereich iber FuB3- und Radwege sowie offentliche
Griinflachen (raumliche Verkniipfung des Uferbereiches am Seerhein mit dem Stadtteil Petershausen)

- Aufwertung der 6ffentlichen Griinflachen zu einem zusammenhéngenden Stadtteilpark mit Moglichkeiten
fir Sport / Spiel und direkten Bezligen zum Seeuferweg und Seerhein,

- Erhaltund Integration des wertvollen Baumbestandes
- Realisierung des offentlichen Seeuferwegs im Planungsgebiet

- Minimierung der Beeintrachtigung des Quartiers und der Griinbereiche (Uferweg/ Stadtteilpark) durch in-
ternen ErschlieRungsverkehr

- Verbesserung der Platzsituationen im Bereich Ebertplatz und Hindenburgstrasse.
Grundlage fiir die Bebauungsplanung ist das abgestimmte stadtebauliche Konzept von Prof. Brenner.

Zur Absicherung einer einheitlichen und architektonisch anspruchsvollen Gestaltung der Neubebauung sind
ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO BW) Be-
standteil des Bebauungsplanes (s. Punkt C).

3.1  Artder baulichen Nutzung

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird - entspre-
chend der Zielsetzung, eine Integration von Wohnen und Arbeiten an diesem Standort zu realisieren — differen-
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ziert: Der grofte Teil des Geléandes wird als Mischgebiet dargestellt, um die bevorzugte Lage des Standortes
fir die Wohnnutzung und wohngebietsvertragliches Gewerbe zu sichern. Im westlichen Bereich Anschluss an
Great Lakes (gewerbliche Flachen FNP ) und am &stlichen Kreisverkehr ReichenaustraRe werden aufgrund
der benachbarten Mischgebietsnutzung mit einem hohen Wohnanteil eingeschranktes Gewerbegebiete fest-
gesetzt. Insgesamt wird fiir das Gebiet eine Mischnutzung mit ca. 50 % Gewerbe und 50 % Wohnen ange-
strebt.
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Mischgebiet

Zur Sicherung und Entwicklung der Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe erfolgt die Festsetzung von
Mischgebieten fiir folgende Bereiche:

— Ml 1bis MI5: der Bereich zwischen der ReichenaustralRe bis zur Uferpromenade
- MI6: die Flache des Gebaudeensembles des ehemaligen Rheingutes am Ufer
- MI7:die Grundstiicksflache des denkmalgeschiitzten Gebaudes Villa Herosé.

Aus stadtebaulichen und immissionsrechtlichen Griinden sind gem. § 1 Abs. 5BauNVO in Verbindung mit 8 9
Abs.1 Nr.1 BauGB in allen Mischgebieten Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten und Anlagen
fir sportliche Zwecke nicht zuldssig (s. textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes sind innerhalb der Mischgebiete unterschiedliche Nutzungsar-
ten fir einzelne Gebdudeteile vorgesehen. Deshalb erfolgt folgende Baugebietsgliederung gem. § 9 Abs. 1
BauGBi. V. mit § 1 Abs.7 Nr. 2 BauNVO:

- In den Mischgebieten MI 3 bis Ml 5 sind im Bereich der Flachen 1 an der Reichenaustrae und am Platz
zwischen den Mischgebieten MI 2 und MI 3 vorwiegend Wohnnutzung, im Erdgeschoss nur Gewerbe
vorzusehen.

- Inden Mischgebieten MI 1 bis MI 5 ist im Bereich der Flachen 2 vorwiegend Wohnen zuléssig.

- In den Mischgebieten MI 1 bis MI 7 ist im Bereich der Flachen 3 nur die Unterbringung von Gewerbe,
im 2. bzw. ab dem 2. Obergeschoss auch Wohnungen zuldssig (s. textliche Festsetzungen 1.2-1.4).

Aufgrund der hohen Verkehrsimmissionen der Reichenaustralle fir die angrenzende Bebauung, die die fir
Wohnnutzung zuldssigen Werte (ibersteigen, sind Schallschutzmalinahmen fir die Wohnnutzung erforderlich.
Die Mal3nahmen zum passiven Schallschutz sind tiber nachfolgende Planungsverfahren zu sichern. Darliber
hinaus wird festgelegt, dass alle Malinahmen gegen die von der Reichenaustralle ausgehenden, auf die Be-
bauung einwirkenden Verkehrsimmissionen zu Lasten des Bauherrn gehen (textliche Festsetzung Nr. 8.1).

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 hefinden sich die erforderlichen Stellplatze im Sockelgeschoss, das
ausschlieRlich als Tiefgarage dient sowie die erforderlichen Nebenrdume enthélt. Aufenthaltsrdume sind im
Sockelgeschoss nicht zuléssig. (s. textliche Festsetzung Nr. 1.7)

Gewerbegebiet

Auf den Flachen, die aus immissionsschutzrechtlichen Griinden flir eine Wohnnutzung nicht geeignet sind,
werden folgende eingeschrénkte Gewerbegebiete festgesetzt:

- GEe 1: der unmittelbar an das Firmengeldnde des Chemieunternehmens Great Lakes angrenzende Be-
reich

- GEe 2: die dem Mischgebiet Ml 1 vorgelagerte Flache an der ReichenaustralRe

Aus stadtebaulichen und immissionsrechtlichen Griinden wird fir alle Gewerbegebiete festgesetzt, dass we-
sentlich storende Gewerbebetriebe, Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten
nicht zul&ssig sind (s. textliche Festsetzung Nr. 1.5).

Die Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 werden aus immissionsschutzrechtlichen Grinden (Vermeidung von
Larm, Staub und Geruch) als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Damit soll gesichert werden, dass
die Wohnnutzung in den benachbarten Mischgebieten nicht in unzumutbarer Weise beeintréchtigt wird. (s. text-
liche Festsetzung Nr. 1.6)

Das Gewerbegebiet GEel ist vorgesehen fir die Errichtung des geplanten Kompetenzzentrums. Deshalb wird
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen (s. textliche Festsetzung 1.7).
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Die erforderlichen Stellplatze befinden sich in den Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 in Tiefgaragen im
Untergeschoss, die im Plan entsprechend festgesetzt sind.
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32 Mal der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine kompakte Bebauung mit einer Offnung zum Seerhein und einer ge-
schlossenen Front zur Reichenaustral3e vor. Dabei orientiert sich der Entwurf in der Hohenentwicklung an dem
stadtebaulichen Umfeld. Das neue Quartier am Seerhein wird im wesentlichen aus einer Reihe von 5 grof3en
stadtischen Hausern gebildet. Jedes dieser Hauser ist so gegliedert, dass sich eine differenzierte Gebaudefigur
und -silhouette ergibt, die sich von der ReichenaustraRe zur Uferpromenade hin entwickelt. Jeder Hofgarten
steht auf einem Sockel, der die Tiefgarage enthélt mit einem pflanzlichen Aufbau im Hof.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes wird folgendes NutzungsmaR festgesetzt:

- zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 in den Mischgebieten MI 1- MI 5 (mit Anrechnung der
Sockelgeschosse), von 0,8in den Gewerbegebieten und von 0,4 auf der Flache fiir Gemeinbedarf

- zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,3 bis max. 2,7 in den Mischgebieten MI 1 his MI 5, von max.
3,4 im GEe 1 und GEe 2 und von 1,2 auf der Flache fur Gemeinbedarf.

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 werden die zuléssigen Obergrenzen der GRZ nicht eingehalten. Die Ab-
weichung ist gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 und 17 Abs. 2 BauNVO aus folgenden stédtebaulichen, funktionalen und
dkologischen Griinden zulassig:

Um im Teilbereich A dem ehem. Fabrikgel&dnde, einen méglichst groRen Anteil offentlicher Freiflachen (40
%), der eine Durchlassigkeit zum Uferbereich und eine ausreichende ErschlieSung zulasst, zu erreichen, wur-
de als stadtebauliche Konzeption eine kompakte Bebauung entwickelt, die einerseits das Problem der Stell-
platzversorgung und andererseits die Herstellung von privaten Freiflachen in den Hofgarten sicherstellt.

Die nachteiligen Auswirkungen auf Grund und Boden werden gemindert durch eine intensive Anpflanzung in
den Hofgarten auf einer Substratschicht von einer durchschnittlichen Héhe von 60 cm. Dadurch wird das Mik-
roklima verbessert, die Belange von Flora und Fauna ber(cksichtigt und das anfallende Niederschlagswasser
auf den Hofflachen zuriickgehalten.

Weiterhin dient die verdichtete Bebauung dazu, im Teilbereich B, dem Herosé-Park, eine moglichst grof3fl&-
chige, zusammenhéngende 6ffentliche Griinflache zu schaffen, die sowohl 6kologisch wirksam ist und als Er-
holungsraum flir die Bewohner der angrenzenden Stadtquartiere dient. In der Gesamtbetrachtung sind die
Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen als geringfligig zu betrachten.

In den Baugebieten werden aus stadtebaulichen Griinden und zur Berticksichtigung von Umweltbelangen die
2uldssigen Obergrenzen gem. 8 17 Abs. 2 BauNVO (berschritten:

— inden Hofgarten Ml 1 — MI 5, um eine dichte und kompakte aber zum Seerhein hin getffnete Bebauung
realisieren zu kénnen, ohne dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse eingeschrénkt werden

- in dem Mischgebiet MI 6 mit dem denkmalgeschitzten Geb&ude des ehemaligen Rheinguts auf einem
klein bemessenen privaten Grundsttick, um die Uferpromenade in diesem Bereich nur geringfiigig einzu-
schranken

- in den Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2, um durch eine kompakte Bebauung stadtebauliche Akzente
an der ReichenaustraRe — als Eingang zur Stadt — zu setzen.

Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir das zulassige MaR der Nutzung gem. § 17 BauNVO wird folgender-
maRen begriindet: Die Uberschreitung wird ausgeglichen durch den hohen Anteil von offentlichen Griinfl-
chen im unmittelbaren Umfeld. Dadurch ist gewahrleistet, das die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt sind. Dariiber hinaus besteht in der Stadt Konstanz ein hoher Bedarf an
Wohnraum sowie hochwertigen Gewerbefl&chen, der entsprechend der Forderung nach dem sparsamen
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Umgang mit Grund und Boden nicht auf der griinen Wiese, sondern in bereits erschlossenen Gebiete realisiert
werden soll4.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Hohenstaffelung der Neubebauung von 3 bis maximal 5 Vollgeschos-
sen, im Gewerbegebiet GEe 2 bis max. 6 Vollgeschosse vor. Zur Sicherung der Gebaudehéhenentwicklung
wird die Anzahl der Vollgeschosse im Gewerbegebiet GEel, in den Mischgebieten, MI 6 und MI 7 und in der
Flache fir Gemeinbedarf als Héchstmal3 und flr die Mischgebiete MI 1 bis MI 5 und im Gewerbegebiet GEe 2
als zwingend festgesetzt.

Dariiber hinaus ist die Hohe der 3-geschossigen Kopfbauten an der Uferpromenade so zu wahlen, dass die
Oberkante Traufe die gleiche Traufhéhe wie alle anderen 3-geschossigen Gebdudeteile der Hofgartenbe-
bauung hat. (s. textliche Festsetzung Nr. 2.1). Diese Festsetzung ist erforderlich, da der gesamte Baukdrper auf
einem Sockel steht, der aufgrund des topographischen Gefélles zum Ufer héher aus dem Geldnde ragt. Dieser
Sockel hélt die einzelnen Bauteile zu einem Geb&ude zusammen. Nur die Bauteile auf der Fl&che 3 stehen auf
einem Sockel, dessen OK tiefer als die OK des Hauptsockels ist. Alle Sockel werden funktional zu einer Einheit
verbunden.

Die Herausbildung eines Sockelgeschosses ist auch aufgrund des starken Gefélles des Geléndes von Norden
nach Siden erforderlich. Da Teile des Gebiets durch erhdhte Hochwasserpegel, die nach Schatzung der
Fachbehdrden zukiinftig steigen kdnnen, betroffen sind, ist ein Mindestsockel zum Schutz der Anwohner nétig.
Dartiber hinaus dient das Sockelgeschoss zu Unterbringung von Stellplatzen und entlastet damit das Gebiet
von oberirdischen Parkplétzen.

Da das Sockelgeschoss ausschlieBlich der Unterbringung von Tiefgaragen und Nebenrdumen dient, wird es
nicht auf die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse (gem. Landesbauordnung Baden Wiirttemberg LBO BW) und
GFZ (8§ 20 BauNVO) angerechnet (s. textliche Festsetzung Nr. 2.2).

Zur Gewahrleistung der notwendigen Lichtraumprofile im Bereich der Zu- und Abfahrten der Tiefgaragen wird
in den mit ,m"“im Plan bezeichneten Bereichen eine lichte Hohe von 2,20 m (iber OK Tiefgaragenzufahrt zuge-
lassen (s. textliche Festsetzung Nr. 35).

Zur Vermittlung der unterschiedlichen Niveaus zwischen den AnliegerstralRen bzw. der Uferpromenade und
den privaten Hofflachen werden Flachen (n u. o) im Plan gekennzeichnet, auf denen eine Abtreppung vorzu-
nehmen ist (s. textliche Festsetzung Nr. 3.6 und 3.7).

3.3 Baulinien, Baugrenzen, Abstandsflachen

Die Mischung aus offener und geschlossener Bauweise als maligebliche Baustruktur im stadtischen Umfeld
im Stadtteil Petershausen wurde im Stadtebau des Plangebiets fortgesetzt.

Zur Sicherung der Realisierung des abgestimmten stddtebaulichen Konzeptes werden die Baufluchten der
Hofgarten zur StraBe und Promenade sowie der geplante Gewerbebau im GEe2 durch Baulinien gesichert.
Durch die Festsetzung von Baulinien im MI 6 und MI 7 wird der Erhalt der denkmalgeschiitzten Gebdude ge-
wahrleistet.

Um eine Flexibilitat fur eine zukiinftige Bebauung zu gewahrleisten werden dartber hinaus in folgenden Bau-
gebieten Baugrenzen festgesetzt:

- inden Mischgebieten MI 1 bis MI 5 hofseitig

s. Appell zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden von Herrm Wirtschaftsminister D. Walter Déring, Regierungsprasidium Freiburg,
vom 24.07.03
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- im Gewerbegebiet GEe 1, um fir die zukiinftige Planung fiir das geplante Kompetenzzentrum einen Spiel-
raum flir die Bauplanung offen zu halten

- auf der Gemeinbedarfsflache, um im Falle eines Neubaus eine Orientierung an der Nachbarbebauung
(Villa Herosé) sicherzustellen (Orientierung an der Bauflucht, ausreichender Abstand).

Um einen Spielraum fir die Gestaltung der Fassaden zu den Hofflachen zu gewéhrleisten wird eine geringf-
gige Uberschreitung der Baugrenze durch folgende textliche Festsetzung geregelt: In den Mischgebieten MI 1
bis MI 5 sind Balkone und Loggien gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zul&ssig, wenn sie die Baugrenze nicht mehr als
1,50 m (iberschreiten und dabei nicht langer als 5,00 m sind. Insgesamt dlirfen diese Bauteile nur auf die Half-
te der Gesamtlange des Geb&udes die Baugrenze iiberschreiten (s. textliche Festsetzung Nr. 3.1).

Zur Regulierung der Hohenentwicklung im Bereich des Uberganges zwischen Uferpromenade und der Hof-
garten auf dem Sockelgeschoss wird im Bereich der Baufenster MI 1 und MI 2 die OK Substratschicht an dem
Ubergang der Flache Garten zu der Flache ,0 (Pflanztreppe) auf 399,70 m ii. NN und im Bereich der Baufens-
ter MI 3 bis MI 5 auf 399,90 m (i NN festgesetzt. Somit ergibt sich im Bereich Uferpromenade ein Hohenunter-
schied der Hofgarten (OK Substratschicht) zum Seeuferweg von max. 1,70 m im Osten und 1,40 m im Westen.
(s. textliche Festsetzung 3.8)

Zwischen den Mischgebieten MI 1 und Ml 2, MI 3 und Ml 4 und MI 4 und MI 5 erfolgt zwischen den jeweiligen
Gebaudekopfen an der Uferpromenade eine Abweichung von Abstandsflachen gem. § 6 Abs.4 geltender
Landesbauordnung (LBO BW). Dies ist begriindet durch das stédtebauliche Konzept, das an diesen Bereichen
eine Durchlassigkeit zur Uferpromenade vorsieht, die durch eine gebdudehohe Arkade noch akzentuiert wird.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden hier nicht eingeschrankt, da in diesen
Bereichen keine Fenster vorgesehen sind .Die Abweichungen sind im Plan gekennzeichnet und durch die 6rt-
liche Bauvorschrift gesichert.( s. ortliche Bauvorschrift Pkt. 8).

Die Abstandsflachen zwischen den Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 werden im Bereich der Stichstralien
unterschritten bezogen auf die Hohen des natirlichen Geléandes wie im § 5 Abs. 4 LBO BW gefordert. Bezogen
auf die Ebenen Oberkante Sockelgeschoss (OK FF Erdgeschoss) werden sie jedoch eingehalten. Die zu
belichtenden Fassadendffnungen (Aufenthaltsrdume) liegen alle oberhalb der des {ortliche Bauvorschrift Pkt.

%r Erweiterung der Durchgénge zwischen den Geb&udekdpfen an der Uferpromenade und den verkehrsbe-
ruhigten Stichstraen werden in gesamter Gebaudehohe Arkaden festgesetzt. Stadtebaulich ist der Ubergang
zwischen Natur- und Stadtraum an dieser Stelle betont. Gleichzeitig wird der Naturraum geschtzt, so dass ei-
ne Aufenthaltsqualitat im Naturraum durch den Stral3enverkehr nicht beeintréchtigt wird. Ebenso erfolgt zur Er-
weiterung des FuBgéngerbereiches im Bereich des Kreisverkehrs am Gewerbegebiet GEe 2 die Festsetzung
einer Arkade. Die Zugénglichkeit der Arkaden fiir die Allgemeinheit wird durch ein Gehrecht gesichert (s. textli-
che Festsetzung Nr. 4.1).

34  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die ausschlief3liche Unterbringung von Stellplatzen im Sockelgeschoss der geplanten Bebauung in den
Mischgebieten MI 1 bis MI 5 dient der Freihaltung der Innenhdfe fiir eine Begriinung, der Anlage von Spielplat-
zen und damit der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. Damit werden die Belange der Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse beriicksichtigt (s. textliche Festung Nr. 3.1).

Im Bereich der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen erhoht sich die Decke des Sockelgeschosses. An diesen
Stellen ist kein Durchgang vom Innenhof zur Stralle méglich. (s. textliche Festsetzung Nr. 3.5)
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Zur Sicherung des erforderlichen Stellplatzbedarfes werden in dem Mischgebiet MI 7 und auf der Gemeinbe-
darfsfléache die erforderlichen Stellplatze im Vorgartenbereich auf den nicht tiberbaubaren Grundstuicksflachen
unter Berlicksichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes untergebracht (s. textliche Festsetzung Nr. 3.4)

Zur Sicherung von Kinderspielplatzen fiir die Wohnnutzung wird gem. § 9 Landesbauordnung in den Hofgarten
jeweils ein Kinderspielplatz vorgesehen.

35  Gemeinbedarfsflachen

Der durch die Neubebauung entstehende Bedarf an Kindergartenplétzen kann durch die bestehende Einrich-
tung im Gebiet gedeckt werden. Deshalb erfolgt zur langfristigen Sicherung der vorhandenen Kindertagesstétte
die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten. Das Mal3 der Nutzung
wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 1,2 und einer Anzahl der Vollgeschosse von max.
3. bestimmt. Damit passt sich das Mal? der Nutzung an die Bebauung im Umfeld an. (Villa Herosé).

36  Offentliche Griinflachen

Zur Sicherung der geplanten Uferpromenade und des Stadtparkes werden die Flachen 6stlich angrenzend an
das Mischgebiet als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit Spielplatz und die Fl&-
chen am Rheinufer als éffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Uferpromenade festgesetzt. Im Zuge
der Neugestaltung des Parks ist die Herstellung eines Bachlaufes von mindestens 100 m L&nge (Flache V 3)
mit (iberwiegend natirlichen Béschungsbereichen geplant. Das erforderliche wasserrechtliche Verfahren wird
in enger Abstimmung mit der Gewasserdirektion eingeleitet (s. textliche Festsetzung 6.3).

Zur gestalterischen Aufwertung des Uferbereiches sowie zur Starkung des Biotopverbundes am Seerhein wird
ein Mindestanteil an 6kologisch wirksamer Griinfliche sowie eine einreihige Baumreihe parallel zum Ufer
festgesetzt. Bei der Festlegung der Standorte sind die Blickbeziehungen aus den Stichstraen zum Seerhein
freizuhalten (s. textliche Festsetzung Nrn. 5.5 und 5.6).

Von der oberen und unteren Wasserbehérde wird die Freihaltung eines 5 m Gewdasserrandstreifens entlang
des Ufers gefordert (FIache V 2). Dagegen stehen z. T. die Belange des Landesdenkmalamt, die den Erhalt der
denkmalgeschiitzten Uferbefestigung im ehemaligen Park der Villa Herosé fordern. Dies steht auch im &ffentli-
chen Interesse, denn die Stadt plant, den Park als Stadtpark unter Bercksichtigung der Belange des Denk-
malschutzes auszubauen. Dariiber hinaus besteht ein Engpass im Bereich des denkmalgeschiitzten ehemali-
gen Rheinguts. Um hier eine Durchwegung zu gewéhrleisten, die wesentlicher Bestandteil der von der Stadt
geplanten Uferpromenade ist, muss in diesem Bereich der Uferstreifen unterbrochen werden.

Dies bedingt, dass der geforderte Gewésserrandstreifen von der westlichen Grenze des Geltungsbereiches bis
zur Flurstiicksgrenze 1772 - unterbrochen im Bereich Rheingut - verlauft. Diese Flache muss frei gehalten wer-
den von jeder HochbaumaRnahme und sonstigen Zweckbestimmungen.

AuBerhalb des Bebauungsplanverfahrens wird eine Gestaltung der Uferbereiche in Absprache mit den Was-
serbehdrden entwickelt.

3.7  Pflanzungshindungen

Zur Sicherung des Gestaltungskonzeptes fiir die 6ffentlichen Griinanlagen und zum Ausgleich des baulichen
Eingriffes werden die erhaltenswerten Baume und geplanten Neupflanzungen als Pflanzungshindung gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 festgesetzt. Daruiber hinaus werden Baume im 6ffentlicher Stral’enraum vorgesehen: eine Baum-
reihe auf dem Mittelstreifen der Reichenaustralle sowie Baumpflanzungen in den Anliegerstral3en. Da die
Standorte erst in nachfolgenden Planverfahrens festgelegt werden kdnnen, wird die Anzahl, die Art und Qualitat
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der anzupflanzenden StralRenbdume in einer textlichen Festsetzung geregelt. (s. textliche Festsetzung Nrn. 5.2,
5.3).

In den Hofgarten der Mischgebiete erfolgt die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen. Dies dient der Sicherung einer Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner und ist gleichzeitig
eine Ausgleichsmalinahme fiir den baulichen Eingriff. (s. textliche Festsetzung 5.1)

3.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft (AusgleichsmaRnahmen)

Zur Sicherung des vorhandenen wertvollen Buchenbestandes wird ein Bereich an der Reichenaustralie als
Flache zum Schutz- und zur Pflege der Landschaft ausgewiesen.

Dar(iber hinaus erhalten die wertvollen Buchen am dstlichen Kreisverkehr (Hohe Klingenbergstra3e) einen be-
sonderen Schutz im Wurzelbereich, in dem auf der mit V1 bezeichneten Flache im Wurzelbereich keine Lei-
tungs- oder Grabenarbeiten durchgefiihrt werden dirfen (s. textliche Festsetzung 6.1).

Am Ufer des Seerheins wird als weitere Malinahme eine bestehende Uferbebauung zuriickgebaut und die der
befestigten Uferlinie vorgelagerte Uferlinie renaturiert. Die Flache betrégt 256 m2,

3.9 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Neubebauung des Gewerbegebiets GEe 1 und der Mischgebiete MI 1 — MI 5 erfolgt -
ber fiinf StichstraRen, die in die Reichenaustrale minden. Die Villa Herose, der Kindergarten und das Pump-
werk werden iber eine gemeinsame Einfahrt an der Reichenaustrale erschlossen. Die ErschlieRung des
Grundstuckes des ehemaligen Rheinguts erfolgt Gber den verkehrsberuhigten Platz zwischen den Mischgebie-
ten Ml 2 u. M1 3.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Sicherung der VerkehrserschlieBung vorgenommen:

StraRen

Zur Sicherung der ErschlieBung des Grundstiickes werden StraRenverkehrsfldchen unterschiedlicher
Zweckbestimmung festgesetzt:

- als Stralenverkehrsflache ohne Einschrankung die Reichenaustralie und die Kreuzungsbereiche Schne-
ckenburgstralRe, Hindenburg- / Alemannenstra3e sowie St.-Gebhardstr. / Petershauser Stral3e

- als Straenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigung die Anliegerstraen sowie
die Platzflachen des Ebertplatzes als Mischverkehrsflachen mit der gleichberechtigten Nutzung fiir den
Fahr-, FuRganger- und Fahrradverkehr. Eine Zufahrt von der St.-Gebhardstral3e zur Reichenaustraf3e ist
nicht méglich.

- als StraBenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung FulRgéngerbereich der Kreuzungsbereich Hin-
denburg- / Allemannenstral3e zur Sicherung der Nutzung fiir FuRganger und. Fahrradfahrer. Eine Zufahrt
zur Reichenaustral3e ist damit unterbunden.

Entlang der Sudseite der Reichenaustrafle wird auf der gesamten Lange des Geltungsbereiches ein Ein- und
Ausfahrverbot festgesetzt . Ausgenommen werden hierbei nur die Ein- und Ausfahrten der als verkehrsberuhigte
Bereiche festgesetzten StichstralRen und die Zufahrt zur Villa Herosé und Kindergarten im Osten des Geltungs-
bereiches.

Zur Sicherung der ErschlieRung der Tiefgaragen werden die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen fir die
Bebauung in den Mischgebieten Ml 1 bis MI 5 im Plan festgesetzt.

Ruhender Verkehr
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Zur Sicherung ausreichender Stellplatze fiir die Neubebauung werden unter allen Baufenstern der Baugebiete
Tiefgaragen unter der Neubebauung festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt iber die verkehrsberuhigten Anlie-
gerstralen. Dariiber hinaus werden 6ffentliche Stellplétze fir Besucher in den AnliegerstralRen festgesetzt.

Die Flachen fur die erforderlichen Stellplatze werden im Plan als Fl&chen fiir Tiefgaragen dargestellt. Dabei
dient das Garagengeschoss der Unterbringung von Stellplatzen fiir die Bewohner, Nutzer und z. T. auch fir die
Besucher sowie fiir Mieterkeller, Raume fir die fur die Haustechnik und sonstige erforderlichen Nebenrdume
(s. textliche Festsetzung Nr. 3.2).

3.10 Flache fir Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Abwasserversorgung fir das Neubaugebiet sowie fiir den angrenzenden Stadtteil wird das
Grundstiick Flst. Nr. 1773/2 als Flache fir Ver- und Entsorgung mit der Zeckbestimmung Abwasser festgesetzt.
Die Ableitung des anfallenden Regenwassers ist auf den Grundstiicken in einem Trennsystem zu sammeln
und in den Seerhein zu leiten (s. 6rtliche Bauvorschrift Pkt. 9).

Zur Sicherung der Stromversorgung werden zwei Flachen fiir Trafostationen innerhalb der 6ffentlichen Griin-
flachen der Baugebiete festgesetzt:

— in der Grinflache an der westlichen Grenze des Gewerbegebiete GEe 1 im Ubergang zum Industriege-
lande ,Great Lakes"

- inder dreiecksférmigen Grinflache am Gewerbegebiet GEe 2.

3.11 Nachrichtliche Ubernahmen / Baudenkmale / Naturdenkmale

Der Bebauungsplan stellt in nachrichtlicher Ubernahme die eingetragenen Baudenkmale und Denkmalberei-
che dar:

- das Gebdudeensemble des ehemaligen Rheingutes (Schneckenburg) Auf dem Flurstlick Nr.1771/8.

- das Geb&ude der ,Villa Herosé" und der Park auf dem Flst. Nr. 1772/1773.

- die Ufermauer im Bereich des Parks und vor dem Rheingut.

Im Herosépark befinden sich vier eingetragene Naturdenkmale, die durch die ausgewiesenen Nutzungen des
Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt werden:

- eine Eibe (Taxus baccata) am Ubergang zum Ebert-Platz.

- Eine Strobe (Pinus strobus) und eine Sequoia (Sequoiadendron giganteum) zwischen der ehemaligen
Herosé-Villa und dem Seerhein.

- Eine Buche (Fagus sylvatica f. purpurea) westlich des Pumpwerks am Seerhein.

3.12 Ubernahme von Hinweisen

Folgende im Rahmen der Tragerbeteiligung gegebenen Hinweise werden im Plan unter ,textlichen Festset-
zungen* bzw. unter ,ortliche Bauvorschriften* aufgenommen:

- zur Beachtung des Schutzes von Bodendenkmalen

- zur Notwendigkeit vorzunehmender Baugrunduntersuchungen.

- zur Gewabhrleistung eines Ausschlusses einer Blendwirkung flir Flugzeuge bei der geplanten Bedachung
mit Solarkonvektoren

- zur Beriicksichtigung der Telekommunikationsleitungen bei der Bauausfiihrung
- zur Beriicksichtigung der Auflagen bei Verfillungen im Zusammenhang mit der Altlastenbeseitigung
- zur Berticksichtigung des Hochwasserschutzes
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- zur Beriicksichtigung von Auflagen zur Neuverlegung von Elektro-Versorgungstrassen.
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Il Auswirkungen des Bebauungsplans

1 Bodenordnung

Wie unter Punkt | 2.2 dargestellt gibt es nur zwei Eigentimer im Plangebiet; die Stadt Konstanz und die
Entwicklungsgesellschaft BHS Stédtebau Bodensee/Hegau GmbH, die Eigentimerin des Grundstiicks
ReichenaustralRe 11, Flst. Nr. 1771/1, mit einer Flache von 19.558 m? ist. Diese Eigentumsverhaltnisse stehen
jedoch der Realisierung des Bebauungsplans entgegen. Daher ist eine Neuordnung durch eine
Sanierungsumlegung erforderlich.

2 Natur und Landschaft>

Bedingt durch die GroRe des Vorhabens wurde gemaR Anlage 1, Pkt. 18.7.2 des UVP-Gesetzes eine Einzel-
fallprufung der UVP-Pflicht vorgenommen. Die Einzelfallprifung ergab, dass das Vorhaben nicht der UVP-
Pflicht unterliegt.

Im nachfolgenden werden die wesentlichen Auswirkungen der ausgewiesenen Nutzungen im Geltungsbereich
auf die einzelnen Naturhaushaltsfaktoren dargestellt und die hierfiir vorgesehenen Ausgleichsmanahmen
festgesetzt . Hierbei wird der derzeitige Stand der Planungen (insbesondere der Grinplanung) zu Grunde ge-
legt.

2.1  Ermittlung und Bewertung des Eingriffs

Bei einem Abstimmungstermin mit der unteren Naturschutzbehdrde und dem Fachbereich Griinplanung der
Stadt Konstanz am 23.07.03 wurde festgelegt, dass im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung das
Areal der ehemaligen Textilfirma Herosé und die Parkanlage getrennt betrachtet werden. Die geplanten Pfle-
gemafRnahmen im Herosépark und die Aufwertungsmafinahmen am Ebertplatz stellen keinen Eingriff dar, der
aus den im Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen resultiert, sondern sind notwendige MalRnahmen zur
Aufwertung einer Freiflache bzw. Platzflache. Diese wéren auch unabhéngig von der Entwicklung des Gebietes
durchgeftihrt worden.

Nachfolgend werden die Eingriffe in die einzelnen Schutzguter dargestellt. Hierbei wird entsprechend einer Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde am 23.07.03 eine verbal-argumentative Bewertung des Eingriffs
in drei Wertigkeitsstufen (gering — mittel — hoch) vorgenommen.

Eingriff Schutzgut Fauna und Flora
Eingriff in vorhandene Lebensrdume

Durch das Fehlen bedeutsamer Lebensraume auf Grund der hohen Versiegelung im Bereich des ehemaligen
Industrieareals kann der Eingriff als gering eingestuft werden.

Eingriff in den Baum- und Gehdlzbestand

Durch die Berticksichtigung des vorhandenen Baumbestandes bei dem stadtebaulichen Entwurf (Bereich Aim
MaRnahmenplan des Grlinordnungsplans (GOP)) fallen dem Bauvorhaben nur wenige sehr wertvolle oder er-
haltenswerte Baume zum Opfer. Der Eingriff kann somit als mittel eingestuft werden. (Grundlage der Ein-
grifisbewertung ist die Bewertung des Baumbestandes Stand Oktober 2000, ergénzt Mai 2002).

Dies betrifft folgende Bereiche im ehemaligen Gewerbegebiet und an der Reichenaustralle:

5 s ausfihrliche Darstellungen im Griinordnungsplan
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- Umbau der Reichenaustrae, Wegfall von 23 Straenb&dumen, davon 9 als erhaltenswert eingestuft (Be-
reich 1 im Malinahmenplan des GOP).

- Grinstreifen sudlich der ReichenaustralRe (Bereich 2a), Wegfall von Baumreihe und Einzelbdumen ent-
lang des FuBweges (bis zum Kreisverkehr Bereich 2b), 29 Baume mit erhaltenswertem und 10 mit nicht
erhaltenswertem Zustand (Bereiche 2a und 2b im MaBnahmenplan des GOP).

- Uferbereich, mittel- bis langfristiger Wegfall von 8 wertvollen und einem erhaltenswerten Baum und 9 nicht
erhaltenswerten Baumen im Rahmen der Sanierung der Ufermauer (Bereich 3 im MaBnahmenplan des
GOP).

- Randbereiche des bestehenden Herosé-Park-Geléndes (Flursticke: 1771/7, 1771/6, Teile von 1772), Ver-
lust von 5 wertvollen, 6 erhaltenswerten und 13 nicht erhaltenswerten Baumen (Bereich 4 im Malnah-
menplan des GOP).

Nicht betroffen durch die Nutzungsausweisung des Bebauungsplanes bleibt ein Grof3teil des schitzenswerten
und landschaftsbildprdgenden Baumbestandes entlang des Ufers. Hier sind jedoch mittelfristig MalRnahmen
zur Sanierung der teilweise briichigen Uferbefestigung vorgesehen. Da der Baumbestand zum Teil unmittelbar
an der Ufermauer steht, werden im Zusammenhang mit dieser SanierungsmaflRnahme einige B&ume beseitigt
werden miissen. Die Neugestaltung der Uferpromenade und der darauf aufbauende Griinordnungsplan sehen
daher eine neugepflanzte Baumreihe /Allee vor.

Eingriff in den Biotopverbund

Das ehemals hoch versiegelte Gewerbeareal bildete einen starken Riegel der Biotopverknlpfung entlang des
Seerheins. Durch die Ausformung einer 6ffentlichen Griinflache entlang des Ufers kann diese Biotopverbund-
achse deutlich aufgewertet werden. Der Eingriff kann somit als gering eingestuft werden.

Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild / Erholungsnutzung

Die geplanten MalRnahmen veréndern das derzeitige Stadt- und Landschaftshild grundsétzlich. Durch die
vorgesehenen Neubebauungen erfolgt jedoch weniger ein Eingriff als eine Aufwertung der derzeitigen
Situation. Wie deutlich sich die Aufwertung auswirkt, hangt von der Ausformung des Sockelgeschosses der
Tiefgarage, von der Wirkung der Sichtbeziehungen von der Reichenaustrale zum Ufer sowie von der
Ausformung der Bepflanzung der Uferpromenade ab.

Eingriff in das Schutzgut Boden

Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann als gering bezeichnet werden.

Ein bisher stark versiegeltes Gewerbeareal wird umgenutzt in ein Mischgebiet mit Wohnen und Gewerbe. Die
grofl3flachig versiegelten Gebaude, Strallen und Lagerflachen (insgesamt 42.985 m?) werden abgerissen und
das Areal wird neu bebaut mit einer Neuversiegelung durch Bebauung, StralRenflachen und versiegelten Geh-
und Radwegen von 41.213 m?, worin 264 m? erhaltener Gebaudebestand und 1.404 m? teilversiegelte Flache
im Bereich der Uferpromenade enthalten ist. Die Versiegelung reduziert sich hierdurch um 1.508 m2,

Eingriff in das Schutzgut Wasser
Der Eingriff in das Schutzgut Wasser kann als gering bezeichnet werden.
Hierbei sind folgende Rahmenbedingungen zu berlicksichtigen:

- Keine Reduktion der Grundwasseranreicherung und der -neubildung gegeniiber dem Ausgangszustand
(Entsiegelung von 1.508 m2im Bereich A, 1.648 m2 im Bereich B).

- Keine erhohte Gefahr des Eintrags von Schadstoffen in das Grundwasser oder in den Seerhein.
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- Keine Veranderung mit negativen Auswirkungen auf das Ufer und den Uberflutungsraum des Seerheins.

Eingriff in das Schutzgut Klima / Luft / Immissionen
Der Eingriff in das Schutzgut Klima / Luft / Immissionen kann als gering bezeichnet werden.
Zusammenfassende Bewertung des Eingriffs

Mit dem dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Bebauungskonzept wird ein Ausgleich zwischen den Belan-
gen des Denkmal-, Natur- und Umweltschutzes sowie den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung und der Schaf-
fung von gewerblich genutzten Bereichen fiir die Stadt beabsichtigt.

Durch die festgesetzten Nutzungen reduziert sich die Versiegelung gegentiber der Ausgangslage um 1.508 m?2
(im Bereich A). Der Anteil an Grinflache erhéht sich um 104 m2. Der Anteil an unversiegelter und teilversiegel-
ter Freiflache im Bereich der Uferpromenade erhoht sich um 1.404 m2,

Im Bereich der Baufelder und der Verkehrsflachen entfallen 13 als wertvoll, 45 als erhaltenswert und 46 als
nicht erhaltenswert eingestufte Baume.

Da sich bei der geplanten Neubebauung eine Reduktion der Versiegelung ergibt, kann der Eingriff in Boden
und Klima als gering bewertet werden. Bei dem Schutzgut Landschaftsbild / Erholungsnutzung ergibt sich
durch die Neugestaltung voraussichtlich eine Verbesserung der derzeitigen Situation.

22 MaBnahmen zur Griinordnung

Gestaltung

Leitbild fiir die Freiflichengestaltung und Grinordnung ist die Verzahnung der landschaftlichen Elemente
Wasser, Rheinpromenade, Herosé-Park und Hofgarten mit den angrenzenden Stadtquartieren und iber die
FuRgénger- und Radwegbriicke mit der Altstadt. Ziel ist die Schaffung eines attraktiven neuen Stadtraumes,
der sowohl qualitatsvolles Wohnen und Arbeiten erlaubt, als auch attraktive Naherholungsflachen bietet fir die
Menschen der angrenzenden Wohnquartiere. Durch die bestehende stadtiibergreifend bedeutsame Ful3- und
Radwegverbindung und die neue Uferpromenade als erstem Teilschritt einer durchgehenden Seerhein-
promenade wird die ,Stadt am Seerhein” optimal in das Stadtgebiet von Konstanz eingebunden.

Folgende MaBnahmen der Freiflachengestaltung werden zur Verwirklichung dieses Ziels anberaumt:

- Entwickeln einer attraktiven Uferpromenade mit einer durchlaufenden Baumreihe und einer FuR- und
Radwegverbindung.

- Schaffen von gestalterisch ansprechenden Hofbereichen mit vielféltigen Griinstrukturen.

- Aufwerten des Herosé-Parks durch Schaffung einer offenen, vielfaltig nutzbaren Parklandschaft mit einem
neuangelegten Spielbereich.

- Neue Fiihrung der ReichenaustraRe durch die Anordnung eines mittig verlaufenden Griinstreifens mit
Baumreihe sowie durch Verkehrskreisel mit begriinten Mittelinseln.

- Anlegen von verkehrsberuhigten Verbindungswegen/StichstraRen mit einer begleitendem Baumreihe zwi-
schen der ReichenaustraRe und dem Seerhein.

Bei der Bepflanzung werden uberwiegend heimische, standortgerechte Baumarten vorgesehen. Nur im Be-
reich naturferner kiinstlicher Standorte (z. B. mit hohem Trockenstress) wird auf Arten zurlickgegriffen, die
nicht der poteniell natiirlichen Vegetation entsprechen (Sophora japonica).

Freiraumversorgung
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- Die ausgewiesenen Offentlichen Grinflachen dienen der Versorgung der Bevélkerung mit Naherho-
lungsfléchen.

- Ein Spielbereich wird im westlichen Teil des Plangebietes im Ubergang zwischen Herosé-Park und
Mischgebiet angelegt.

- Durch den Herosé-Park (in Nord-Siidrichtung) und entlang der Promenade verlauft ein FulRganger /
Radweg.

23 Malknahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs (Bereiche A und B)

Die erforderlichen Ausgleichsmanahmen flr den Eingriff in Natur und Landschatft It. Naturschutzgesetz Baden
Wirttemberg erfolgen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Festsetzungen von Flachen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (Erhalt der Uferzonen und des Herosé-Parks)
sowie der Festsetzungen von strallenbegleitendem Griin (Reichenaustralle sowie Stichstraen zur Erschlie-
Rung des neuen Stadtteils).

Um den Charakter der Landschaft zu erhalten, soll sich die Art der Bepflanzung am vorhandenen bzw. am
standorttypischen Baumbestand (insbesondere im Uferbereich - Charakter Flusslandschaft) orientieren.

Vermeidung

Eine Vermeidung des Eingriffs, d.h. ein Verzicht auf eine geplante Siedlungserweiterung ist aufgrund des star-
ken Wohnraumbedarfs in Konstanz, der giinstigen Lage des Plangebietes im Stadtbereich und durch die star-
ke Vorbelastung durch die Nutzung als Gewerbegebiet nicht notwendig .

Zur Vermeidung des Eingriffs in den Wurzelbereich eines wertvollen Buchenbestandes am dstlichen Verkehrs-
kreisel werden Leitungsarbeiten im Wurzelbereich nicht zugelassen (Festsetzung Nr. 6.1).

Verminderung
Zur Reduzierung des Eingriffs in Natur- und Landschaft sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

Wieder Nutzbarmachen einer innerstédtischen Industriebrache als MalRnahme nachhaltiger Stadtentwick-
lung: Innenentwicklung erschlossener Siedlungsbereiche vor AufRenentwicklung (weiterer Landschafts-
verbrauch)

Ausweisen von kompakten Baufeldern im westlichen Teil des Geltungsbereichs (Bereich A) zu Gunsten
einer grofen zusammenhéangenden Grinflache im dstlichen Teil (Bereich B) als Naherholungsgebiet und
okologisch wertvolle Griinflache

Durch die Ausrichtung der Baufenster wird der vorhandene geschiitzte Baumbestand und das Parkareal
weitgehend berticksichtigt und gesichert. Zusétzlich wird ein GroRteil des verbleibenden Baumbestandes
durch eine Bindung zum Erhalt der Baume geschitzt.

Zur Verminderung des Eingriffs in den Grundwasserhaushalt ist das auf den Dachern anfallende Re-
genwasser in den Seerhein zu leiten (6rtliche Bauvorschrift Pkt. 9). Zur Verhinderung der Beeintréchtigung
der Qualitat des auf den Dachern anfallenden Niederschlagswassers wird eine Festsetzung getroffen, die
den Einbau von unbeschichteten Metalldachern verhindert leiten (6rtliche Bauvorschrift Pkt. 9);

Zur Verminderung des Eingriffs in das Schutzgut Arten und Biotope wird der wertvolle Buchenbestand an
der Reichenaustrasse als Flache fiur Malinahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft dargestellt
(textliche Festsetzung Nr. 6.1);

Zur Verminderung der Luftbelastung wird die Verwendung von energiesparenden Heizungstechniken und
Bauausfiihrungen festgesetzt (Festsetzung Nr. 7.1);
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Zur Verminderung des Eingriffs in die Schutzgiter Klima und Boden erfolgt eine Festsetzung, daf? die ge-
planten Gebdude Flachdacher mit einer extensiven Dachbegriinung erhalten (Festsetzung Nr. 7.2 und ort-
liche Bauvorschrift Pkt. 7).

Zur Verminderung der Belastung des Seerheins erfolgt eine umféngliche Altlastensanierung.

24 AusgleichsmalRnahmen

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen fiir den Eingriff in Natur und Landschatft It. Naturschutzgesetz Baden
Wirttemberg erfolgen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Festsetzungen von Flachen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft durch die Festsetzung von Pflanzbindungen,
durch die Darstellung von Baumpflanzungen sowie durch textliche Festsetzungen. Hierbei sind die Mal3nah-
men auf den jeweiligen Charakter der einzelnen, vorhergehend beschriebenen Bereiche abzustimmen.

Im einzelnen sind folgende Mafinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehen:
Vegetation
Bereich A

Festsetzung einer dkologisch wirksamen Griinflache im Bereich der Uferpromenade (Rasenflache mit
Gehdlz- und Staudenbereichen). GesamtgroRe der Flache 1.800 m? (Festsetzung Nr. 5.6).

Festsetzung einer durchschnittlichen Aufbaustérke von 60 cm (Substratschicht) auf den Tiefgaragenfl&-
chen der Innenbereiche der Gartenhofe sowie Festsetzung einer Begriinung (Festsetzung Nr. 5.1 und 6rt-
liche Bauvorschriften Pkt. 1). Die Gesamtflache von 6.197 m2 wird nach Riicksprache mit dem Fachbe-
reich Griinplanung der Stadt Konstanz zu 100 % als Ausgleichsmafnahme angesetzt.

Festsetzen einer Griinflache im Ubergangsbereich zu Great Lakes (425 m2).

Festsetzen von Griin- und Freiflachen auf Platzen innerhalb des Baugebietes sowie als Baumscheiben in
den Stichstraf3en (820 m2).

Festsetzen von extensiv begriinten Dachflachen auf allen Flachd&chern (Festsetzung Nr. 7.2). Ansetzen
von 50 % der Bauflachen (9.503 m?), da der Rest fiir Solarpaneele, Aufhauten etc. bendtigt wird. Von
diesen 50 % (4.751 m?) werden nach Riicksprache mit der UNB und dem Fachbereich Grinplanung 30
%, umgerechnet 1.425 m?, als Ausgleichsflache anerkannt.

Festsetzen einer Baumreihe mit 25 Baumen (GrofRbdume entsprechend Pflanzliste 3) sowie eines mittig
verlaufenden Griinsteifens ( 1.200 m2) an der Reichenaustrale (Festsetzung Nr. 5.2).

Festsetzen einer einreihigen Baumreihe auf der Uferpromenade mit einem maximalen Pflanzabstand von
21 m sowie von mehreren Solitarpflanzungen mit insgesamt 32 Baumen, entsprechend der Pflanzliste 1
(Festsetzung Nr. 5.5).

Festsetzen von 47 Baumen im Bereich der StichstraRen und Platze mit Pflanzscheiben von mindestens 4
m?2 GrolRe (Festsetzung Nr. 5.3, Baume entsprechend Pflanzliste 2)

Im Bereich der Uferpromenade wird ein 5 m breiter Streifen entlang des Ufers freigehalten von Hochbaumali3-
nahmen und sonstigen intensiven Nutzungen (1.404 m?2 - Festsetzung Nr. 6.2). Die Festlegung als Griinflache
und die offentliche Zugénglichkeit steht nicht im Widerspruch zur Entwicklung dieses Gewdasserrandstreifens
nach § 68b.

Bereich B

Vorschlége zu Baum- und Strauchpflanzungen werden im Rahmen eines Parkpflegewerks erarbeitet.
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Boden / Wasser / Klima

Bereich A:

Festsetzen einer Griinflache im Ubergang zur Reichenaustrale (417 m2)

Entsiegeln einer 1.508 m? groRRen Flache und Umwandlung in eine unversiegelte oder nur geringfiigig
versiegelte Freiflache (Der versiegelte Rad- und FuBweg ist hierin nicht enthalten.). Beseitigen von um-
fangreichen Altlasten im Vorgriff der BaumalRnahme.

Festsetzen einer 256 m2 groRen Flache am Ufer des Seerheins als Renaturierungsmalinahme.

Neuanlage eines offenen Bachlaufs zwischen Reichenaustrale und Seerhein (im Herosé-Park ) in einer
Lange von mindestens 100 m (Festsetzung Nr. 6.3).

Bereich B:

Es liegt keine Beeintréchtigung vor.

Landschaftsbild

Schaffen von Blickbeziehungen zwischen Reichenaustralie und Seerhein
Schaffen einer neuen Stadtsilhouette am nérdlichen Ufer des Seerheins
Anlage einer neuen FuB- und Radwegverbindung entlang des Seerheins

Aufwertung des Herosé-Parks als vielféltig nutzbare Naherholungsflache
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Gesamthilanz

Bereich A (geplante Bauflache)

Nutzungstyp /| Bestand gm | Erhalt gm | Planung gm Differenz
Vegetation | Stk.
gm
Bebauung 21.370 264 12.868 -8.238
Verkehrsflachen, Lagerflachen, | 21.615 28.345 +6.730
vers. Wege
Versiegelung 42.985 264 41.213 -1.508
Gesamt:
Offentliche u. private Grinflache | 10.657 10.761 + 104
(Hofgérten 1-5)
unvers. und teilvers. Freifliche]| - 1.404 +1.404
(Promenade)
Unversiegelte Flache Gesamt: | 10.657 14.454 +3.797
Flache Bereich A gesamt 53.642 53.642 (inkl.
Bestandsgebaude
mit 264 mz)
Zusatzlicher Ausgleich durch e- 12.165 +1.508
tensive Dachbegriinungen
Wertvolle Baume - 13
Erhaltenswerte Baume - 45
nicht erhaltenswerte Baume - 46
Baume Neupflanzung 105 +0
Bereich B (Herosé-Park und angrenzende Reichenaustral3e)
Nutzungstyp / Vegetation Bestand gm | Erhalt gm | Planung gm Differenz gm
/ Stk.
Bebauung 1.504 1.168 - 336
Verkehrsflachen, Lagerflachen, | 9.577 8.265 -1.312
vers. Wege
Versiegelung 11.081 9.433 +1.648
Gesamt:
Offentliche u. private Grinflache | 22.879 24.202 +1.323
teilversiegelte Flachen - 325 + 325
Unversiegelte Flache 22.879 24.527 +1.648
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Gesamt:

Flache Bereich B gesamt 33.960 33.960

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen ergibt sich im Bereich des ehemaligen Gewerbegebie-
tes gegentber der Ausgangslage eine Reduktion der Versiegelung durch Gebdude und Verkehrsflachen um
1.508 m2 Der Anteil an unversiegelter bzw. geringfiigig versiegelter Freiflache erhdht sich bei Ansatz der be-
grinten Tiefgaragendacher (Hofgarten) als 100 % Ausgleichsmalinahme ebenfalls um 1.508 m2. Bei Umset-
zung der festgesetzten extensiven Dachbegriinung erhéhen sich die Ausgleichsmalinahmen um weitere 1.425
m2.

Mit der Neuanlage eines mindestens 100 m langen, naturnah gestalteten Bachlaufs wird eine weitere wertvolle
Aufwertung des Naturhaushaltes im Geltungsbereich festgesetzt. Der Bachlauf wird gespeist von der Bismark-
quelle.

Durch die geplanten BaumalRnahmen entfallen 13 als wertvoll und 45 als erhaltenswert eingestufte Baume
sowie 46 nicht erhaltenswerte Baume. Demgegenuber wird die Neupflanzung von 105 Baumen festgesetzt.

Die im Herosé-Park vorgesehenen AufwertungsmaBnahmen werden nicht als Eingriff gewertet. Die im Rah-
men dieser MalRnahme vorgesehene Versiegelung entspricht im Umfang nahezu der Ausgangssituation und
fuhrt somit zu keiner Verschlechterung der derzeitigen Situation.

Mit der Durchfiihrung der vorgesehenen MaRRnahmen ist ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs innerhalb
des Geltungsbereichs erfillt.

V. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (GVBI.1 S. 2141, ber. BGBI. | S. 137), zuletzt ge-
andert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850/2852).

Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) vom 07. November 1999 (GVBI. S. 578).
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg LBO BW) bekanntgemacht am 8. August 1995 (GBI. S. 617)

V  Flachenbilanz

Bezeichnung Bestand m2 Planung m?
offentliche Flachen 46.611 61.007
Verkehrsflachen 17.819 26.952
Grinflachen 28.792 34.055
Bauflachen 38.018 23.555
Bebaute Grundstucke 38.018

M 18.921
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GE 4.634
Gemeinbedarfsflachen 1.690 1.803
Kindertagesstétte 1.690 1.803
Ver- und Entsorgungsfla- 1.255 1237
chen

Pumpwerk 1.255 1213
2 Trafostationen 24
Gesamtflache 87.602 87.602
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1. Vorbemerkung

Die Reihe der Hofgarten am Seerhein wird als eine Reihe von 5 grol3en

stadtischen Hausern — ,Schlosser fur das Volk" oder Stadtpalais® in
Analogie zu barocken Schlossfiguren oder dem Palais Royal in Paris
interpretiert.

Jedes dieser 5 grof3en Hauser ist so gegliedert, dass sich eine differenzierte
Gebaudefigur und —Silhouette ergibt, die sich von der ReichenaustralRe zur
Uferpromenade hin entwickelt, wobei der Kern jedes Hauses die
Gartenterrasse ist, Uber die hinweg der Blick Uber den Seerhein auf die
gegeniberliegende Altstadt fallt. Es handelt sich bei dieser Konfiguration
um eine quasi theatralische Situation — der Hofgarten als Bihne und
sozialer Ort; Grun in der Stadt als inszenierter Raum. Die Uferpromenade
fuhrt so an einer abwechslungsreichen Silhouette entlang: 3-geschossige
Hauser, die Kopfe der Hofgarten begleiten sie und verleihen ihr eine
stadtische  Atmosphare, dazwischen schieben sich die grinen
Gartenterrassen ins Blickfeld.

Das theatralische Moment der Planung zeigt sich auch im Ubergang
zwischen den ErschlieBungsstrallen und der Uferpromenade mit den
gebaudehohen Portalen, die den Blick von den Stral3en aus wie in einem
stehenden Bild bannen und eine Art Stadttor bilden. Das heif3t, es ist ein
besonderes Erlebnis von der Stadt her die Uferpromenade zu betreten.

All dies deutet auf ein Konzept fur die Architektur, sowohl des Ganzen als
auch seiner Teile hin, das ausgesprochen stadtisch und in seiner Wirkung
auf die oOffentlichen Raume hin inszeniert ist. Damit unterscheidet sich
dieses Konzept grundsatzlich von allen Arten des Siedlungsbaus, der das
Bauen, vor allem den Wohnungsbau jahrzehntelang gepragt hat.

Wir sehen das neue Stadtquartier Stadt am Seerhein als eine Einheit, als
ein Stick Innenstadt mit einem charakteristischen Erscheinungsbild im
Kontext mit anderen pragenden Stadtvierteln (Altstadt, Paradies,
Petershausen, Seestral3e). In Konsequenz daraus wird die Reihe der 5
Hofgérten als ein Thema mit Variationen betrachtet, wo ein Gleichgewicht
herrscht zwischen individueller Kreativitat und wo bestimmte Regeln fir
verschiedene Ebenen der entwurflichen Entscheidung den Zusammenhang
sichern. Diese Regeln sind im Bebauungsplan und den dazugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften festgelegt.

Damit ist gewadhrleistet, dass auch bei individueller Realisierung der
einzelnen Hofgarten die Identitat des Ganzen und die Qualitat der
offentlichen Raume gewahrt sind.
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2. Das Haus und seine Teile

Der Hofgarten als Baukdrper wird immer als ein grof3es Haus begriffen, das
durch im Bebauungsplan festgelegte Fugen in finf Hauseinheiten gegliedert
wird (eine Einheit an der StraBe, zwei Einheiten langs der
ErschlieBungsstralBen und zwei Einheiten an der Uferpromenade). Die
alternierende Geschossigkeit der Einheiten ist im Bebauungsplan
abzulesen. Die Gliederung in 3 - und 5 - geschossige Bauteile schafft eine
abwechslungsreiche Silhouette, wobei die héheren Bauteile noch das
besondere Privileg haben, uber grofR3zligige Dachgarten hinweg den
direkten Ausblick nach Siden Uber das Wasser zu haben. Der Hofgarten
als Einheit verkorpert die bauliche ldee der Verknupfung von Stadt und
Landschaft. Bei aller Differenzierung der Teile in Kubatur, Orientierung und
Farbe (Punkt 6.5) ist der ubergreifende architektonische Duktus des
Ganzen das entscheidende Identitatsmerkmal jedes einzelnen Hofgartens
im stadtebaulichen Ensemble.
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3. Der Garten

Die private, innere Freiflache jedes Hofgartens wird gartnerisch gestaltet,
und zwar so, dass gestalterisch und atmospharisch ein jeweils individuelles
Thema erkennbar wird. Haus und Garten bilden eine Einheit und beide
wirken stadtebaulich durch die Qualitat ihrer Gestalt als ,Schldsser fur das
Volk* mit Aussicht auf den Seerhein. Eine begrenzte Flache
(gekennzeichnet mit ,0“) von mindestens 3,8 Metern Tiefe im Ubergang
zwischen Hof und Uferpromenade soll zwischen Gartenr und Uferraum
vermitteln. Diese Flache muss zum Ufer absteigend sein und kann in Form
von Terrassen oder Treppen erfolgen. Eine Sichtbeziehung zwischen Ufer
und Garten ist erforderlich um den Aspekt der Vermittlung zu unterstitzen.
Eine Zuganglichkeit ist einzuplanen.

Terrassen
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4. Gebaudesockel

Jeder Hofgarten steht auf einem Sockel. Der Gebaudesockel ist materiell
und farblich deutlich abzubilden (siehe 6.4). Hierbei ist zu unterscheiden
zwischen dem konstruktiven Sockel und einem architektonisch-
stadtebaulichen Sockel. Der konstruktive Sockel beinhaltet die Tiefgarage
mit einem pflanzlichen Aufbau im Hof (Hohe OK Substratschicht am
Ubergang vom Hofgarten zur Flache ,0" bei Mi 1+2 mit 399,70 m &i. NN und
bei Mi 3-5 mit 399,90 m 0. NN). Der architektonische Sockel umfasst das
gesamte Erdgeschold einschliel3lich Tiefgarage und gliedert alle Strasse-
(Aul3en-) Fassaden der Bauteile 1,2,5. Die 3-geschossigen Bauten am
Wasser weisen ein tiefergelegtes Erdgeschof3 auf mit entsprechend
hoheren Etagen dartber und deutlichen Bezug zum Uferweg; hier wird auf
einen stadtebaulich wirksamen Geb&udesockel zugunsten einer rein
funktionalen LOsung verzichtet. Somit ist stadtebaulich unterschieden
zwischen Innen (StralRen) und AuRen (Landschaft). Der héhere Sockel in
den StralRenraumen gibt dem Gebaude eine grol3ere Geschlossenheit in
der Basis und verleiht ihm eine représentative Ausstrahlung im offentlichen
Raum, wahrend zum Ufer hin eine Mal3stabsverkleinerung stattfindet.

Einfahrt Tiefgarage

Abwicklung Erschliessungsstrasse

Sockel
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5. Portal zum See

Die 3-geschossigen Hauser, die parallel zum Seeufer stehen bilden Portale
aus in Gebaudehthe und Gehwegbreite, die den StralRenraum gegenuiber
dem Uferweg abgrenzen und gleichzeitig einen optisch dramatisierten
Ubergang formulieren. Diese Portale stellen einen eminenten 6ffentlichen
Raum dar und sind entsprechen grof3zligig zu gestalten.
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6. Fassadendifferenzierung

6.1 Thema,Wand*

Der Charakter der Stral3enfassaden ist glatt zu halten und soll einen eher
geschlossenen, ruhigen Eindruck vermitteln. Balkone sind entlang der
StralRen zu vermeiden. An notwendigen Stellen ist es moglich Loggien oder
flache Balkonaustritte (,Franzésische Fenster’) mit einer maximalen
Auskragung von 50 cm in die Fassade zu integrieren.

Die Hoffassade offnet sich zum Grinraum mit grof3ziigigen Loggien
und/oder Balkonen. Wande sind grof3ziigig durch grof3e Fenster zum
Hofgarten zu 6ffnen. Die vielen Loggien- und Balkongelander geben dem
Hofgarten einen jeweils eigenen materiellen Charakter bzw. eine optische
Textur. Sind die Aulenfassaden eher ,wandbetont’, so haben die
Hoffassaden eher einen aufgeldsten ,Gartenhauscharakter”, der sich auch
in einer bewegten Geb&udekontur ausdriickt. Insgesamt gilt: Harte Schale —
weicher Kern!

- L
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6.2 Thema ,Balkon und Loggien*®

Die Loggien und Balkone in den Hoffassaden verbinden den Naturraum
(Wasser, Garten) mit der Architektur. Um dieses Prinzip zu erreichen,
sollten die Brustungen der Loggien und Balkone weitgehend transparent
und leicht ausgefihrt werden. Wird dieses System auf alle funf Hofgarten
angewandt, fungiert das neue Quartier als Verzahnungselement zwischen
stadtischem Raum und Natur, versinnbildlicht durch das Spiel der Loggien
und Balkone zwischen Haus und Garten. Allerdings gilt auch hier, dass es
sich nicht um Siedlungsbauten, sondern um stadtische Hauser handelt.
Deren Hofgarten sind voll einsehbar, und zwar an einer bedeutenden Stelle
der Innenstadt. Das heiRRt, dass bei aller Auflésung, bzw. Offnung der
Fassaden eine reprasentative Erscheinungsform der Architektur gewahrt
werden muss, so dass die offentliche und die private Sphéare sich in Wirde
begegnen.
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6.3 Hauseingéange

Alle Treppenhéuser und Hauseingange liegen an den Stral3en. Einzige
Ausnahme sind die beiden Kopfbauten am Wasser. Sie werden Uber die
Gebaudefuge erschlossen. Die 4 festgelegten Hausschlitze dienen im
ndrdlichen Bereich der Tiefgaragenerschlieung. Im stdlichen Bereich sind
sie ebene Zugange zu den Hausern an der Promenade. Die Hauseingange
sind ein Thema der stadtischen Architektur; sie sind durch einfache

auskragende Vordacher, integrierte Leuchten und grof3zigige Tur-,
Fensterformate zu betonen.

10
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6.4 Materialitat

Sockel:

Deutlich erkennbar abgesetzt in Rorschacher Sandstein oder &hnlichem
Naturstein (siehe 3). Es sind auch ahnliche Werksteine zur Ausbildung des
Sockels zulassig.

Fassade:

Die Fassade ist oberhalb des Sockels in Sichtbeton, mineralischen Putz
oder von der Farbwirkung (gleichwertigen Putz auszufuhren.
Warmedammputze sind nicht zulassig. Nach Vorgabe des Farbkonzeptes
ist das jeweilige Material hofgartenspezifisch (1 — 5) zu ténen. Bei Putz ist
die Methode des Durchfarbens und bei Beton des Lasierens anzuwenden.
Mineralische Farben sind zu verwenden. Wir empfehlen die Verbesserung
der Farbwirkung durch einen additiven Farbauftrag.

Fenster:

Fenster und Turen sind in ihrer Materialitdt einheitlich fir den ganzen
Baukdrper auszufuhren. Fur die Rahmen und Turblatter kann Metall oder
Holz verwendet werden. Von Kunststoff oder Kunststoffbeschichtungen ist
unbedingt abzusehen. Das gewéhlte Material kann mit einem Farbauftrag
in Abstimmung mit der Fassadenfarbe (siehe ,Farbbaum®) versehen
werden.

11
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6.5 Farbe

Der Fassadentbnung der Hofgarten geht von einem Grundton aus. Dieser
Grundton ist auf der Grundlage einer 6rtlichen Analyse festgelegt worden.
Hieraus sind die einzelnen Leittbne fir die Hofgarten (MI 1 — MI 5)
entwickelt worden. Aus diesen Leittdnen heraus werden fur die funf Bauteile
eines Hofgartens die drei Differenzierungstone, in Form einer hell — dunkel
— Differenzierung, abgeleitet.

Farbton 1 fur die Hauseinheit parallel zur Reichenaustral3e
Farbton 2 fir beide Hauseinheiten entlang der Erschlielungsstral3en
Farbton 3 fur die beiden Kopfeinheiten an der Uferpromenade

Die Farben sind vor Ort und am Material auszukalibrieren.

Grundton

Leitténe Hofgérten

MI 5 Ml 4 MI 3 Ml 2 MI'1
F1 F2 F3 F1 F2 F3 F1 F3 F1 F2 F3 F1 F2 F3

F2

Differenzierungstone Hofgarten

siehe Anlage 2
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7. Dachausbildung

Alle Déacher sind als Flachdacher mit extensiver Begriinung auszubilden.
Auf den Dachflachen koénnen Kollektoren bzw. Konvektoren zur
regenerativen Energiegewinnung untergebracht werden. Um die Energie-
gewinnungsanlagen so unterbringen zu kénnen, dass sie nicht in das
architektonische Bild der Dachlandschaft eingreifen, kann der
Aufstellungsneigungswinkelwinkel herstellerbedingt bis zu 15° betragen,
wobei eine Blendwirkung fur an- und abfliegende Luftfahrzeuge vom
Verkehrslandeplatz Konstanz vermieden werden muss.
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¥ ¥ ¥ X » ¥ ¥ ¥ F ¥ ¥ #

¥ E o
A I e— T A [ —— .
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8. Abstandsflachen

Um den unter Punkt 5 beschriebenen Effekt der architektonischen
Inszenierung zu gewahrleisten, darf an den im Bebauungsplan gesondert
ausgewiesenen Punkten an den Bauteilen 3+4 unter Beriicksichtigung der
gebaudehohen Arkaden, mit Einschrankung der Tiefe der Abstandflachen,
nach LBO - BW gem. § 6 Abs. 4 an die Baulinie herangebaut werden. Die
Abstandflachen in den Stichstralien werden von der OKFF EG bis zur OK
Traufblech bemessen, da hier der relevante Bereich zum Schutz vor
dauerhafter Verschattung liegt.

9. Niederschlagswasser

Das von Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und
in den Seerhein zu leiten.

Um eine Beeintrdchtigung der Qualitat des auf den Dachern anfallenden
Niederschlagswasser zu vermeiden, ist der Einbau von unbeschichteten
Metalldachern nicht zulassig.

10. Gestalterische Kommission

Die Umsetzung des Gestaltkonzeptes bedeutet, dass es eine gestalterische
Kommission gibt, die jedes Baugesuch im Geltungsbereich im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens Uberprift. Diese Kommission besteht aus
Vertretern des Gemeinderates und der Verwaltung der Stadt Konstanz und
dem stadtebaulich verantwortlichen Planers Prof. Klaus Theo Brenner. Am
Ende dieses Verfahrens steht eine abschlieRende Bewertung der
gestalterischen Qualitat in den vorhergehenden beschriebenen Belangen.
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