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STADT KONSTANZ
Bebauungsplan ,,Weiherhof-Mitte“
Satzung
Nach § 10 des Baugesetzbuches und § 73 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg

i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt
Konstanz am 29. Februar 1996 den o0.g. Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Dieser ergibt sich aus dem Lageplan.
§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit den textlichen Festsetzungen vom
20. Januar 1995.

Beigefugt sind:

1. Begriindung zum Bebauungsplan vom 20. Januar 1995
2. Ubersichtsplan, 1 : 10 000
3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan, 1 : 5 000

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von § 73 LBO ergange-
nen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB am
in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.
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Bebauungsplan ,Weiherhof-Mitte™

In den Punkten 1111 ¢}, U112, I3, IV/3,
IV/4 u. IV/5 erginzt bzw. geandert im
Sinne der Abwigung {jeweils Fettdruck}

L Textli:ﬁhe Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. |, Seite 2253)
zuletzt geandert durch Art. 1 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04. 1993 (BGBI, | S. 466)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBEI. |, Seite 132)
zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04 1993 (BGBL | S. 466)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |, Seite 58)

4. Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 28.11.1983 (GBI. Seite 770),
berichtigt 1984 (GBIl. Seite 519),
zuletzt gedndert durch Art. 14 der Verordnung vom 23.07.1993
(GBI. S. 533)

|, PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 BauGB
1, Art der baulichen Nutzung §% 1- 15 BauNVO
1.1 Mischgebiet § 6 BauNVvO
1.1.1 Ausschlul allgemein zulassiger & 1 (5) BauNVO
Nutzungsarten:
Einzelhandelsbetriebe = 700 m?
Verkaufsflache, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten
sind unzulassig.
1.1.2 Ausschlulz von Ausnahmen: & 1 (6) BauNVO

Vergnligungsstatten sind unzulassig.
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1.2 Eingeschrankte Gewerbegebiete

Zulassig sind Betriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

1.2.1 Ausschluf allgem. zuladssiger Nutzungs-
arten;
Tankstellen sind unzulassig.

1.2.2 Ausschlult von Ausnahmen: Ver-
gnligungsstatten sind nicht zuge-
lassen.

1.2.3 Ausschiuflt bestimmter Arten baulicher

Anlagen:
Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.

2. Mald der baulichen Nutzung

2.1 die im Lageplan eingetragenen Grund- u.
Gescholtflachenzahlen verstehen sich
als Haochstgrenze.

2.2 Geb&udehdhe
Siehe Eintragungen im Lageplan

2.3 Abagrenzung des Males der baul. Nutzung

in den Gewerbegebieten GEe1 und GEe2
sind unterschied|. Gebaudehdhen festge-
setzt

2.4 Geschol¥lachenerhdéhung

Die Uberschreitung der zul. Geschol-

flache bis max. 50 % kann als Ausnahme

unter den folgenden Bedingungen zuge-

lassen werden:

- Verglinstigung nur fir vollstandig unter
der Gelandeoberflaiche hergestellte
notwendige Stellplatze.

- Je unterirdisch hergestelltem notwendigen
Stellplatz kénnen 25 m? auf die Geschol3-

flache angerechnet werden.

- Die TGa ist zu begriinen (siehe Gestal-
tung nicht dberbaubaren Flachen).

- Die Gebhaudehohe darf nicht lberschritten

werden.

§8i.V.m §1(4)

BauVNO

§ 1 (5) BauNVO

§ 1 (8) BauNVO

§ 1 (9) BauNVO

§§ 16 - 21a BauNvO

§ §19 u, 20 BauNVO

§ 18 BauNVO

§ 16 (5) BauNVO

§ 21 a (5) BauNVO



3. Bauweise § 22 BauNVO

3.1 abweichende Bauweise: § 22 (4) BauNVO
Gebdudelange max. 60 m, sonst wie
offene Bauweise.

3.2 abweichende Bauweise: § 22 (4) BauNVO
Gebaudelange lediglich durch Grenzab-
stande gem. BP-Entwurf eingeschrankt.

4, Uberbaubare Grundstiicksflache § 23 BauNvO
Baugrenze entsprechend der Eintragung im  § 23 (3) BauNVO
Lageplan

5. Stellung baulicher Anlagen §9 (1) Nr. 2
Die Gebiude sind parallel zur Pfeil- BauGB

richtung zu erstellen.

6. Stellplatze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB
Stellplatze, Garagen u. Tiefgarage entsprechend
den Eintragungen im Lageplan

7. Verkehrsflache §9 (1) Nr. 11 BauGB
Die Erschliellung der Baugebiete erfolgt generell
Uber die De-Trey-Stralle. Die Zu- und Ausfahrt
Uber die Max-Stromeyer-Stralie ist nur im Bereich
der ausgewiesenen Flachen mit Fahr- und Geh-
rechten erlaubt.

8 Versorgungsflache §9 (1) Nr. 12 BauGB
Die Lage der evtl. erfoderlichen Trafostationen
ist nicht verbindlich festgelegt.

9. Flachen mit Geh- und Fahrrechten § 9 (1) Nr. 21 BauGB
Sie sind dem Lageplan zu entnehmen.
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10. Vorkehrungen an Gebauden

zur Minderung der Verkehrslarmein-
wirkungen.

Schalltechnischer Orientierungswert fir
MI nach DIN 18 005:

tags 60 dB(A)

nachts 50 dB(A)

Emissionsspegel im GEe 1 bzw. Ml
a) Nordseite:

tags 70,5 dB(A)

nachts 58,5 dB(A)

b) Sidseite, oberhalb der Tennishalle
mit freiem Blick auf B 33 (neu):
tags 63.5dB(A)
nachts 53,5 dB(A)

Mach DIN 4108 liegt die Nordfront im
Larmpegelbereich |V bzw. V. Dies macht
passiven Larmschutz in Form von Schall-
schutzfenstern erforderlich.

Fir die im Larmpegelbereich Il liegende
Stdfront sind ebenfalls Schallschutz-
fenster erforderlich.

Emissionspegel im GEe 2 entlang der Sid-
front:

tags 64,5 dB(A)

nachts 54,5 dB(A)

Fir die im Larmpegelbereich Il liegende
Sudfront sind Schallschutzfenster unver-
Zichtbar.

11. Anpflanzen von BAumen u. Strauchern

a) Entlang d. Max-5Stromeyer-Str.:
Es ist Spitzahorn zu verwenden.
Baumabstande héchstens 15 m.

b) Tiefgarage
Einheimische kleinkronige Baume und
Straucher (s. értl. Bauvorschriften),

c) Dachbegriinung

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

§ 9 (1)Nr. 253
BauGB

Flache und geneigte Dacher (bis max. 15 ©



Neigung zulédssig) sind extensiv zu

begrinen.
12. Kennzeichnung altlastenverdachtiger § 9 (5) BauGB
Flachen

Zur Einschitzung des Gefahrenpotentiales
ist in Absprache mit den Fachbehérden
(hier: Landratsamt Konstanz) eine ,,orien-
tierende technische Erkundung* durchzufiihren.
Das Ergebnis dieser Erkundung erlaubt Aus-
sagen hinsichtlich einer etwa erforderlichen
Sanierung.

Die Erteilung der Baugenehmigung kann nur
erfolgen, wenn keine gesundheitsschadigen-
den Gefahren von dem belasteten Geldnde
ausgehen.

Dies setzt gaf. die Beseitigung der Altiast vor-

aus.

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Dacher
Es sind Flachdacher und geneigte Dacher
bis max. 15" Neigung zulassig.

2. Einfriedigungen
Zur Einzdunung von Grundstiicken sind
Holzzaune und Drahtgeflechtzdune zu-
lassig, sofern sie in Hecken aus stand-
ortgerechten Geholzen integriert sind.

3. Antennen
Es sind nur Gemeinschaftsantennen/-
Parabolantennen (Schisseln) zulassig.

Diese Forderung wird in eine Empfehlung

verwandelt (siehe IV/5).

4. Kiz-Stellplatze
Oberirdisch angeordnete Stellplatze sind
mit einem wassergebundenen Belag her-

zustellen (Schotter, Schotterrasen, Rasen-

pflaster).
Je 4 bis 5 Stellplatze ist ein Baum anzu-
pflanzen.

§ 9 (4) BauGB

§ 73 (1) Nr. 1 LBO

§ 73 (1) Nr. 5 LBO

§ 73 (1) Nr. 3 LBO

§ 73 (1) Nr. 5 LBO



3.

Tiefgaragenflache § 73 (1) Nr. 5 LBO

30 % der nicht Uberbauten Tiefgaragen-
flache ist flachig unter Verwendung von
kleinkronigen Baumen und Strauchern zu
begrinen. Dies erfordert einen Bodenauf-
trag von mindestens 50 cm.

1. NACHRICHTLICHE UBERNAHME § 9 (6) BauGRB
Sicherung von Bodenfunden §§ 10 u. 20 Denk-

Da mit vor- u. frihgeschichtlichen Funden malsschutz gesetz
gerechnet werden mulf, ist vor Beginn der

Bau- u. Erschliefungsarbeiten der Kreis-

archaologe (Tel. 077 31/6 12 29) zu be-

nachrichtigen. Zutage tretende Funde sind

im Boden zu belassen und umgehend zu

melden.

V. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.

Bauen in Erdbebenzone |1l

Das Planungsgebiet befindet sich in der
seismographischen Zone |ll. Je nach Ge-
baudekonstruktion ist der statische Nach-
weis der Erdbebensicherheit zu erbringen.
Es gelten die Regeln fir das Bauen in Erd-
bebenzonen.

. Baugrundverhalinisse

Im Untergrund werden setzungsempfind-
liche, bindige Lockersedimente erwartet.
Deshalb wird eine ingenieurgeologische
Beratung fur groere Bauvorhaben em-
pfohlen.

Nicht zuletzt aus Kostengriinden sollte
die Untersuchung der Baugrundver-
haltnisse im Zuge der Altlastenerkundung
durchgefiihrt werden.

Luftverkehr

Im Planungsgebiet kénnen Immissionen
von Luftfahrzeugen ausgehen, die den
Verkehrslandeplatz anfliegen bzw. von
dort abfliegen.



4. Fernmeldeanlagen
BaumaBnahmen incl. Bepflanzungen, die
die Fernmeldeanlagen (Kabel) tangieren,
sind mit dem Fernmeldebaubezirk 22, Ro-
bert-Gerwig-Str. 2, 78224 Singen, Telefon
(0 77 31) 8 25-2 51, rechtzeitig abzustimmen.

5. Antennen
Aus gestalterischen Griinden sollen nur
Gemeinschaftsantennen Verwendung fin-
den

Konstanz, 20. Januar 1985 FPlanungsamt

Ausfertigung der Satzung

E 1 € Cc£ /
Fonstang, den ([ L.0 S

{Fischer, Blrgermeister



Dz.: 0g300L16

Bebauungsplan ,,Weiherhof-Mitte*

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

erginzt bzw. gedndert in den Punkten 2.2.1, 2.8 d) und 2.11 im Sinne der Abwa-

aung

(jeweils Fettdruck )

1. Planungsabsichten

14

12

1.3

Lage des Planungsgebietes

Das im rechtsrheinischen Stadtteil Petershausen an der Max-Stromeyer-Stralle
liegende ehemalige Bauhofgelande der Firma Leonhardt wird sowohl von
Wohngebauden im Osten und Norden als auch von Gewerbebetrieben im
Westen (Stadtwerke) und im Norden eingerahmt. Im Suden wird es von der

B 33 (neu) tangiert.

Grundkonzept im Flachennutzungsplan

MNach dem FNP wird der betreffende Bereich als Bestandteil eines Gewerbe-
gebietes ausgewiesen,

Anlalt der Planaufstellung

Fir einen Teilbereich des betreffenden Gebietes liegt eine Baugenehmigung
vom 14.12.1990 zum Bau eines Hotel-, BUro- und Geschaftshauses var.

Ein Antrag auf Bauvorbescheid far ein Wohn- und Geschéftshaus an dersel-
ben Stelle |6t den Schlull zu, dalk das genshmigte Vorhaben nicht weiterver-
folgt wird.

Die Uberwiegende Wohnnutzung entsprechend dem neuen Antrag widerspricht
insbesondere den Vorgaben des Flachennutzuntsplanes. Es tangiert auler-
dem durch das Heranrlicken an bestehende Gewerbegebaude das Gebot der
Rucksichtnahme.

Zur Sicherung der bestehenden Nutzungen im Planungsgebiet sowie in den
angrenzenden Bereichen beschlofl der Gemeinderat in der Sitzung vom
28.10.1983, einen Bebauungsplan aufzustellen.

2, Planung

21

Beschreibung des Planungsgebietes

Der nordliche Bereich umfalit im wesentlichen den ehemaligen Bauhof
Leonhardt. Eine Tennishalle mit Sguash-Anlage schlieit das Gebiet im Siuden
ab.



Die Héhenlage betrégt im Bereich Max-Stromeyer-Stralie etwa 400 m uber NN.

2.2 Bauliche Nutzung

2.3

2.4

2.2.1 Art der baulichen Nutzung

222

In Weiterentwicklung der Darstellung des Flachennutzungsplanes ent-
schied der Gemeinderat in der Sitzung vom 20.10.1994, den betreffen-
den Bereich als Mischgebiet sowie als eingeschranktes Gewerbegebiet
zu unterteilen. Damit folgt er den Vorstellungen der Trager offentlicher
Belange.

Die genannte Unterteilung erlaubt die Anordnung vertraglicher Nutzun-
gen nebeneinander: Mit Riicksicht auf die benachbarte Wohnbebau-
ung weist der Bebauungsplan ein Mischgebiet als Pufferzone ge-
gen die angrenzenden Gewerbegebiete aus.

Mit der vorgenannten Unterteilung wird gleichzeitig eine Gebiets-
gliederung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauNVO beabsichtigt, die den
Ausschlufl von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebieten
begriindet.

Aus Griunden des Gebaudezusammenhangs wurde die vorgeschlagene
Aufteilung geringflgig geandert.

Um Konflikte auszuschliellen, sind in den Gebieten weitere Nutzungen
ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maft der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand (GEe?) so-
wie an der Umgebungsbebauung (GEe', MI).

Zur Freihaltung und Begrinung des Innenraumes wird vorgeschlagen,
die Gescholiflache zu erhéhen, sofern notwendige Stellplatze unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden.

Bauweise

Die abweichende Bauweise, insbesondere im GEe' tragt der besonderen Si-
tuation - Wohngebaude im Norden - Rechnung:

Der vorliegende Entwurf sieht zur Vermeidung einer durchlaufenden Gebau-
defront zwei Baukdrper von max. 60 m Lange vor (siehe Anhang 2).

Ruhender Verkehr

Der Entwurf geht davon aus, daf die notwendigen Stellplatze im GEe' sowie
im MI weitgehend in einer Tiefgarage untergebracht werden.



2:4

2.6

2.7

2.8

Im GEe? greift der Entwurf auf den Bestand an Stellplatzen und Garagen zu-
rack.

Verkehrserschlieltung

Das Planungsgebiet wird Gber die Max-Stromeyer-Straflie an das drtliche und
uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Ein- und Ausfahrtsbereiche sichern die internen Zugange. Geh- und Fanr-
rechte unterstitzen die Zuganglichkeit.

Die Aufteilung des aullerhalb des Planungsgebietes liegenden Strallenraumes
der Max-Stromeyer-Stralle entspricht der langfristigen Zielvorstellung.

Der derzeitige Ausbau berlcksichtigt am Stddrand entgegen der Zielvorstellung
einen 2,7 m breiten Gehweqg.

Ver- und Entsorgung

Es ist davon auszugehen, dafl die Ver- und Entsorgung des Gebietes sicher-
getellt ist.

Immissionsschutz

Durch bauliche Mafinahmen - Einbau von Schallschutzfenstern - ist in den
Baugebieten sicherzustellen, dal die Planungsrichtpegel nach DIN 18005 so-
wohl unter tags als auch nachts nicht Gberschritten werden.

Begrinung

a) Max-Stromeyer-Stralte

Im Strafenabschnitt zwischen dem Planungsgebiet und dem Gott-
mannplatz verleiht eine Baumreihe im Saden der Max-Stromeyer-Stralie
einen Allee-Charakter.

Diese Baume (mit unzureichender Baumscheibe) stehen allerdings im
Gehweg im Abstand von weniger als 1,0 m von der Grundstlcksgrenze
entfernt, so dal deren Entwicklungschancen mit Skepsis zu betrachten
sind.

Durch Hinzunahme eines 1,5 m breiten Grundstlcksstreifens im Pla-
nungsgebiet ergibt sich eine Gehwegbreite von 3,5 bzw. 4,2 m. Diese
Breite erlaubt zur winschenswerten Fortsetzung der Allee die punktu-
elle Anpflanzung von Stralienbdumen mit entsprechender Baumscheibe.



b) Tiefgarage
Die vorgeschlagene Begrinung der Tiefgarage dient u.a. als Ausgleich

fur die Erhéhung der Gescholiflache infolge von unter der Gelandeo-
berflache angeordneten notwendigen Stellplatzen.

c) Kfz-Stellplétze

Nicht versiegelte Stellplatze und deren Zufahrten beginstigen die Re-
genruckhaltung.

Die vorgesehenen Baume haben eine vorwiegend klimatische Funktion,
indem sie Temperaturschwankungen ausgleichen. DarUber hinaus bie-
ten sie Schutz gegen Staub und Larm.

Dies trifft auch fur die StralRenbdume entlang der Max-Stromeyer-Stralle
Zu.

d) Dachfl&chen
Begrunte Dacher filtern Luftverunreinigungen, geben Sauerstoff ab,
halten und reinigen Regenwasser und verbessern damit das Klima. Dar-

Uber hinaus bieten sie Végeln und Insekten Lebensraum und Nahrung.

Nach der einschldgigen Literatur kénnen Dacher bis zu einer Nei-
gung von 15° problemlos begriint werden.

Da die Dachneigung im Gebiet maximal 15° betragen darf, sind
demnach alle Dacher begriinbar.

2.9 Stadtebauliche Daten

GEe' 3420 m*
GEe’ 7 450 m?
Mi 3430 m®
Gehweg 230 m?
insgesamt 14 530 m°.= 1.5 ha

2.10 Die der Gemeinde voraussichtlich entstehenden Kosten

Kosten der Gehwegerganzung

- Grunderwerb 23 000,-- DM
- Aushaukosten 100 000,-- DM
- Kosten der Bepflanzung 16 500,-- DM

insgesamt ca. 139 500,-- DM



211 § B a Bundesnaturschutzgesetz

Die ausgewiesenen Nutzungen auf einer bereits weitgehend versiegelten Fla-
che (alter Eingriff) tangieren die Eingriffsregelung nicht. Ein sogenannter al-
ter Eingriff ertibrigt Ausgleichsmainahmen. Die vorgesehenen Begru-
nungsmafnahmen sind geeignet, das Stadtklima zu verbessern.

2.12 Altlasten

Der ehemalige Mullplatz ,Weiherhof* wurde im Zuge der Erhebung altiasten-
verdachtiger Flachen als Verdachtsflache eingestuft (siehe Anhang 1).

Aufgrund der hier abgelagerten Stoffe sieht das AWB Handlungsbedarf flr
eine orientierende technische Erkundung.

Weitergehende Malnahmen sind mit der technischen Fachbehorde abzukla-
ren. Dies betrifft auch Abbruch- und Umbaumalnahmen.

Konstanz, den 20.01.1995 Planungsamt

A
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