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SATZUNG
der Stadt KONSTANZ

Uuber den
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
-MAINAUSTRASSE 144" t3.1

zur Errichtung eines Wohnhauses und eines Wohn- und Geschaftshauses
im Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 3880 - ganz - sowie 3038/1 (MainaustralRe) und 4250
(Staader Stral3e) - jeweils teilweise

Aufgrund

§ 7 MalRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalinahmenG) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 28. April 1993 (BGBI. |, S. 622) i.V.m. § 9 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. I, S. 2253), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.1996 (BGBI. I, S. 2049),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S 132, zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466) und

8§ 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (Ghl.
S. 617)

wird nach BeschluRfassung durch den Gemeinderat der Stadt Konstanz vom 30.09.1997
und mit Genehmigung der héheren Verwaltungsbehodrde die Satzung tber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan fur das Grundstiick Fist. Nr. 3880 zum Bau eines Wohnhauses sowie
eines Wohn- und Geschéftshauses erlassen.

§1
Die Satzung besteht aus:

dem VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN mit

Zeichnerischem Teil - Lageplan (Blatt 1) vom 30.06.97 / 11.09.97

- Freiflachengestaltungsplan (Blatt 2) vom 30.06.97 / 11.09.97
Textlichen Festsetzungen vom 30.06.97 / 11.09.97
Ortlichen Bauvorschriften vom 30.06.97 / 11.09.97
Beschreibung des Vorhabens vom 30.06.97
Schnitte (Blatt 3) vom 30.06.97 / 11.09.97

Beigefigt sind:

Begriindung vom 30.06.97 / 11.09.97
Ansichten (Blatt 4.1, 4.2) vom 30.06.97 / 11.09.97

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Stand Birgerbeteiligung).



§2

Der Geltungsbereich der Satzung umfaRt das Grundstiick Flst. Nr. 3880 ganz sowie die
Grundstticke Flst. Nrn. 3038/1 (Mainaustraf3e) und 4250 (Staader Straf3e) - jeweils teilweise.

§3
Mit dem Inkrafttreten der Satzung tritt der Bebauungsplan ,THAL mit Staader Straf3e“, in
Kraft getreten am 17.12.1963, im Uberlagerungsbereich auRRer Kraft. (Anlage Lageplan)
8§84

Die Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB in Kraft.
§5
(Hinweis)
Die Durchfiihrung der MalRnahmen wird durch den Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt
Konstanz und dem Vorhabentrager geregelt.

Konstanz, den 30.09.1997

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den ...06: Nov. 1997

STADT KONSTANZ
gez. Frank

Frank
Oberblrgermeister

Erlal des Regierungsprasidiums Freiburg: 15, Dez. 1997
Bekannt h / Inkrafttreten:
ekanntmachung / Inkrafttreten 07. Jan. 1998
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06. Nov. 1997

mrochen
gez. Frank

mrochen
15. Dez. 1997
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07. Jan. 1998


TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
der Stadt KONSTANZ

zum VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
~MAINAUSTRASSE 144" t3.1

zur Errichtung eines Wohnhauses und eines Wohn- und Geschéaftshauses
im Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 3880 - ganz - sowie 3038/1 (Mainaustrale) und 4250
(Staader Stral3e) - jeweils teilweise

Erganzend zum Zeichnerischen Teil des Vorhaben- und ErschlielBungsplans gelten die
nachfolgenden Textlichen Festsetzungen:

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG 89 (1) Nr. 1 BauGB
Mischgebiet (MI) § 6 BauNVvO
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung sind
festgesetzt:

- Grundflachenzahl (GRZ)
- zulassige Anzahl der Vollgeschosse zwingend

- Hohe der baulichen Anlagen tber NN:
- Gebaude an der Mainaustral3e max. 442,00 m G NN
- rickwartiges Gebaude max. 440,50 m U NN.

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

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

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

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. § 22 (2) BauNVvO

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

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieSungsplan sind folgende Pflanzungen
vorzunehmen:

Pflanzung von 3 hochstammigen, grol3kronigen, standortgerechten Laubb&aumen
entlang der Mainaustral3e gemaf Planeintrag,

mainvep.bbv



Pflanzung von 3 weiteren Baumen im ubrigen Grundstiicksbereich (Standorte frei
wabhlbar);

Begriinung und Bepflanzung der nicht GUberbauten Teile der Tiefgarage; mind. 40
cm Humus sind anzuschutten.

Beidseits der Tiefgaragenzufahrt ist eine dichte Buschpflanzung als Sichtschutz
vorzusehen.

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

BODENFUNDE

Nach § 20 DSchG (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt, Archaologische
Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg unverziglich zu benachrichtigen,
falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Es ist auch
hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine o0.a. von den
BaumafRnahmen betroffen sein sollten.

HINWEIS DES STRASSENBAUAMTES KONSTANZ
Stellungnahme vom 01.08.1997
Das Bauvorhaben wird an einer bestehenden klassifizierten Stral3e errichtet. Der

StraRenbaulasttréager ist nicht zu LarmschutzmalRnahmen verpflichtet.

GEBAUDEABBRUCHE UND AUSHUBARBEITEN
Abfallrechtliche Stellungnahme des Landratsamtes Konstanz vom 19.08.1997

Der Gebaudeabbruch ist von einem Fachbetrieb vorzunehmen. Vor Beginn des
Abbruches sollte ein Verwertungs- und Entsorgungskonzept fiir das anfallende
Abbruchmaterial erstellt werden. Samtliche belastete Abbruchmaterialien wie z.B.
impragnierte Holzer, behandelte bzw. beschichtete Werkstattbéden und
Auffangraume bedirfen einer gesonderten Erfassung und Entsorgung. Die
entsprechenden Entsorgungs- bzw. Verwertungsnachweise (gemafll Nachweis
VO) sind dem Landratsamt Konstanz, Umweltdezernat, vorzulegen.

Die Aushubarbeiten sind ebenfalls sachkundig zu begleiten, soweit ehemalige
Montage- und Servicehallen der aufgelassenen Kfz-Werkstatt betroffen sind.

Konstanz, den 30.06.1997 / 11.09.1997

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den ...06: Nov. 1997

STADT KONSTANZ

gez. Frank

Frank
Oberblrgermeister

ErlaR des Regierungsprasidiums Freiburg: 15. Dez. 1997
Bekanntmachung / Inkrafttreten: 07. Jan. 1998
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06. Nov. 1997

mrochen
gez. Frank

mrochen
15. Dez. 1997

mrochen
07. Jan. 1998


ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
der Stadt KONSTANZ

zum VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
~MAINAUSTRASSE 144" t3.1

zur Errichtung eines Wohnhauses und eines Wohn- und Geschéaftshauses
im Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 3880 - ganz - sowie 3038/1 (Mainaustrale) und 4250
(Staader Stral3e) - jeweils teilweise

1. GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHEN § 74 (1) Nr. 3LBO

Die Gelandehthe im Bereich der Aufschiittung auf der Tiefgarage ist an das stdlich
angrenzende Grundstiick Flst. Nr. 3880/11 anzupassen.

2. REGENWASSERENTSORGUNG 8§74 (3) Nr. 2LBO
Fur die Entsorgung des auf den Dachflachen und auf der intensiv begriinten,

ebenerdigen Tiefgarage anfallenden Oberflachenwassers ist auf dem Grundstlick ein
Mulden-Rigolen-System vorzusehen.

Konstanz, den 30.06.1997 / 11.09.1997

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
Konstanz, den ....06.. Nov. 1997

STADT KONSTANZ

gez. Frank

Frank
Oberblrgermeister

ErlaR des Regierungsprasidiums Freiburg:  15. Dez. 1997
Bekanntmachung / Inkrafttreten: 07. Jan. 1998
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mrochen
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mrochen
15. Dez. 1997
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VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
» MAINAUSTRASSE 144* t3.1

zur Errichtung eines Wohnhauses und eines Wohn- und Geschaftshauses
im Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 3880 - ganz - sowie 3038/1 (Mainaustral3e) und
4250 (Staader Stral3e) - jeweils teilweise

BESCHREIBUNG DES VORHABENS

GEGENSTAND DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANS

Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzung zur Errichtung von zwei Geb&uden auf Grundstiuck Fist. Nr. 3880,
Mainaustralle 144 in Konstanz-Allmannsdorf sowie die Neugestaltung des Gebaudeum-
feldes.

1. GEPLANTES GEBAUDE AN DER MAINAUSTRASSE

Entlang der MainaustralRe entsteht ein dreigeschossiges Gebaude mit einem zie-
gelgedeckten Satteldach mit einer Neigung von 25 Grad.

Der Baukorper wird gegliedert durch einen ca. 1,60 m vorspringenden Vorbau
(Treppenhaus) im stdwestlichen Geb&udedrittel, so dal3 die Gesamtabwicklung
eine deutliche Zasur erfahrt. Ein groRes Vordach soll die Eingangszone in das
Erdgeschol’ hervorheben.

Zwei weitere Eingange von der Mainaustral3e erschliel3en die oberen Geschosse.
Das Gebaude wird im gesamten Erdgeschol? von einer Bank genutzt werden. Im
ersten Obergeschol3 werden Biroflachen angeordnet. Alternativ sind hier auch
Wohnungen moglich. Das zweite Obergeschol3 wird ausschlief3lich fur Wohnun-
gen vorgesehen. Es sind vier Wohnungen geplant.

2. GEPLANTES GEBAUDE IM RUCKWARTIGEN GRUNDSTUCKSTEIL

Parallel zur nordlichen Grundstiicksgrenze wird ein zweites Gebaude errichtet mit
2 Vollgeschossen sowie einem dritten Geschol3, das kein Vollgeschol? ist. Das
oberste Geschof3 wird von der sudlichen Geb&udekante zuriickversetzt um ca.
2,90 m. Das Gebaude erhalt ebenfalls ein Satteldach mit einer Dachneigung von
25 Grad.

Dieses wird ausschlief3lich als Wohnhaus errichtet. Es sind neun Wohneinheiten
vorgesehen.

Samtliche Wohnungen sind so geschnitten, dal3 weitere Teilungen oder Zusam-
menlegungen mdoglich sind.

3. ERSCHLIESSUNG / PARKIERUNG

Die gesamten erforderlichen Stellplatze werden im Untergeschol} in einer Tiefga-
rage vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt tGber den o&stlichen Anschlu3 des Grund-
stucks an die Staader Stral3e.

Fir die Bank werden weitere Besucherstellplatze in der Erdgeschol3zone des Ge-
baudes an der MainaustralRe bereitgestellt. Sie werden von Norden an der Grenze

mainvep.tex



zu Grundstlck Flst. Nr. 3880/2 (MainaustralRe 146) Uber eine Zufahrt von der Mai-
naustral3e angefahren.

Die Hauptzufahrt von der Staader Straf3e aus soll bewirken, dal3 die nérdlich an-
schlieBende Wohnbebauung so wenig wie moglich durch die beabsichtigte Nut-
zung gestort wird.

Der Anschluf3 an die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt durch den
Vorhabentrager in Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern.

4. FREIFLACHENGESTALTUNG UND GRUNORDNUNG

Mit den MalRnahmen zur Freiflachengestaltung und Grinordnung soll eine optima-
le gestalterische Einbindung des Vorhabens in den Stadtraum erreicht werden.
Die Gestaltung ist im einzelnen im Lageplan dargestellt.

An der MainaustraBe soll der offentliche Gehweg und die private Hausvorzone
einheitlich gestaltet werden. Zur optischen Verengung des StraBenquerschnittes,
der hier insbesondere wegen der Linksabbiegespuren seine gréf3te Ausdehnung
hat, werden im Vorfeld des Gebaudes an der Mainaustrale drei grof3kronige,
hochstammige Laubbaume gepflanzt. Diese Pflanzung setzt die zum Ortskern hin
bereits begonnenen Pflanzungen fort. Die Baume werden in Pflanzbeete gesetzt,
die im nordlichen Teil den Fahrradweg vom Gehweg trennen und damit eine héhe-
re Aufenthaltsqualitat fir den FuRganger schaffen.

Im slidlichen Teil wird ein Pflanzbeet ausgehend vom stidlichen Gebaudezugang
bis vor die vorhandene Ful3gangerunterfiihrung vorgesehen, die damit gleichzeitig
in die Gesamtmal3nahme integriert und optisch gemildert wird.

Die gesamte Flache sidlich der geplanten Gebaude wird gartnerisch gestaltet.
Dazu ist die Tiefgarage mit einer mindestens 40 cm dicken Erdauflage versehen
und bepflanzt.

Das Vorhaben und die Gestaltung der Freiflachen wurden im Vorfeld der Planung
mit der Stadt Konstanz abgestimmt.

Konstanz, den 30.06.1997

BDS UNIVERSAL-BAU
R. Deggelmann
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Blatt 1

STADT KONSTANZ

VORHABEN— UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

"MAINAUSTRASSE 144" t 3.1
ZUR ERRICHTUNG EINES WOHNHAUSES UND

EINES WOHN — UND GESCHAFTSHAUSES
auf den Grundstiicken Flst. Nrn.

3880 ganz, 3038/1 und 4250 jeweils teilweise
LAGEPLAN M 1:500

ALLGEMEIN

—— BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGRENZEN
I/ BESTEHENDE GEBAUDE
BESTEHENDE GEBAUDE VOM PLANER NACHGETRAGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 11 BauNVO)

[ MI ] miscreesiETe

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO0)

=== BAUGRENZE
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN:

€ FIRST—bzw. GEBAUDERICHTUNG ZWINGEND
DACHFORMEN:
SD SATTELDACH

@ ANZAHL VOLLGESCHOSSE ZWINGEND

VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

E OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE
VW ZUFAHRT ZWINGEND

@—® BEREICH OHNE EIN— U. AUSFAHRT

LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

‘ ANPFLANZEN VON BAUMEN

' ERHALTUNG VON BAUMEN

- PFLANZSTREIFEN

SONSTIGE PLANZEICHEN

;‘r==|l UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR:
_I1(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

|
==

Téa TIEFGARAGEN

SICHTDREIECK, VON SICHT—
HINDERNISSEN FREIZUHALTEN

SD 3/60

g ABBRUCH

rDJ GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

LORRACH, DEN 30.06.97/11.09.97

PLANUNGSGRUPPE SUD—WEST

BURO FUR STADTPLANUNG UND ARCHITEKTUR
DIPL. ING. ING. H.R.GUDEMANN FREIER ARCHITEKT
79539 LORRACH TURMSTR. 22 TEL. 07621/2300+FAX 8527




Blatt 2

STADT KONSTANZ

VORHABEN— UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

"MAINAUSTRASSE 144" t 3.1
ZUR ERRICHTUNG EINES WOHNHAUSES UND

EINES WOHN — UND GESCHAFTSHAUSES

auf den Grundstiicken Flst. Nrn.
3880 ganz, 3038/1 und 4250 jeweils teilweise

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN M 1:500
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LORRACH, DEN 30.06.97/11.09.97

PLANUNGSGRUPPE SUD—WEST

BURO FUR STADTPLANUNG UND ARCHITEKTUR
DIPL. ING. ING. H.R.GUDEMANN FREIER ARCHITEKT
79539 LORRACH TURMSTR. 22 TEL. 07621/2300+FAX 8527

VAN N\ o N Y e




BEGRUNDUNG
der Stadt KONSTANZ

zum VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
~MAINAUSTRASSE 144" t3.1

zur Errichtung eines Wohnhauses und eines Wohn- und Geschéftshau-

Ses

im Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 3880 - ganz - und 3038/1 (Mainaustrale) und
4250 (Staader Stral3e) - jeweils teilweise

ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Im Geltungsbereich Bebauungsplanes ,TAHL mit Staader StraRe“ soll anstelle
der bereits teilweise abgebrochenen Shell-Tankstelle an der Mainaustral3e ein
Wohn- und Geschéftshaus sowie im rickwartigen Grundstiickssteil ein Wohn-
haus errichtet werden.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes , THAL mit Staader Stra-
Re“ war die - heute nicht mehr existierende - Tankstelle bereits vorhanden und
wurde in ihrem Bestand in den Bebauungsplan Glbernommen.

Der Bebauungsplan weist fur das Grundstiick Flst. Nr. 3880 lediglich eine Bau-
linie entlang den Stral’en und eine seitliche Baugrenze aus. Das Gebiet ist ins-
gesamt als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt und bei einer maximal zulassi-
gen Anzahl von 2 Vollgeschossen ist eine Dachneigung von bis zu 30 Grad
vorgesehen. Bereits 1963, zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungspla-
nes, waren Tankstellen in reinen Wohngebieten nicht zulassig.

Da die beabsichtigte Bebauung die Festsetzungen des Bebauungsplanes uber-
schreitet, ist die planungsrechtliche Zulassigkeit fur das beabsichtigte Vorhaben
nicht gegeben.

Der Gemeinderat hat am 30.01.1997 in offentlicher Sitzung beschlossen, die
Anderung des Bebauungsplanes in Form einer Satzung uber einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan nach § 7 BauGB MalRnahmengesetz durchzufihren, da
so eher als im Bebauungsplanverfahren die zligige Realisierung des Vorha-
bens sichergestellt ist.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer des zu Uberbauenden Grundstiickes. Die
einbezogenen Teilflachen der Grundstiicke Flst. Nrn. 3038/1 und 4250 sind zur
abgestimmten Gestaltung des Freibereiches im Vorfeld des geplanten Wohn-
und Geschéftshauses einzubeziehen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der Satzung umfal3t das Grundstiick Flst. Nr. 3880 ganz
sowie die Grundstiicke Flst. Nrn. 3038/1 (Mainaustraf3e) und 4250 (Staader
Stral3e) - jeweils teilweise mit einer Flache von insgesamt ca. 0,22 ha.

Das einer Neubebauung zuzufiihrende Grundstiick war bis 1996 mit einer
Tankstelle und zugehdérigen Biro- und Werkstattgebduden genutzt. Die Tank-
stelle ist bereits abgebaut. Das Haupt- und das Werkstattgebaude, die zur Zeit
ungenutzt sind, sollen abgerissen werden.

mainvep.beg



V.1

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind lUberwiegend versiegelt, insge-
samt umfaf3t die versiegelte und bebaute Grundstticksflache ca. 78 %.
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Bodan-
rick - Untersee” wird zur Zeit fortgeschrieben. In der Fassung der friihzeitigen
Birgerbeteiligung, die im Mai/Juni 1997 durchgefihrt wurde, ist das Grund-
stiick Flst. Nr. 3880 als gemischte Bauflache dargestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann demnach als aus dem FNP entwi-
ckelt angesehen werden.

AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS
DERZEITIGE SITUATION

Vom historischen Kern von Allmannsdorf um die
Kirche hat sich in sldlicher Richtung an der Mai-
naustraf3e ein Stadtteilzentrum entwickelt mit Ge-
schaften und Dienstleistungseinrichtungen im
Erdgeschol3 und teilweise im ersten Obergeschol
und der Schule. Die Staader Stral3e stellt etwa die
siidliche Begrenzung dieses Bereiches dar.

Die Qualitat dieses zentralen Bereiches ist beein-
trachtigt durch die stark belastete Mainaustral3e;
Linksabbiegespuren und Bushaltebuchten
bestimmen den StraRenquerschnitt. Als Uberque-
rungshilfe ist im Einmindungsbereich der Staader
Stral3e eine Fuligangerunterfilhrung vorhanden.

Die StraRenseitenbereiche sind i.d.R. bis zu den
Gebaudevorderfronten befestigt, wobei die vor-
handene Vielfalt an Materialien ein homogenes
Gesamterscheinungsbild behindert. Abschnitts-
weise lockern Grinstreifen mit noch kleinen Laub-
baumen den Stralenraum auf.

Die vorhandene Bebauung selbst wird im fur das
geplante Vorhaben relevanten, untersuchten Ab-
schnitt einerseits noch gepragt durch die traditio-
nelle zweigeschossige Bebauung, i.d.R. mit aus-
gebautem Dachgeschol3. Andererseits sind jedoch
- z.B. mit dem wegen des hohen Sockelgeschos-
ses dreigeschossig wirkenden Schulhaus, dem
nordlich folgenden, eingeschossigen Lebensmit-
telmarkt mit dreigeschossigem Wohnhaus im
rickwartigen Bereich und dem viergeschossigen
Wohn- und Geschéftshaus auf der Sudseite der
Staader Stral3e - den Ort mafR3geblich mitpragende
stadtraumliche Akzente entstanden.

Durch die im Verhaltnis zur Stral3enbreite Uberwiegend relativ niedrige Bebau-
ung hat die Mainaustral3e nur eine geringe stadtraumliche Qualitat. Im Umfeld
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des Vorhabens sind die Gebaude noch zuriickversetzt; dadurch verstarkt sich
das MiRverhaltnis zwischen StraRenbreite und Gebaudehohe.

Als Ziel des Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist die Starkung des Stadtteil-
zentrums anzustreben. Mit der Anordnung und Kubatur der geplanten Neube-
bauung und der Gestaltung des Gebaudeumfeldes im Bereich des Grundstiicks
Flst. Nr. 3880 soll der StraRenraum - bei unvermeidlicher Beriicksichtigung der
Anforderungen des Verkehrs - besser gefal3t und die Aufenthaltsqualitat soweit
mdglich verbessert werden.

GEPLANTES VORHABEN
STADTRAUMLICHE EINFUGUNG UND GESTALTUNG

Das 2023 gm grofRe Grundstlick Flst. Nr. 3880 soll mit zwei Geb&auden neu be-
baut werden:

Ein parallel zur Mainaustraf3e ausgerichteter Baukorper wird gegentber dem
jetzt vorhandenen und dem noérdlich anschlieenden Gebaude (FIst. Nr.
3880/2) soweit zur Stral3e vorgeriickt, dald auf der einen Seite bereits durch
die Gebaudestellung eine gewisse optische Verschmalerung der Stral3e er-
reicht wird, auf der anderen Seite noch geniigend Raum bleibt fiir eine qualitat-
volle Gestaltung der Gebaudevorzone.

Mit der beabsichtigten Dreigeschossigkeit des Gebaudes soll diesem Ziel eben-
falls Rechnung getragen werden. Da die Gebaude auf der gegenlberliegenden
StralRenseite wesentlich hoéher liegen, wird insgesamt eine fast gleiche Gebau-
dehdhe Uber NN erreicht.

Das im ruckwartigen Grundstiicksteil geplante Gebaude erhéalt lediglich zwei
Vollgeschosse. Das oberste Geschold wird soweit von der sidlichen Fassade
zurlickversetzt, dalR es sich nicht mehr um ein Vollgeschol3 handelt. Das Ge-
baude erhalt ein 25 Grad geneigtes, geschlossenes Satteldach. Mit diesem
Gebaudeabschlu3 kann die gestalterisch haufig unbefriedigende Belichtung ei-
nes Dachgeschosses liber Gaupen vermieden werden.

Die gestalterische Einbindung des Vorhabens in die gesamtrdumliche Situation
ist in den Schnitten und in der Skizze zum umgebenden baulichen Bestand
dargestellt.

GEPLANTE NUTZUNG

Das Grundstiick Flst. Nr. 3880 wird entsprechend der Darstellung im FNP als
Mischgebiet festgesetzt.

Die beabsichtigte Nutzung ist im einzelnen der Vorhabenbeschreibung des VEP
zu entnehmen.

BAUWEISE - UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG



V.6

IV.6.1

IV.6.2

V.7

Fur das MalR3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,4 als
Hochstgrenze, die zulassige Zahl der Vollgeschosse zwingend sowie die maxi-
male Gebaudehohe Uber NN festgesetzt.

Gegeniber dem Bestand wird zwar die Uberbaute Grundflache leicht erhoht,
die versiegelte Flache mit Tiefgaragenunterbauung und befestigten Flachen im
Gebaudeumfeld insgesamt wird jedoch reduziert.

ERSCHLIESSUNG
VER- UND ENTSORGUNG

An die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen kann angeschlossen wer-
den.

Grundstiicksanschlisse fur Gas und Wasser bestehen von der Staader Strale,
fir Strom von der MainaustralRe aus.

Die Abwasserbeseitigung ist durch Anschlu3 an das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt.

Fur das auf den Dachflachen und auf der intensiv begriinten, ebenerdigen Tief-
garage anfallende Oberflachenwasser wird auf dem Grundstiick ein Mulden-
Rigolen-System vorgesehen.

STRASSENERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Das Vorhaben befindet sich im Einmindungsbereich der Staader Straf3e in die
Mainaustrae. Da die MainaustraRe sehr stark belastet ist, soll die Erschlie-
Bung des Grundstiickes im wesentlichen von der Staader Stral3e aus erfolgen.
Hier befindet sich die Zufahrt zur Tiefgarage, in der die erforderlichen Stellplat-
ze nachgewiesen werden.

Von der Mainaustraf3e aus wird nur eine untergeordnete Zufahrt vorgesehen
zur ErschlieBung von Stellplatzen fir die geplante Dienstleistungsnutzung im
Erdgeschol3.

In der unmittelbaren Gebaudevorzone an der Mainaustral3e werden zugunsten
einer harmonischen und gesamthaften Freibereichsgestaltung keine weiteren
Stellplatze ausgewiesen.

Damit wird gegentiber der bisherigen Nutzung der Tankstelle, die ausschliel3-
lich von der Mainaustral3e aus angefahren wurde, eine wesentliche Entlastung
und gestalterische Aufwertung erreicht.

ALTLASTEN

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle sowie der Montage- und Servicehallen
befanden sich Altlasten in einem Umfang, die Sanierungsmafnahmen erforder-
lich gemacht haben.

Die bei den Untersuchungen der Firma GeoPlan, Miinchen, festgestellten Un-
tergrundkontaminationen mit Mineral6él und Benzinkohlenwasserstoffen wurden
nach den vorliegenden Sanierungsgutachten im Rahmen der Netzbereinigung
Shell-Station, MainaustraRe 144, bis auf geringe Restkontaminationen im Be-
reich der ehemaligen Zapfsaulen entfernt. Aus Sicht der unteren Abfallrechts-
behdrde ist kein weiterer Handlungsbedarf gegeben.



Im Zuge des Aushubes erfolgt eine weitere Uberpriifung und ggf. die Festle-
gung weiterer Malnahmen.
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GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Die MainaustrafRe weist ausgehend vom Umfeld der mehrgeschossigen Ge-
baude sudlich der Einmiindung der Staader Strafl3e bis zur Ortsmitte um die
Kirche (betrachtetes Umfeld) ein sehr heterogenes und durch die Verkehrsfla-
che dominiertes StraRenbild auf mit einer relativ geringen Aufenthaltsqualitat.
Um die Stral3e optisch zu verschmalern - und das Verhaltnis von StraRenbreite
und Gebaudehohe in ein harmonischeres Mal3 zu setzen - wird zum einen das
parallel zur Mainaustraf3e geplante Gebaude an die Stral3e vorgerlckt und mit
drei Vollgeschossen ausgefihrt. Zum anderen soll der Freibereich insgesamt -
einschlieBlich des 6ffentlichen FuBweges - gesamthaft gestaltet werden.

Die StraRRe selbst wird in ihrem Querschnitt nicht beriihrt. Das gleiche qilt fir
den unmittelbar angrenzenden Radweg.

Der FuBwegbereich soll direkt vor die Gebaude und in einen moglichst groRen
Abstand zur Stral3e gelegt werden. Zum Schutz der FuRganger wird ein ca. 2,5
m breiter Griinstreifen zwischen Fahrradweg und Gehweg angelegt, der im
Eingangsbereich des geplanten Gebaudes unterbrochen wird.

Der Grinstreifen wird bis vor die Unterfilhrung gezogen, um diese in die Grin-
gestaltung einzubeziehen. Sie wird damit weniger negativ im StralBenraum
wahrgenommen werden.

Die Tiefgarage wird mit einer mindestens 40 cm dicken Erdauflage Uberdeckt,
begriint und gartnerisch gestaltet. Zum siidlich angrenzenden Grundstiick hin,
das ca. 50 cm hoher liegt als das derzeitige Niveau des Baugrundstiicks, wird
das Gelande angepalit.

Beidseits der Tiefgaragenzufahrt sind Pflanzstreifen vorgesehen, um die nega-
tiven Auswirkungen durch die Tiefgaragenzufahrt fur die vorhandenen, angren-
zenden Wohngebaude zu vermindern.

Die Zufahrt der Tiefgarage wird so gestaltet, dafd sie moglichst wenig stérend in
Erscheinung tritt. MalBnahmen zum Schallschutz gegentber der vorhandenen
Wohnbebauung werden durchgefiihrt durch Verwendung schallabsorbierender
Oberflachengestaltung.

Die Zugangswege zum hintenliegenden Wohnhaus sollen in wasserdurchlassi-
gem Material hergestellt werden, soweit sie nicht - im vorderen Bereich an der
Mainaustral3e - befahren werden mussen.

An den im Plan festgesetzten Standorten sollen Laubbaume gepflanzt werden,
an der MainaustralRe zur optischen Verschmalerung an verbindlich festgesetz-
ten Standorten. Wegen der dort vorhandenen Stromkabel und Kabel der Tele-
kom sind zum Schutz der Kabel Halbschalen anzubringen, die auf die Lange
der zu erwartenden Wurzelbereiche der geplanten Baume eingebracht werden
missen. Im Ubrigen Grundstiicksbereich sind die Anzahl der Baume, nicht je-
doch die Standorte verbindlich. Beidseits der Tiefgaragenzufahrt werden dichte
Buschpflanzungen vorgesehen als Sichtschutz gegentber der angrenzenden
Wohnbebauung.

Konstanz / Lorrach, den 30.06./11.09.97 Konstanz, den 30.06./11.09.97
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