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Anlass und Erforderlichkeit

Am 25.10.2018 hat der Gemeinderat das Gewerbeflachenkonzept
beschlossen. Einen Monat spater, am 22.11.2018, folgte der Beschluss zum
Handlungsprogramm Wirtschaft 2030 (HPWirtschaft) durch den Gemeinderat.
Ziel der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Stromeyersdorf Ib“ ist die
Integration der gesetzten Ziele und Malinahmen beider Konzepte in das
bestehende Gewerbegebiet Stromeyersdorf.

Neben dem in § 1a (2) S. 1 BauGB verankerten Grundsatz, mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen, erfordern die geografische Lage
der Stadt, der See, die EU-Auliengrenze sowie zahlreiche Schutzgebiete einen
haushalterischen Umgang mit der Flachenentwicklung insgesamt und
insbesondere der gewerblichen Bauflachen. Das Gewerbeflachenkonzept
knupft hier an und formuliert fir Stromeyersdorf insbesondere folgendes Ziel:
Die erreichte Qualitat des stadtebaulich hochwertigsten Konstanzer
Gewerbestandorts ist zu sichern.

Das Handlungsprogramm Wirtschaft 2030 hat folgendes Ubergeordnetes Ziel:
,ZF2: Bis zum Jahr 2030 ist Konstanz die Stadt mit der hochsten
Flacheneffizienz (Gewerbesteueraufkommen und Mitarbeiter pro Quadratmeter
bebauter Siedlungsflache) aller Stadte unter 100.000 Einwohner in Baden-
Wirttemberg“. Es beinhaltet verschiedene Unterziele zur Flacheneffizienz, wie
z. B. eine bessere Erreichbarkeit der Unternehmen durch den Umweltverbund
(umweltvertragliche Verkehrsmittel) sowie weitgehend autofreie gewerblich-
urbane Quartiere. Diese Ziele sollen wiederum zu einer qualifizierten
Freiraumplanung (MF4.1) beitragen, um eine attraktive Arbeitsumgebung durch
hochwertige Freirdume fur die Beschaftigten zu schaffen.

Hintergrund

Das zu planende Gebiet umfasst das frihere Areal der Firma Stromeyer in
direkter Lage am Seerhein.

Das Gebiet ist heute sowohl mit einigen erhaltenen und denkmalgeschutzten
Firmengebauden als auch mit neuen Gewerbegebauden bebaut. Eingerahmt
ist das Gebiet von einer kleinen Parkanlage im Westen sowie von einer Allee
im Osten entlang der StromeyersdorfstraRe. Der Charakter des Gebiets
entsteht durch seine besondere naturrdumliche Lage in Kombination mit
ortspezifischen historischen Bezlgen.

Bereits in den Jahren 1985 bis 1991 wurde der Charakter des Gebiets und sein
Fortbestand als Gewerbegebiet in einem Forschungsvorhaben im Rahmen des
Experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau untersucht. Ein Bebauungsplan
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wurde erstellt (Stromeyersdorf Ib, rechtskraftig seit 2006), um eine
planungsrechtliche Sicherung des hochwertigen Gebiets zu erreichen.

Das positive auliere Erscheinungsbild der bereits realisierten Bebauung zeugt
davon, dass die gesteckten Ziele zur Entwicklung eines hochwertigen
Gewerbegebiets erreicht wurden.

Aufstellung ortlicher Bauvorschriften

Der Bebauungsplan wird durch Regelungen zur auflieren Gestaltung der
baulichen Anlagen und der unbebauten Flachen der Baugrundsticke in
ortlichen Bauvorschriften erganzt. Dadurch bietet sich die Gelegenheit, das
Gewerbegebiet, das als ,,Stromeyersdorf‘ bereits einen Namen und ein Gesicht
hat, durch die Erhaltung und Umnutzung von historischen Gebauden in
Kombination mit hochwertig gestalteten Neubebauungen in seinem Charakter
zu starken und weiterzuentwickeln.

Die Ergéanzung des Bebauungsplans durch Gestaltungsvorschriften (Ortliche
Bauvorschriften) erméglicht es, innerhalb eines Bebauungsplans
bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen inhaltlich
miteinander zu verknupfen und handhabbar zu machen. So entsteht ein
Regelwerk, das sowohl stadtebauliche als auch gestalterische Regelungen
umfasst.

Ziel und Zweck der Planung
Richtigstellung Gebietsart

Im Bebauungsplan ,Stromeyersdorf |Ib“ wurde in der Planzeichnung ein
.eingeschranktes Gewerbegebiet® (GEe), in den textlichen Festsetzungen
hingegen ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Das eingeschrankte
Gewerbegebiet wurde durch den umfangreichen Ausschluss von Nutzungen
mit hohem Flachenverbrauch begrindet und nicht dadurch, dass nur
Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Es
wurde das Ziel einer intensiven Nutzung des Gebietes sowie eine hohe
Umfeldqualitat formuliert. Auch gibt es kein angrenzendes Wohngebiet oder
betriebsunabhangige Wohnnutzung im Gebiet, die eine solche Festsetzung
erforderten. Somit wird fUr alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich der 6.
Anderung ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Anpassung des MaRes der baulichen Nutzung

Aufgrund der Flachenknappheit und dem im Handlungsprogramm Wirtschaft
2030 definierten Ziel der Flacheneffizienz soll das Maf3 der baulichen Nutzung
erhoht werden. Die maximal zulassigen Gebaudehdhen werden so weit erhoht,
wie es in der jeweiligen Lage stadtebaulich vertraglich ist. Die HOhenstaffelung
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in Richtung Seerhein und Bleiche sowie die Betonung der stadtebaulichen
Achsen (Lohnerhof- und Turmstral3e) wird beibehalten.

Genauere Definition der max. Gebaudehodhe

Im Bebauungsplan ,Stromeyersdorf Ib“ wurde zwischen ,Gebaudehdhe max.”
und ,Hohe baulicher Anlagen max.“ unterschieden. Eine Definition zur
Unterscheidung zwischen Gebauden und baulichen Anlagen wurde nicht
getroffen. Dies wird nun konkretisiert durch eine Festsetzung einer zulassigen
Héhe von baulichen Anlagen und Geb&uden und eine mdgliche Uberschreitung
durch technische Anlagen.

Ausschluss von Hotel- und Beherbergungsbetrieben

Nordlich der Line-Eid-StralRe sind in den letzten Jahren mehrere Hotel- und
Beherbergungsbetriebe entstanden. Innerhalb des Plangebiets wurde ein
Bauvorbescheid fur ein Fahrradhotel in der Lohnerhofstral’e beantragt.
Dadurch besteht das Risiko fur ein weiteres Vordringen von Hotelbetrieben in
das Gewerbegebiet Stromeyersdorf.

Dachbegriinung und Dachnutzung

Die  Festsetzungen  bezuglich  der  Dachbegrinung bzw. der
Dachflachennutzung sollen gestarkt und an heutige Anforderungen urbaner
Lebensqualitat angepasst werden — auch im Hinblick auf eine klimaangepasste
Stadtplanung. Vor dem Hintergrund immer bedeutsamer werdender
Umweltschutzaspekte im Stadtebau sowie  dem notwendigen
Ressourcenschutz ist die Integration einer multifunktionalen Dachnutzung in
das stadtebauliche Gesamtkonzept fur die Weiterentwicklung des schon derzeit
hochwertigen  Gewerbestandorts  Stromeyersdorf ein  entscheidender
Gesichtspunkt.

Die Uberarbeiteten Festsetzungen zu Dachflachen bieten hohes Potential fur
vielfaltig nutzbare, asthetisch anspruchsvolle und 6kologisch wertvolle Dacher
und grune Dachnutzungen.

Schutz und Entwicklung des Freiraums

Durch die geplante Anpassung der Gebaudehdhen kann zugleich mit der
vertikalen Verdichtung des Gebiets erreicht werden, dass die bestehende
Freiraumversorgung und -nutzbarkeit erhalten bleibt. Durch den zu
erwartenden hodheren Nutzungsdruck und unter dem Gesichtspunkt der
notwendigen Klimafolgenanpassung erfahrt die planungsrechtliche Sicherung
der Grin- und Freiflachen eine noch hoéhere Gewichtung. In diesem
Zusammenhang ist zuklnftig — zumindest punktuell — eine qualitative
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Verbesserung der Freiflachen anzustreben. Der Schutz bestehender Baume
muss besondere Beachtung finden, da diese einen wohltuenden Ausgleich fur
dichte Bebauungsstrukturen darstellen und einen wirksamen Beitrag zur
Okologischen Aufwertung darstellen.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet Stromeyersdorf erstreckt sich vom nérdlichen Ufer des Seerheins
gegenuber dem Stadtteil Paradies bis zur Bundesstralle B33.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Stromeyersdorf Ib, 6. Anderung
umfasst ein Areal, das in etwa dem Baubestand zu Zeiten der Firma Stromeyer
entspricht. Ausgenommen ist der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Stromeyersdorf Ib, 5. Anderung“ (rechtskraftig seit
22.02.2025) zwischen Seilerstralle und Bleicherstra’e, da dieser bereits im
Rahmen der Planungen flr ein konkretes Bauvorhaben verbindlich Gberplant
wurde.

Im Norden wird das Gebiet von der Line-Eid-Stralde, einer Parallele zur B33 und
den Flursticken 8231/72, 8231/73, 8231/74 und 8231/75 ndrdlich der
Naherinnenstralle begrenzt, im Osten von der Stromeyersdorfstralie, im Suden
begrenzen das Ufer des Seerheins und im Westen eine baumbestandene
Grunflache mit integrierten Kleingarten das Gebiet (Fist. Nr. 10303).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Stromeyersdorf Ib, 6. Anderung“ kann dem zeichnerischen Teil entnommen
werden.

Uberplanung und Aufhebung bestehender Bebauungspline

Der Bebauungsplan ,Stromeyersdorf Ib, 6. Anderung“ (berplant die
rechtskraftigen Bebauungsplane ,Stromeyersdorf Ib“, ,Stromeyersdorf Ib, 1.
Anderung*, ,Stromeyersdorf Ib, 3. Anderung“ und ,Stromeyersdorf Ib, 4.
Anderung“. Mit der 6. Anderung sollen die bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen zusammengefuhrt, aktualisiet und an die heutigen
stadtebaulichen Anforderungen angepasst werden. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben wird damit abschlieBend durch den neuen
Bebauungsplan geregelt. Die bislang rechtskraftigen Bebauungsplane treten im
Uberlagerungsbereich mit dem Geltungsbereich der 6. Anderung mit deren
Inkrafttreten aulRer Kraft.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

8 von 38



5.2

5.3

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Stromeyersdorf Ib, 6. Anderung*

Begriindung

Im Regionalplan 2000 — Region Hochrhein-Bodensee (Stand 2015) ist
Stromeyersdorf als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (tberwiegend) (N)*
dargestellt.

Flachennutzungsplan 2010

Der seit 21.07.2000 wirksame Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft ,2Bodanruck-Untersee* mit den
Teilverwaltungsraumen Konstanz, Allensbach und Reichenau stellt das Gebiet
~otromeyersdorf‘ als Gewerbliche Bauflache (G) dar. Entlang des Ufers wird
eine Grunflache (Parkanlage) dargestellt. Diese Darstellungen im
Flachennutzungsplan bilden die Grundlage der Festsetzungen im vorliegenden
Bebauungsplan. Das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird damit erfuillt.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem FNP 2010

Gewerbeflachenkonzept (GFK)

Aufgrund der geografischen Lage und der weiter steigenden
Nutzungskonkurrenz zu anderen hoherwertigen Nutzungen sind am Markt
verfugbare Gewerbeflachen in der Stadt Konstanz extrem knapp. Die
Flachenknappheit und der Rickgang von Gewerbeflachen in Konstanz stellen
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ein Risiko fur den Wirtschaftsstandort Konstanz dar. Um dieser Entwicklung
entgegenzuwirken und den Wirtschaftsstandort Konstanz zu starken hat der
Gemeinderat am 25.10.2018 das Gewerbeflachenkonzept (Dr. Acocella 2018)
beschlossen.

Der Bedarf an Gewerbeflachen in der Stadt Konstanz kann mittel- bis langfristig
nicht vollstandig gedeckt werden, was eine noch effizientere
Flachenausnutzung erfordert. Dieses vor dem Hintergrund, dass die
geografische Lage, der See, die EU-Aulengrenze sowie zahlreiche
Schutzgebiete die Madoglichkeiten zur Flachenentwicklung in Konstanz
begrenzen.

Der Mangel an gewerblichen Flachen und die aktuellen Eigentumsverhaltnisse
bei den Gewerbeflachen schranken die Mdglichkeiten der Stadt Konstanz fur
eine weitere zukunftsgerichtete wirtschaftliche Entwicklung erheblich ein und
bergen erhebliche wirtschaftliche Risiken fur die Stadt Konstanz. Der Umgang
mit dieser besonderen lokalen Problematik erfordert MalRnahmen fur die mittel-
und langfristige Entwicklung von Gewerbeflachen sowohl unter quantitativen
als auch unter qualitativen Aspekten.

Das  Gewerbeflachenkonzept formuliert  fur  gewerblich  gepragte
Bestandsgebiete folgende Ziele und Mal3hahmen:

e Schwerpunkt der Wirtschaftsforderungspolitik liegt auf
Bestandssicherung und Grindungsférderung

e Entwicklung im Bestand vorrangig fir gewerbliche Nutzungen
(Produzierendes / Dienstleistungsgewerbe)

e Erhaltung aufgegebener gewerblicher Standorte fir gewerbliche
Standorte, Umwidmung nur als Ausnahme

e Ausschluss von Betrieben mit flachenintensiver Nutzung (Logistik,
Baustofflager, extensive Lager- bzw. Abstellflachen, etc.)

e Ausschluss / Einschrankung konkurrierender Nutzungen in den
Gewerbegebieten wie Einzelhandel / Vergnugungsstatten /
Freizeiteinrichtungen / 6ffentliche Nutzungen

e Ausrichtung von Betriebsneuansiedlungen auf ein klares Branchenprofil
mit folgender ,Positivliste“: Maschinenbau, Pharmazie, DV-Gerate /
Elektronik / Optik (unter Einschluss der Solarindustrie), Information und
Kommunikation, freiberufliche wirtschaftliche Dienstleistungen, wobei
aufgrund des rasanten technologischen Wandels Einzelfallprifungen
erforderlich sind (Branchenkonkretisierungen liegen mit dem
Handlungsprogramm Wirtschaft (siehe Pkt. 4.6.) vor.)
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e Entwicklung des Dienstleistungssektors erhalt starkeres Gewicht, daher
verstarkte Nachfrage nach Buroflachen bzw. Burostandorten und
hoherwertigen Flachen im urbanen Kontext ohne Storungen durch
produzierendes Gewerbe

e Beachtung gegenseitige Vertraglichkeit unterschiedlicher Nutzungen
und raumliche Trennung unvertraglicher Nutzungen

e Generell eine hohere Verdichtung und eine intensivere
Flachenausnutzung

e Realisierung von Formen des verdichteten Gewerbebaus im Bestand
und bei neuen Standorten

e Realisierung eines hoheren Standards bei der stadtebaulichen
Entwicklung der Gebiete — Gebiet Stromeyersdorf hat Vorbildwirkung

Stromeyersdorf wird als stadtebaulich hochwertigstes Gewerbegebiet
bezeichnet, welches als Vorbild fur andere Gebiete dienen sollte. Fur
Stromeyersdorf ist die Sicherung der bisher entstandenen Qualitat als Ziel
definiert.

Einzelhandelskonzept / Vergniigungsstattenkonzept

Das Einzelhandelskonzept (Dr. Acocella 2018) und die
Vergnugungsstattenkonzeption (Dr. Acocella 2015) wurden gemeinsam mit
dem Gewerbeflachenkonzept am 25.10.2018 beschlossen und sehen folgende
MafRnahmen vor:

e Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten, in denen bisher kein
Einzelhandel vorhanden ist; Gewerbeflachen sollen generell der
gewerblichen Nutzung zur Verfligung gestellt werden.

e Aktualisierung der Liste flr zentren- und nichtzentrenrelevante
Sortimente

e Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes
Gewerbe

e Ausschluss von Vergnugungsstatten und prostitutiven Einrichtungen
Standortkonzept zur Steuerung weiterer Hotelentwicklungen

Der Gemeinderat hat am 10.07.2018 das Tourismuskonzept mit
Hotelbedarfsanalyse sowie ein Szenario zur quantitativen Hotelentwicklung
beschlossen. Ziele sind unter anderem die strategische Starkung der
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Nebensaison sowie die gezielte Entwicklung im Bereich Vier-Sterne-Hotellerie
und MICE/Gesundheitstourismus.

Die Aktualisierung der Standort- und Konzeptprifungen zur Steuerung weiterer
Hotelentwicklungen von PROJECT M GmbH (Marz 2021, aktualisiert Mai 2021)
beinhaltet konkrete Standorte im Stadtgebiet zur Deckung des Hotelbedarfs.
Die Untersuchung enthalt einen aus stadtebaulichen Griinden gemaly dem
Gewerbeflachenkonzept vorgeschlagenen Ausschlussbereich (Abwendung der
Gefahr einer Kumulation von Hotelnutzungen und Verdrangung klassischer
Gewerbenutzungen), in dem kunftig an keinen weiteren als an den im
Gutachten als geeignet erachteten Standorten Hotelprojekte realisiert werden
sollen. Das ,Standortkonzept zur Steuerung weiterer Hotelentwicklungen®
wurde als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11
BauGB am 24.06. 2021 beschlossen.

Aulerhalb der gutachterlich als geeignet eingestuften Standorte in der
Kernstadt empfiehlt das Konzept, vor allem im Bereich der im
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Flachen der
rechtsrheinischen Kernstadt keine weiteren als die aufgefuhrten Hotelprojekte
zu realisieren und dieses durch entsprechende Festsetzungen in
Bebauungsplanen zu sichern. Dieses solle auch fur Folgenutzungen der
gewerblichen Flachen gelten. Der Ausschlussbereich fur Hotels erstreckt sich
unter anderem auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans Stromeyersdorf
Ib, 6. Anderung und dient damit als Grundlage fiir die Festsetzung des
Ausschlusses von Hotel- und Beherbergungsbetrieben.

KONSTANZ__

Die Stadt zum See l

omTian kr., Erstellt: Mérz 2021

Abbildung 2: Ubersichtsplan Ausschlussbereich fiir weitere Hotelnutzungen

Handlungsprogramm Wirtschaft 2030
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Das Handlungsprogramm Wirtschaft 2030 wurde im Oktober 2018 durch den
Gemeinderat der Stadt Konstanz beschlossen und formuliert eine Strategie flr
den Wirtschaftsstandort Konstanz.

Mit dem Bebauungsplan ,Stromeyersdorf Ib, 6. Anderung“ sollen Ziele aus dem
Handlungsfeld ,Flachenpolitik & Geostrategie® in den Bebauungsplan integriert
werden. Hierzu gehdren insbesondere:

e ZF2: Bis zum Jahr 2030 ist Konstanz die Stadt mit der hochsten
Flacheneffizienz aller Stadte unter 100.000 Einwohner in BW.

e MF4.1: Qualifizierte Freiraumplanung fur jedes Gebiet mit gewerblicher
Nutzung

e ZF4.3: 30 % der bestehenden gewerblichen Dachflachen sind einer
okologischen oder funktionalen Nutzung zugefuhrt. Im Neubau betragt
die Quote > 90 %. Auch Fassadenflachen sind Uberwiegend funktional
oder 6kologisch genutzt.

e MF2.4: Anpassung des vorhandenen Planungsrechts an entsprechende
Entwicklungsziele

5.7 Handlungsprogramm Freiraum: Freiraumkonzept 2019 Kernstadt

Im Freiraumkonzept 2019 Kernstadt werden in dem Stadtteilsteckbrief folgende
ubergeordnete Ziele fur das Industriegebiet formuliert:

e Sicherung und Aufwertung von Uferzone und Stadtansicht

e Aufwertung und Entwicklung von Wegebeziehungen und
Grunverbindungen

e Erhalt und Entwicklung von Grinverbindungen und privatem Grin zur
Verbesserung des Kleinklimas

Konkret im Bereich des Geltungsbereichs sind keine Planungsempfehlungen
definiert. Die Stromeyersdorfstrale und der Uferweg entlang des Seerheins
sind als zu erhaltende grune Wegeverbindungen dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Handlungsprogramm Freiraum, Freiraumkonzept 2019
Kernstadt

Geschichte und Erhaltung

Die ehemalige Fabrikanlage wurde im Wesentlichen im Jahre 1905 und der
Wasserturm im Jahre 1915 erstellt. Die in ihrer Gestaltung auf Aul3enwirkung
zielenden suddeutschen Jugendstilbauten trugen dazu bei, dass
~Stromeyersdorf‘ zu einem festen Begriff in der Bevolkerung der Stadt wurde.
Wegen dieses heimatgeschichtlichen Erinnerungs- und Identifikationswertes
der Anlage, vor allem aber wegen der Aussagekraft des Komplexes fir die
Wirtschafts- und Sozialgeschichte und fur die Geschichte der
Industriearchitektur der Zeit um 1900, besteht an der Erhaltung aus
wissenschaftlichen, kunstlerischen und heimatgeschichtlichen Grinden ein
offentliches Interesse. Ziel ist es daher, vorhandene pragende Bauten, die
heutigen Nutzungsansprichen gerecht werden oder auf diese eingestellt
werden koénnen, zu erhalten. Hierzu zahlen insbesondere die Objekte
Wasserturm, Bleiche, Lohnerhof, Kontorgebaude und Holzturm.

Der Bebauungsplan Stromeyersdorf Ib sollte die bauplanungsrechtliche
Grundlage fur die Entwicklung des Plangebiets Uberwiegend fir die
gewerbliche Nutzung und teils als Grinraum schaffen. Die geografische und
landschaftliche Lage und die vorhandenen Bauten waren Grinde, eine
stadtebauliche Untersuchung der Gewerbebrache einzuleiten. Zielsetzung war
die Wiedernutzung des Gewerbegebietes Stromeyersdorf mit folgenden
Anforderungen:
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e Entwicklung einer Symbiose von Arbeit und Natur

e Verbesserung der Qualitat des Arbeitsplatzes

¢ Nutzung von gewerblichen Innovationschancen

e Besiedelung mit flachensparenden, emissionsarmen Betrieben

e Integration und Wiedernutzung von historischen Altbauten

e Rucksichtnahme auf die Uferlage

o Weiterentwicklung des Vegetationsbestandes

e Entwicklung eines Leitbildes zur Stadtgestaltung

e Forderung und Verbesserung der Qualitat von Gewerbearchitektur

Die Konzeptbearbeitung dieser Modellmallinahme wurde Im Rahmen des
experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus des Bundesbauministeriums
innerhalb des Forschungsfeldes ,Stadtdkologie und umweltgerechtes Bauen®
gefordert und von einer interdisziplinar zusammengesetzten Forschungsgruppe
der Universitat Stuttgart betreut. Ziel des Aufgabenschwerpunktes war es, im
Zusammenhang mit den stadtebaulichen Aufgaben die Forderung der
Innenentwicklung, den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden und die Mobilisierung und Neunutzung von Gewerbebrachflachen zu
erproben und weiterzuentwickeln. Das Ergebnis, die Studie ,Stadtokologisch
orientierte Wiedernutzung der Gewerbebrache Stromeyersdorf‘, wurde vom
Gemeinderat am 03.05.1990 als Rahmenplan und Grundlage fur die
Bebauungsplanung beschlossen. Die SanierungsmaRnahme im Rahmen des
PES Programms wurde im Jahr 2000 abgeschlossen, der Abschlussbericht
Uber die Sanierungsmafinahme liegt seit 2004 vor.

Die naturrdumlichen und landschaftlichen Gegebenheiten sind im Rahmen
eines Grunordnungsplanes (Lutz & Partner, 1991) erfasst worden. Die heutige
Situation wurde durch eigene Analysen und die Umweltprifung (Eberhard &
Partner, 2025) noch einmal erfasst und bewertet. Damals wie heute sind die
Freihaltung der naturnahen Uferzone, die Erhaltung der vorhandenen
Grunflachen im und am Rande des Plangebiets sowie die das Gebiet
gliedernden Grunstrukturen von besonderer Bedeutung. Angaben Uber
Pflanzenarten gelten als Richtlinie. Die Baumbestdande wurden in einer
gutachterlichen Bestandsaufnahme im Rahmen des
Bebauungsplananderungsverfahrens erfasst und werden in Abstimmung auf
die stadtebauliche Situation nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzt.
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Verfahren

Aufstellungsbeschlisse, Veranderungssperre

Der Gemeinderat hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Stromeyersdorf Ib,
6. Anderung® sowie den Erlass einer Veranderungssperre zur Sicherung der
Planung am 23.11.2023 beschlossen. Die amtliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses und des Beschlusses Uber die Veranderungssperre
erfolgte im Amtsblatt vom 10.02.2024. Die Veranderungssperre trat mit der
Bekanntmachung in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete (GE) gemall § 8 BauNVO

Das Plangebiet soll in seiner Funktion als stadtebaulich hochwertiges
Gewerbegebiet erhalten und entwickelt werden. Die erfolgreich geschaffenen
Voraussetzungen fur die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe und
Dienstleistungen sowie die Etablierung von hochwertigen Arbeitsplatzen wird
gesichert und durch den Ausschluss von Beherbergungsbetrieben erganzt.

Ausschluss von Lagerhdusern, Lagerplatzen, Tankstellen, Kfz-Werkstatten,
Autowaschstrafen und Anlagen fiir sportliche Zwecke

Die ausgeschlossenen Betriebe kennzeichnet, dass sie einen hohen
Flachenverbrauch haben, was gegen das Ziel einer intensiven und effizienten
Nutzung der Flache spricht. Das Gebiet Stromeyersdorf ist durch seine zentrale
Lage gut mit dem Fahrrad zu erreichen und gut an den OPNV angebunden mit
Bushaltestellen in der Line-Eid-StraBe und dem Haltepunkt Firstenberg in
einem Kilometer Entfernung, was einen weiteren Grund fur die intensive
Nutzung des Gebiets darstellt. Dartuber hinaus ist die Sicherung einer hohen
Umfeldqualitdt mit den genannten Nutzungen und den ihnen eigenen
Gestaltungsparametern nur sehr schwer zu erreichen.

Ausschluss von Einzelhandel

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Konstanz, welches am 25.10.2018
beschlossen wurde, werden fur den Stadtteil ,Industriegebiet” keine gro3eren
Neuansiedelungen von Einzelhandelsbetrieben empfohlen. Entwicklungen
sollen sich auf Erweiterungen im Rahmen des Bestandsschutzes beschranken.
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An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen
vorhanden sind, soll Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch
zukunftig kein Einzelhandel zulassig ist. Generell sollten die Gewerbeflachen
der gewerblichen Nutzung, insbesondere Produktion und Handwerk zur
Verfugung gestellt werden.

Fir Konstanz wird mit dem Einzelhandelskonzept folgender Zielkatalog
vorgeschlagen:

a. Erhaltung/ Starkung der Versorgungsfunktion der Stadt Konstanz als
Oberzentrum

b. Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/Funktionsvielfalt sowie der
Zentralitat

C. Erhaltung und Starkung der Identitat der Konstanzer Innenstadt

d. Erhaltung und Starkung der Stadtteil- und Nahversorgungszentren von
Konstanz

e. Erhaltung und Starkung der kurzen Wege ("Stadt der kurzen Wege")
f. Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion

g. Schaffung von Investitions-/Entscheidungssicherheit fur stadtebaulich
erwunschte Investitionen

h. Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes
Gewerbe'

Nicht integrierte Einzelhandelsstandorte/ Gewerbegebiete

Der einzige grof3ere nicht integrierte Einzelhandelsstandort in Konstanz ist das
nordwestlich der Innenstadt gelegene Industriegebiet. Angesichts des
extremen Mangels an gewerblichen Flachen in der Stadt Konstanz sollten hier
kinftig keine groReren Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
stattfinden. Vielmehr sollten sich die Einzelhandelsentwicklungen hier im
Wesentlichen auf den Bestandsschutz beschranken. Die wenigen Flachen
sollten fur das produzierende Gewerbe zur Verfligung stehen.

In den bereits bestehenden Gewerbegebieten sollten flr den nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdglicht werden.
Bei der Neuansiedlung von Betrieben an bestehenden gewerblichen
Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der branchenublichen

' Einzelhandelskonzept S. 20
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zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen und auf eine moglichst effiziente
Nutzung der verfugbaren Flache geachtet werden. In Teilbereichen der
Gewerbegebiete Unterlohn und Oberlohn soll nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel unterhalb der Grofflachigkeit weiterhin zulassig sein.

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend
auf ihren Bestand festgeschrieben werden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen
vorhanden sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort
auch zukunftig kein Einzelhandel zulassig ist. Generell sollten die
Gewerbeflachen vorrangig der gewerblichen Nutzung zur Verfugung gestellt
werden.?

Handwerkerprivileg

Aus  betriebsorganisatorischen  Grinden  sind  Produktions-  und
Handwerksbetriebe oftmals auf den Verkauf von selbst hergestellten oder
weiter zu verarbeitenden Produkten angewiesen. Bei diesen Betrieben wird
daher eine Ausnahme vom Einzelhandelsausschluss festgelegt, soweit sich die
Verkaufsflache den sonstigen Betriebsflachen deutlich unterordnet. Die Stadt
geht in der Regel davon aus, dass eine untergeordnete Verkaufsflache nicht
grofRer als 100 m* bzw. bei kleineren Flachen nicht mehr als 15 % der
genehmigten Geschossflache ausmachen kann (siehe Hinweise).

Zur Sicherung der Nahversorgungslagen gilt dieses Handwerkerprivileg
innerhalb der Gewerbegebiete nicht flr Betriebe der Nahrungsmittelproduktion.

Ausschluss von Hotel- und Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen

Das Gewerbegebiet Stromeyersdorf verfligt Gber Gewerbebetriebe mit einer
hohen Arbeitsplatzdichte und hoch qualifizierten Beschaftigten. Direkt am
Seerhein gelegen ist es ein hochattraktiver und wichtiger Standort fur das
produzierende und Dienstleistungsgewerbe. Weitere Ansiedlungen von Hotel-
und Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen wurden diese fur
Konstanz notwendigen Gewerbenutzungen verdrangen. Ziel ist die Sicherung
der hochwertigen  Gewerbestruktur durch  den  Ausschluss der
planungsrechtlichen Zulassigkeit von Hotel- und Beherbergungsbetrieben
sowie Ferienwohnungen.

Die bestehenden, im Bau befindlichen und geplanten Hotels nérdlich des
Plangebiets entlang der Line-Eid-Stralle und der Reichenaustral’e bilden
bereits einen Hotelschwerpunkt in der Stadt.

2 Einzelhandelskonzept S. 36
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Der Ausschluss von Hotel- und Beherbergungsbetrieben und
Ferienwohnungen erganzt den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben. Ziel
beider Festsetzungen ist die Sicherung der Gewerbeflachen fir das
produzierende und Dienstleistungsgewerbe.

Das am 24.06.2021 als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1
(6) Nr. 11 BauGB beschlossene ,Standortkonzept zur Steuerung weiterer
Hotelentwicklungen® legt einen Ausschlussbereich fir Hotel- und
Beherbergungsbetriebe fest. Der Ausschlussbereich erstreckt sich auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans und dient damit als Grundlage flr die
Festsetzung des Ausschlusses von Hotel- und Beherbergungsbetrieben in
diesem Bebauungsplan.

Im Plangebiet in der Weberinnenstrale 4 befindet sich ein
Beherbergungsbetrieb (Aparthotel), der nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans Stromeyersdorf Ib, 6. Anderung nicht mehr zuldssig sein soll.
Die bestehende, genehmigte Nutzung kann im Rahmen des Bestandsschutzes
fortbestehen. Mallnahmen zur Erhaltung des Gebaudes, wie insbesondere
Instandsetzungs- und RenovierungsmalRnahmen, sind durch den
Bestandsschutz abgedeckt. Vor diesem Hintergrund ist der Ausschluss von
Hotel- und Beherbergungsbetriecben und Ferienwohnungen, der fir alle
zuklnftigen Vorhaben i. S. d. § 29 BauGB Anwendung findet, zumutbar und
gerechtfertigt. Die Festsetzung gewahrleistet somit eine klare Steuerung
zukunftiger Entwicklungen, ohne die Bestandsnutzung zu beeintrachtigen.

Ausschluss von Vergnugungsstatten, Bordellen, bordellartigen Betrieben und
Wohnungsprostitution

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung des Gewerbegebiets werden
Vergnugungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe sowie
Wohnungsprostitution ausgeschlossen. Diese Nutzungen entsprechen nicht
der funktionalen Ausrichtung des Plangebiets auf produzierende und
dienstleistungsorientierte Betriebe. Der Ausschluss dient der Sicherung einer
geordneten  stadtebaulichen  Entwicklung, der  Vermeidung von
Nutzungskonflikten, der  Erhaltung der Funktionsfahigkeit und
Gebietsvertraglichkeit und dem Schutz der gewerblichen Nutzungen vor
zusatzlicher Flachenkonkurrenz. Mit der Festsetzung werden die
Empfehlungen flr eine raumliche Steuerung von Vergnlgungsstatten und
prostitutiven Einrichtungen der durch den Gemeinderat beschlossenen
Vergnugungsstattenkonzeption  planungsrechtlich umgesetzt, da das
Plangebiet aulierhalb der fir die vorgenannten Nutzungen ausgewiesenen
Zulassigkeitsbereiche liegt.

MaR der baulichen Nutzung
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Das Maly der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der maximalen Gebaudehdhe und in Teilbereichen auch
durch Festsetzungen einer Mindestgebaudehdhe ausreichend bestimmt (§ 16
BauNVO).

Im GE10, das ausschlieB3lich Bereiche mit denkmalgeschitzten Anlagen im
sudlichen Plangebiet umfasst, wird auf die Festsetzung des Malles der
baulichen Nutzung verzichtet. Das Mal} der baulichen Nutzung richtet sich in
diesen Bereichen zuklnftig nach § 34 BauGB, wobei denkmalschutzrechtliche
Vorgaben unberuhrt bleiben. Dadurch sowie durch die am Bestand orientierte
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen kann im GE10 auf die
Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung verzichtet werden.

Gebaudehohe

Die Festsetzung der Gebaudehohen verfolgt vier wesentliche Ziele:

e Die in das Landschaftsbild eingebettete Denkmalkulisse im sidlichen
Plangebiet soll, insbesondere in ihrer Ansicht vom Seerhein und dem
gegenuberliegenden Ufer, im Wesentlichen erhalten und vor einer
Uberformung durch héhere Neubauten geschiitzt werden. Die in der
sudlichen Ansicht des Plangebiets dominierenden Bauten sollen
weiterhin  die  vorhandenen Baudenkmaler der ehemaligen
namensgebenden Fabrikanlage Stromeyersdorf sein. Hervorzuheben ist
insbesondere die Ansicht des markanten Baudenkmals ,Bleiche®, das
die Ansicht des Plangebiets mal3geblich pragt. Die zur Erreichung dieses
Ziels einzuhaltenden Gebaudehdhen wurden mittels einer 3D-GIS-
Analyse Dbestimmt. Hierzu wurden von mehreren definierten
Sichtbezugspunkten am sudlich gegenuberliegenden Ufer (,Schanzle®)
Sichtbezugslinien uUber den Dachfirst des Baudenkmals ,Bleiche”
gefuhrt. Fur jedes Baufeld wurde die Hohe berechnet, in der diese
Sichtbezugslinien das jeweilige Baufeld bzw. dessen vertikale Projektion
schneiden. Die sich hieraus ergebenden Schnittpunkte bilden die
malfigeblichen Bezugshdéhen, aus denen die festgesetzten
Gebaudehohen abgeleitet wurden. Abbildung 4 veranschaulicht
schematisch, wie sich die Hohenfestsetzungen der einzelnen Baufelder
aus den zugrunde gelegten Sichtbezugslinien ergeben. Daraus ergibt
sich eine Hohenstaffelung des gesamten Plangebiets, bei der sich die
zulassigen Gebaudehdhen vom Seerhein im Suden zur Line-Eid-Stralle
im Norden schrittweise erhéhen. Einzig im nérdlich gelegenen Baufeld
an der Line-Eid-Stralle (GE3 und GE 4) darf die Gebaudehdhe die
Sichtbezugslinie Uberschreiten. Dies ist darauf zurtickzuflihren, dass die
Sichtbezugslinien von den relevanten Sichtbezugspunkten am suidlich
gegenuberliegenden Ufer groltenteils westlich an diesem Baufeld
vorbeigehen, sowie darauf, dass der gewachsene Bestand bereits
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Gebaudehdhen bis zu ca. 418,42 m U. NHN aufweist und die sich daraus
ergebenden Uberschreitungen der Sichtbezugslinie aufgrund der
Entfernung weniger stérend wirken als weiter stdlich im Plangebiet.
Zudem bildet das nérdliche Baufeld den stadtebaulichen Ubergang zur
héheren Bebauung nordlich der Line-Eid-Stral’e mit Gebaudehdhen von
teils Uber 424 m 4. NHN.

Referenzpunkt Schanzle Baudenkmal Bleiche

Gelandehdhe 397,2 m {i. NHN Firsthéhe 408,6 m . NHN

Sichtbezugspunkt 398,9 m 1. NHN GE3-4]4185m

GE1-2|416,5m

GE7-8411,0m GE5-6]4135m
’ B Sichtbezugslinie GE9[409,0m | | , ‘ ‘ \ | ‘
Y conaarone [ | I | | | | |
Seerhein Bleicherstr. Seilerstr. Férberstr. Weberinnenstr. Line-Eid-Str.

Abbildung 4: Schematische Schnittdarstellung der Héhenstaffelung der Baufelder

e Aufgrund der Flachenknappheit und dem im Handlungsprogramm
Wirtschaft 2030 definierten Ziel der Flacheneffizienz soll die zulassige
Hohenentwicklung in einem vertraglichen Rahmen erhoht werden.

e Das Plangebiet soll durch einheitliche Hohenfestsetzungen innerhalb der
durch Strallen voneinander abgegrenzten Baufelder in lesbare
Abschnitte gegliedert werden, deren Gebaudehdhen stufenweise von
Suden nach Norden ansteigen. So sollen zugleich die stadtebauliche
Koharenz innerhalb der Baufelder sowie die Ablesbarkeit der
Ubergeordneten Hoéhenstaffelung zwischen den Baufeldern gestarkt
werden. Innerhalb der einzelnen Baufelder wird aus stadtebaulichen
Grunden bewusst keine weitere Hohenstaffelung angestrebt. Ziel ist es,
ein ruhiges und einheitliches Erscheinungsbild der jeweiligen Baufelder
zu sichern und deren Lesbarkeit im Gesamtgeflge zu starken. Es wurde
erkannt und in der Abwagung berucksichtigt, dass Eigentimer ndrdlich
gelegener Grundsticke innerhalb eines Baufeldes ein nachvollziehbares
Interesse an einer weitergehenden baulichen Ausnutzung durch groRere
Gebaudehdhen innerhalb des sich aus der malgeblichen
Sichtbezugslinie ergebenden Rahmens haben kénnen. Dieses private
Interesse muss jedoch zugunsten des stadtebaulichen Ziels
zurlUcktreten, homogene Hohenfestsetzungen innerhalb der Baufelder
zu gewahrleisten und die Ubergeordnete, blockweise Hohenstaffelung
von Suden nach Norden klar ablesbar auszupragen.

o Mindestgebaudehdhen sollen das einheitliche Erscheinungsbild entlang
der TurmstralRe und der Lohnerhofstrale als stadtebaulich dominante
Achsen absichern. Entlang der ubrigen Strallen wird zugunsten der
Flexibilitat der Bauherren auf  die Festsetzung von
Mindestgebaudehdhen verzichtet.
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MaRgeblich fur die Erreichung der o.g. Planungsziele sind die absoluten
Gebaudehdhen. Die jeweilige Hohenlage der Grundsticke ist nicht
entscheidend. Als unterer Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist daher das
Normalhdhennull (NHN) im DHHN2016 geeignet. Durch den einheitlichen
Bezugspunkt kann auf Hohenbezige im Gelande innerhalb des
Geltungsbereichs verzichtet werden. Den oberen Bezugspunkt bildet bei
Flachdachern die Gebaudeoberkante. Aufgrund der Fernwirkung gilt bei
geneigten Dachern der Dachfirst als oberer Bezugspunkt.

Hohe technischer Anlagen

Technische Anlagen durfen nur einen kleinen Teil der Dachflache
beanspruchen und die zulassige Gebaudehdhe bis max. 3 m Uberschreiten.
Dies ergibt sich aus der (Fern-) Wirkung der Anlagen, insbesondere Richtung
Suden. Aufgrund der begrenzten zulassigen Abmessungen werden
Uberschreitungen der fiir die Gebaudehéhen mafgeblichen Sichtbezugslinien
durch technische Anlagen als vertraglich fur die sudliche Ansicht des
Plangebiets angesehen.

Im GE9 sind technische Anlagen aufgrund des unmittelbaren raumlichen
Bezugs zur in das Landschaftsbild eingebetteten Denkmalkulisse im sudlichen
Plangebiet, insbesondere dem Baudenkmal ,Bleiche®, und der sich daraus
ergebenden Fernwirkung vom gegenulberliegenden Ufer des Seerheins nur bis
1 m Uber der zulassigen Gebaudehdhe zulassig.

Zu den technischen Anlagen, welche die maximale Gebaudehdhe
Uberschreiten durfen, zahlen: Anlagen zur Erzeugung oder Nutzung von
Energie aus erneuerbaren Quellen, Liftungsanlagen, Antennen, Schornsteine,
Aufzuguberfahrten und Ausgange auf Dachterrassen.

Grundflachenzahl

Uber die Grundflaichenzahl wird die Bebauungsdichte in den Baugebieten
GE1-GE9 festgelegt. Um eine hohe Ausnutzung der Flachen zu ermdglichen,
ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Zugleich soll zugunsten
der stadtebaulichen Qualitat des Gebiets sowie der Klimawandelanpassung ein
Mindestmald an Freiflachen von baulicher Nutzung und Versiegelung
freigehalten werden. Daher wird festgelegt, dass Uberschreitungen der
Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten nur im Einzelfall zulassig sind, wenn die Einhaltung zu einer
wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlcksnutzung
fuhren wirde.

Orientierungswerte fiur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
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Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht dem Orientierungswert
fur Obergrenzen in Gewerbegebieten nach § 17 BauNVO. Eine
Geschossflachenzahl (GFZ) oder Baumassenzahl (BMZ) wird nicht festgesetzt,
da sich das MalR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl in
Verbindung mit der zulassigen Gebaudehohe stadtebaulich hinreichend
steuern lasst.

Gleichwohl ergibt sich aus den Festsetzungen rechnerisch eine maximal
erzielbare GFZ und BMZ. Die hochste zulassige Gebaudehdhe im Plangebiet
betragt im noérdlichen Baufeld an der Line-Eid-Strale (GE3—-GE4) 418,50 m .
NHN. Bezogen auf die niedrigste am Baufeld anliegende Gelandehohe
von 398,25 m u. NHN ergibt sich eine maximal zulassige Gebaudehdhe uber
Gelande von 20,25 m, was bei einer angenommenen mittleren Geschosshohe
von 3 m bis zu sechs Geschosse ermoglicht. Mit mittleren Geschosshéhen von
3,5-4 m waren funf Geschosse realisierbar. Daraus ergibt sich eine maximal
erzielbare GFZ von 4,0-4,8 und eine BMZ von bis zu 16,2. Die
Orientierungswerte des § 17 BauNVO (GFZ 2,4, BMZ 10,0) werden deutlich
Uberschritten, im Extremfall (GFZ 4,8) um bis zu 100 %. Es ist zu erwarten, dass
die tatsachliche Ausnutzung der Baugrundsticke aufgrund rechtlicher,
baulicher und betrieblicher Anforderungen (z.B. Abstandsflachen,
Brandschutz, Gebaudetiefen, Belichtung, ErschlieBungsflachen) regelmalig
unterhalb der theoretisch moglichen GFZ und BMZ bleibt. Auch bei voller
Ausnutzung des zulassigen Malles der baulichen Nutzung ware eine
Uberschreitung des stadtebaulich vertraglichen Rahmens nicht zu erwarten.

Mit der Bebauungsplanaufstellung wird das Ziel verfolgt, durch Erhéhung des
Malles der baulichen Nutzung eine mdglichst effiziente Nutzung der
Baugrundstiicke zu ermdglichen. Der bestehende Gewerbestandort soll
dadurch in seiner Leistungsfahigkeit gestarkt und weiterentwickelt werden.
Aufgrund der Hohenstaffelung von Suden nach Norden bildet das nordliche
Baufeld (GE3-GE4) den baulich am starksten verdichteten nordlichen
Abschluss des Plangebiets und zugleich den stadtebaulichen Ubergang zur
verdichteten Bebauung ndrdlich der Line-Eid-Stral’e. Nach Stden hin nehmen
die zuladssigen Gebaudehdhen sukzessive ab, sodass das Plangebiet
insgesamt ein abgestuftes, stadtebaulich ausgewogenes Héhenprofil erhalt und
die Orientierungswerte flir Obergrenzen der BauNVO in einigen Baufeldern
nicht uberschritten werden konnen.

Durch die Einbettung der Baufelder in ein Gefuge aus Grun- und Freiflachen
entsteht ein ausgewogenes und durchgrintes Stadtbild. Die Grin- und
Freiraume wirken als stadtebaulicher Ausgleich zur verdichteten Bebauung und
stellen die Durchluftung, Freiraumvernetzung, landschaftliche Einbindung und
eine klare raumliche Gliederung des Plangebiets sicher.
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Die rechnerische Uberschreitung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO
hinsichtlich der GFZ und BMZ fuhrt nicht zu einer GUbermaRigen stadtebaulichen
Verdichtung. Eine Beeintrachtigung von Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist
aufgrund der freirdumlichen Einbindung der Baufelder sowie weiterhin
einzuhaltende Abstandsflachen nicht zu erwarten. Durch die abgestuften
Gebaudehdhen, die durchgrinte Freiraumstruktur und die funktionalen
Anforderungen der vorgesehenen Nutzungen bleibt die bauliche Dichte
stadtebaulich vertraglich.

Uberbaubare Fliche und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gemaly § 23 (1-3) BauNVO im
Wesentlichen so festgesetzt, dass eine mdglichst flexible Grundsticksnutzung
ermdglicht wird. Im Bereich denkmalgeschitzter Anlagen sichert die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen die vorhandene
Baustruktur.

Entlang der Line-Eid-StralRe, der Turmstral3e und der Lohnerhofstrale werden
Baulinien in Kombination mit geschlossener Bauweise festgesetzt. So wird eine
Fassung des Strallenraums entlang der stadtebaulich pragenden Achsen
erreicht. Die bestehende Sichtbeziehung aus der Turmstrale in Richtung
Seerhein wird zudem durch den Zuschnitt des westlichen Baufensters im GE9
von Bebauung freigehalten. Im Ubrigen werden die (berbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen definiert.

Ostlich entlang der Turmstrale ist die Bebauung dadurch gekennzeichnet, dass
die Obergeschosse an den Strallenkreuzungen uUber das Erdgeschoss
hinausragen. Dies wird durch die Festsetzung von Grundstlcksflachen, die nur
oberhalb einer lichten Hohe von 3,50 m uber der im Mittel gemessenen Hohe
des Randes der angrenzenden Straldenverkehrsflache Uberbaut werden
durfen, weiterhin ermdglicht und somit die vorhandene stadtebauliche Struktur
gestarkt.

Im norddstlichen Bereich des Flursticks Nr. 10541 im GE9 ist beim Zuschnitt
des Baufensters die Freihaltung des notwendigen Sichtdreiecks berlcksichtigt,
das sich aus der dstlich angrenzenden Tiefgarageneinfahrt auf dem Flurstlck
Nr. 11156 ergibt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt unterstitzen das stadtgestalterische
Konzept und die stadtebauliche Qualitat entlang der pragenden Achsen Line-
Eid-Stralle, Turmstralle und LohnerhofstraRe. Die Festsetzung dient der
Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitdt und eines ansprechenden
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Straldenbildes in den betreffenden Strallen. Es kdnnen Ausnahmen zugelassen
werden, wenn die notwendige ErschlieBung anders nicht hergestellt werden
kann.

Freizuhaltende Sichtfelder

An Knotenpunkten, Rad-/Gehweglberfahrten und Uberquerungsstellen sind
gemal der RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralen) Ziffer 6.3.9.3
Sichtfelder von standigen Sichthindernissen baulicher oder vegetativer Art
freizuhalten. Da nach der Richtlinie Baume ausdrucklich zulassig sind und aus
stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Grinden gepflanzt bzw. erhalten
werden sollen, sind hier Aufastungen bis auf 2,50 m Hohe notwendig. Niederer
Bewuchs darf maximal 0,80 m hoch wachsen.

MaBnahmen fiir die Erzeugung und Nutzung von Strom, Warme und Kalte
aus erneuerbaren Energien

Zugunsten einer moglichst klimaschonenden Energieversorgung wird fur alle
Hauptgebaude die Realisierung von Anlagen zur Erzeugung und Nutzung von
Solarenergie (z. B. Photovoltaik oder Solarthermie) auf den Dach- oder
Fassadenflachen vorgeschrieben.

Die mindestens zu errichtende Solar-Modulflache wird mit dem Flachenanteil
der Modulflache an der Bruttodachflache vorgegeben. Die Bezugsflache
Bruttodachflache entspricht der Uberbauten Grundstiicksflache gemal § 2 Abs.
8 PVPf-VO (Land Baden-Wirttemberg) und umfasst die Uberbaute
Grundstucksflache, mit der ein Gebaude Uber seine Auflenwande den
Erdboden beruhrt, und daruber hinausragende Dachuberstande. Der Bezug auf
die Bruttodachflache wurde aus mehreren Grinden gewahlt. Es handelt sich
um einen sehr einfach zu berechnenden Wert, der in frihen Planungsphasen
vorliegt. Die Anwendung der Bruttodachflache maximiert den Anteil solar
genutzter Dachflache, da kein Interpretations- und Gestaltungsspielraum der
Bezugsflache vorhanden ist, wie z. B. beim Begriff der solargeeigneten Flache,
der beim erweiterten Nachweis nach der PVPf-VO angewandt wird. Bei
letzterem konnen Dachflachen, die fur andere Nutzungen vorgesehen werden,
aus der solargeeigneten Flache herausgenommen und somit die zu errichtende
Solaranlagengrofde deutlich verringert werden.

Um einen geeigneten Flachenanteil zu bestimmen, wurden von einem
Flachdach ausgehend Annahmen zu den bendtigten Reihenabstanden, den
Dachkantenabstanden, der Ausrichtung und Neigung der Module und weiterer
bendtigter Flachen wie z. B. flir Gebaudetechnik und Wartungswege getroffen.
Ein Flachdach wurde gewahlt, da dies im Vergleich zu anderen Dachformen
tendenziell geringere Belegungsgrade fur Solarmodule zulasst. Somit ist durch
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Festsetzung des Mindestwertes ausreichend Gestaltungsspielraum fur andere
Dachformen vorhanden. Die bendtigten Reihenabstande hangen zudem von
der Art der Dachnutzung ab. Bei einem Solar-Grindach sind groflere
Reihenabstande erforderlich, um die Pflege der Dachbegrinung zu
ermoglichen. Dadurch ergab sich aus der Uberlagerung der Festsetzungen zur
Dachbegrinung und angenommenen Gebaudetiefen und -grundrissen eine
zumutbare, verpflichtend zu erstellende Modulflache von 55 % der
Bruttodachflache.

Die Mdoglichkeit, die benotigte PV-Modulflache nicht nur auf der Dachflache,
sondern auch an der Fassade umzusetzen, schafft zusatzliche Spielraume fur
die Gestaltung der Dachflachen.

Grunordnungsplanung

Die vorliegenden Festsetzungen zur Grinordnung basieren auf dem
Grinordnungsplan (Buros Lutz & Partner, 1991), dem wiederum ein
Freiraumkonzept vom Marz 1990 zugrunde liegt. Im Rahmen der
Bebauungsplananderung wurden die Grin- und Freiflachenplanung auf ihre
Aktualitat Uberpruft und u. a. im Rahmen der Umweltprifung (Eberhard und
Partner, 2025) neu bewertet.

Grunduberlegung und Leitidee war damals, ein stabiles Grundgerlist von
Grol3baumen zu schaffen und zu erhalten, das sich aus der zum Seerhein
orientierten Landschaftsstruktur ergibt. Dieses GerUst definiert die Baufenster
und den Raum fur die notwendige Erschlielung. Zugleich nimmt es die
raumlichen Strukturen der ehemaligen Bebauung auf, so dass eine Art
,Dorfcharakter‘ entsteht. Seine Form und Gestalt wurden aus der Erkenntnis
heraus entwickelt, dass die wahrnehmbare Gestalt von Freirdumen in
Gewerbegebieten in der Praxis nur selten im privaten Bereich auf Dauer
festzusetzen und zu beeinflussen ist und die Schwerpunkte deshalb im
offentlichen Bereich liegen muissen. Weiterhin wurde versucht, die
Okologischen, gestalterischen und funktionalen Aspekte zu einer Gesamtheit zu
integrieren.

FUr das heute noch giltige Grundkonzept sind die raumlichen Bezige zum
Wasser (Blickachsen) und die Verknupfung mit dem Ubergeordneten
Freiraumnetz von besonderer Bedeutung.

Durch den ganzheitlichen Ansatz entstand ein gut durchgrintes Quartier. Mit
dem - in Gewerbegebieten ungewohnlich hohen - Grunflachenanteil
entwickelte sich ein Arbeitsumfeld mit hoher Freiraum- und Aufenthaltsqualitat.
Dieses ist langfristig zu sichern, denn heutzutage ist vernetzendes Grun zum
Erhalt und der Entwicklung der biologischen Vielfalt und die Umsetzung
grunordnerischer Mallnahmen gegen die Folgen des Klimawandels wichtiger
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denn je. Noch immer haben die Freihaltung der naturnahen Uferzone und die
Erhaltung und Entwicklung der das Gebiet gliedernden Grunstrukturen Prioritat.
Flachenrelevante Aussagen wurden in den Bebauungsplan dbernommen.
Angaben uber Pflanzenarten gelten als Richtlinie. Die Baumbestande wurden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfasst und sind im Bebauungsplan
in Abstimmung auf die stadtebauliche Situation nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB
zum Erhalt festgesetzt.

Die naturraumlichen und landschaftlichen Gegebenheiten sind im Rahmen des
Umweltberichts erfasst. Dabei ist der Erhalt der Grunflachen innerhalb des
Quartiers und der Erhalt von Baumen von besonderer Bedeutung. Insgesamt
soll die hohe dkologische und gestalterische Qualitat des Plangebiets durch die
Erhaltungsfestsetzung gesichert werden. Ebenfalls wird dadurch die
Berucksichtigung der Artenschutzbelange gewahrleistet.

Flachenrelevante Aussagen und die zu erhaltenden Baume wurden gemaf3 § 9
(1) Nr. 25b BauGB in den =zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
ubernommen. Sonstige grunordnerische Regelungen finden sich in den
Ortlichen Bauvorschriffen und den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans. Angaben Uber Pflanzenarten gelten als Richtlinie.

Der Bebauungsplan beinhaltet eine verdichtete gewerbliche
Bebauungsmdglichkeit bei Freihaltung von offentlichen Flachen, die als
Grunraume bereits vorhanden sind. Diese dienen der Allgemeinheit, darunter
den Beschaftigten im Gewerbegebiet als arbeitsplatznahe
Kurzzeiterholungszonen.

Offentliche Griinflaichen

Charakteristisch flr das Plangebiet sind die breiten Grunstreifen entlang der
Turm-, Lohnerhof- und der nérdlichen Stromeyersdorfstralde, die als gliedernde
Elemente flr eine optische und physische Trennung der Fulligangerbereiche
zum Stralenraum sorgen. Diese mit Baumen bestandenen Rasenflachen
pragen das gesamte Quartier und sind als offentliche Grinflachen
planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung einer Zweckbestimmung kann
unterbleiben, da auf den betreffenden Flachen Uber Begrunung hinaus keine
Vorhaben zulassig sein sollen.

Die drei Ubergange zum westlich angrenzenden Griinzug und die 6ffentlichen
Grunflachen im Quartier sind als 6ffentliche Grunflachen mit Zweckbestimmung
,Parkanlage“ gesichert. Die Ubergange schaffen eine gute Vernetzung vom
Gewerbegebiet zum angrenzenden Griinzug.

Das Freihalten von Grunflachen innerhalb des Quartiers gewahrleistet eine gute
Durchgrinung. Durch die entsprechende Grungestaltung werden attraktive
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Aufenthaltsraume mit Naherholungswert geschaffen, z. B. fur die
Kurzzeiterholung von Mitarbeitenden der ortsansassigen Unternehmen.
Urbanes Grin Ubernimmt vielfaltige Funktionen fur eine klimaangepasste
Stadtentwicklung. So kann es den der Entstehung der Warmeinseln im Sommer
entgegenwirken, das Retentionsvolumen bei Starkregenereignissen erhdhen
und somit das Risiko Uberlasteter Kanalnetze mindern. Ebenfalls tragen
Grianflachen und Baumreihen zum Erhalt der biologischen Vielfalt bei. Durch die
gute Verteilung der Grinflachen entsteht eine Grinstruktur, deren
Vernetzungsfunktion sowohl innerhalb des Quartiers als auch im
gesamtraumlichen Bezug von hoher Bedeutung ist.

Im Bereich des bestehenden Biergartens am Seerhein westlich der Bleiche wird
eine offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung ,Biergarten” festgesetzt. Die
Flache, die wesentlich durch den umfangreichen Baumbestand gepragt ist, ist
entsprechend der Bestandssituation eine parkartig angelegte Flache mit der
Nutzung Auliengastronomie zuldssig. Bauvorhaben, die der Zweckbestimmung
dienen, sind innerhalb des Baufensters zulassig. Die offentliche Zuganglichkeit
des Uferbereichs des Seerheins ist im Sinne des Freiraumkonzepts dauerhaft
zu gewabhrleisten.

Private Grunflachen

Die Freiflachen um den Lohnerhof, die Bleiche, im Denkmalbereich entlang der
Stromeyersdorfstrale sowie im Bereich des Wasserturms mit Pumpen- bzw.
Benzinhaus werden als private Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Garten®
ausgewiesen. Sie sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten und zu
begrinen, um eine attraktive Einbettung der denkmalgeschtitzten Gebaude in
das Strallen- und Landschaftsbild zu gewahrleisten. Sie sind Teil der
vernetzenden Grunstruktur und erfullen ebenso wie die anderen Grunflachen
mehrere positive Funktionen fur verschiedene Schutzglter. Die Zulassigkeit
baulicher Anlagen und Nebenanlagen beschrankt sich auf notwendige Wege,
Ver- und Entsorgungsanlagen, Anlagen zum Abstellen von Fahrradern sowie
die im Plan eingetragene Flache fur Stellplatze noérdlich des Lohnerhofs.
Letztere Festsetzung ist erforderlich, um die Schaffung der notwendigen
Stellplatze fur den Lohnerhof zu ermdglichen.

Flachen mit Bindungen fiir Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen,

Striuchern und sonstigen Bepflanzungen und MaflRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die vorhandene Grunflache im Bereich des stadtischen Flurstlicks 8231/3 im
westlichen Bereich des Plangebiets wurde im Frahjahr 2020 durch
Baumpflanzungen, Anlage eines Weges und Aufstellen von Banken
aufgewertet. Es ist eine offentliche Parkanlage mit hoher Freiraum- und
Aufenthaltsqualitdt und hoher dkologischer Wertigkeit entstanden. Sie bildet
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den Ubergang zum westlich angrenzenden Griinzug und dient vor allem der
Kurzzeiterholung fur die im Gewerbegebiet Arbeitenden. Zugleich dienen die
Baumpflanzungen als Kompensationsmaflnahme fir die durch den Bau der
Tiefgarage im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Stromeyersdorf |b, 5. Anderung“ entstehenden Eingriffe in das Schutzgut
,Tiere und Pflanzen®. Der Uberschuss von insgesamt 8.225 Okopunkten dient
dazu, einzelne, im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte
Baumpflanzungen, die nicht umgesetzt wurden und im Rahmen der 6.
Anderung nicht weiter festgesetzt werden, zu kompensieren. Durch die
Festsetzungen zum Baumerhalt und der Flache fir Mallinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist die Grinanlage
dauerhaft gesichert. Die Festsetzung dient nicht nur dem Schutzgut Mensch,
sondern ebenso der Aufwertung der Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie dem
Orts- und Landschaftsbild. Indirekt werden durch die Bepflanzung mit Geholzen
sowie die Pflege der Freiflachen auch die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt
und Klima aufgewertet.

Artenschutz

Die Vorgaben zur Beleuchtung im Plangebiet dienen dem Schutz nachtaktiver
Tierarten, insbesondere von Insekten, Fledermausen und Vdgeln, vor den
negativen Auswirkungen kunstlicher Beleuchtung. Durch den Einsatz
insektenschonender, warmweil3er und abgeschirmter Leuchtmittel sowie die
Begrenzung von Beleuchtungsintensitat, -dauer und Streulicht werden
Lichtemissionen auf das notwendige Mal} reduziert.

Um den Schutz und die Durchlassigkeit des Plangebiets fur Kleintiere und die
Okologische Vernetzung zwischen den Grundsticken zu gewahrleisten,
mussen geschlossene Einfriedungen einen vertikalen Abstand zum Boden von
mindestens 10 cm einhalten. Durch Vorgaben zur Ausflhrung Licht- und
Laftungsschachten soll verhindert werden, dass Kleintiere hineinfallen und dort
verenden. Durch einfache bauliche Malnahmen wie Abdeckungen oder
Aufstiegsrampen werden potenzielle Gefahrenquellen beseitigt und ein Beitrag
zum Artenschutz im Siedlungsbereich geleistet.

Dachverkleidungen aus Metall

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers werden kupfer-, zink- oder
bleigedeckten Dacher nur zugelassen, wenn eine Kontamination durch
Metallionen ausgeschlossen werden kann.

Dachbegrinung
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Um die Attraktivitat des Gewerbegebietes fur Tiere und insbesondere fur Vogel
zu erhdhen, wird auf allen Dachern mit einer Dachneigung von 0° bis 10° eine
Dachbegrinung vorgeschrieben. Bei Hauptgebauden gilt die Pflicht zur
Dachbegrinung fur 60 % der Bruttodachflache, sodass Dachflachen ohne
Begrinung fur andere zulassige Dachnutzungen verwendet werden konnen.
Die Kombination von Dachbegrunung mit Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien (z. B. Photovoltaikanlagen) ist zulassig. Fir biologische Arten kdnnen
begrinte Dacher Lebensraum und Nahrungsquelle sein und ungestorte Rast-
und Ruheplatze sowie vereinzelt auch Niststandort fur bodenbritende Vogel
bieten. Des Weiteren ist es durch die Dachbegriunung maoglich, einen Teil des
Niederschlagwasser zurlckzuhalten, den Anteil der Verdunstung im Quartier
zu erhdéhen und das Kanalsystem bei Starkregen zu entlasten. Neben der
Retention von Niederschlagswasser kann eine Dachbegrinung das Mikroklima
verbessern und das Quartier visuell aufwerten.

Um eine dauerhaft entwicklungsfahige Dachbegrinung zu gewahrleisten, muss
die durchwurzelbare Substrathhe mindestens 10 cm betragen. An der
Unterkante von Photovoltaikmodulen hat die Substrathohe mindestens 8 cm zu
betragen, sodass eine Begrinung gewahrleistet ist, jedoch das Risiko einer
Beeintrachtigung der Solarenergienutzung reduziert wird.

Neben den Dachern von oberirdischen Garagen sind auch Tiefgaragen, sofern
sie nicht Uberbaut oder als Wege-, Platz- oder Terrassenflache genutzt werden,
aus den zuvor genannten Grinden mit einer mindestens 50 cm dicken
Substratschicht zu Uberdecken und zu begriinen. Bei Geholzpflanzungen ist im
Wourzelraum eine Mindestsubstrathohe von 80 cm zu gewahrleisten.

Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken

Die  Pflanzgebote auf den  Baugrundsticken sind Teil des
Grunordnungskonzepts und tragen zur Entwicklung der biologischen Vielfalt
und zu einer klimaangepassten Stadt bei. Damit werden eine Durchgrinung
des Gebiets und die Starkung der Identitdt des Quartiers erreicht. Auf die
Einhaltung der Vorgaben des Nachbarrechts wird hingewiesen.

Angrenzend an den offentlichen Grinzug werden am westlichen Rand des
Plangebiets Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern bzw. Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Mit der Festsetzung wird dauerhaft ein gruner Siedlungsrand gesichert und
somit ein naturnaher Ubergang von Gewerbegebiet in die freie Landschaft
geschaffen.

Baumpflanzungen in Verbindung mit Stellplatzen
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Durch verbindliche Baumpflanzungen wird das negative Erscheinungsbild von
Parkplatzen gemindert und gleichzeitig das Aufheizen der Flache wahrend der
warmen Jahreszeit abgemildert. Die Vorgaben zur MindestgroRe des
Pflanzbereiches, zur Baumgrube und zum Uberfahrschutz sollen eine dauerhaft
gute Entwicklung der Baume gewahrleisten.

Erhalt und Anpflanzen von Baumen

Die das Strallenbild pragenden Einzelbdume bzw. Baumreihen und weitere
raumwirksame und quartierspragende Baume im Plangebiet werden auf der
Grundlage einer fundierten Ortsbildanalyse mit einer Erhaltungsbindung
dauerhaft gesichert. Grundlage hierflr ist das stadtinterne Baumkataster der
TBK und eigene Baumkartierungen im Jahr 2020. Dazu kommen sinnvolle
Erganzungen durch Einzelbdume im Stralenraum, die durch Pflanzbindungen
gesichert werden.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und
bei Verlust zu ersetzen. Von dem im Plan gekennzeichneten Standort kann bei
notwendigen Ersatzpflanzungen geringflgig abgewichen werden.

Die ,grunen Achsen® durch das Gewerbegebiet — vor allem die Nord-Sud-
Achse Richtung Seerhein — zahlt sich nicht nur flir den Klimaschutz und die
Klimaanpassung aus. Gleichzeitig verbessern sie die weichen Standortfaktoren
und fihren Uber attraktivere Rad- und FulRwegeverbindungen zu Wohn- oder
Erholungsgebieten zu einer starkeren Offnung des Gewerbegebietes fiir die
Offentlichkeit.

Pragend sind — zusatzlich zu den stralRenbegleitenden Baumreihen — z. B. die
beiden Baumgruppen auf zwei Grunflachen sudlich der Line-Eid-Strale, die
den stadtraumlichen Auftakt zum Stromeyersdorf bilden und den
Wiedererkennungswert der  beiden  wichtigen  Knotenpunkte  und
HaupterschlieBungsachsen Turmstralle und Lohnerhofstralie verbessern.
Auch die Linde und die Kastanie im Innenhof der denkmalgeschutzten Gebaude
Stromeyersdorfstralle 9-11, die durch Alter und GroRe raumwirksamen
Einzelbdume rund um das Baudenkmal ,Lohnerhof sowie die Platane in der
nordlich angrenzenden offentlichen Grunflache, die Uime 6stlich der Bleiche am
Ufer des Seerheins, die Baume (Birkengruppe, Platanen, Weide) im Bereich
des Biergartens Bleiche und die Saulen-Pappeln am Durchgang zum Grinzug
vom Jakob-Stadler-Platz sind als wichtige Landschaftselemente durch die
Erhaltungsbindung planungsrechtlich gesichert. Die anderen vorhandenen
Baume sind durch die geltende Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz
ausreichend geschutzt, sofern sie die Voraussetzungen erfillen.

31 von 38



8.8

8.9

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Stromeyersdorf Ib, 6. Anderung*

Begriindung

Die Rolikastanienallee in der Stromeyersdorfstra’e ist ein zu erhaltendes
Landschaftsmerkmal. Auch die Eschen in der Turm- und Lohnerhofstral3e sind
charakteristisch und sichern den Wiedererkennungswert. Daher soll, wenn
keine aktuellen dkologischen oder sonstigen Grinde dagegensprechen, bei
Nachpflanzungen der Baume im o&ffentlichen Strallenraum in diesen drei
Strallen auf die Baumart geachtet werden: Aesculus hippocastanum in der
Stromeyersdorfstral’e sowie Fraxinus excelsior ,Geessink” in der Turm- und
Lohnerhofstralie.

Der Kronentraufbereich zuziiglich 1,50 m ist dauerhaft von Uberbauung,
Versiegelung und Verdichtung freizuhalten. Wahrend der Durchfuhrung von
Erd- und BaumalRnahmen sind diese Baume einschliel3lich ihres Wurzelraums
gemald DIN 18920 zu sichern. In Bereichen, in denen die Bauarbeiten bis
unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbereich der Baume heranreichen,
sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene Baumschutzmalinahmen
in Abstimmung mit einer Fachperson festzulegen.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Anhebung der maximalen Gebaudehohe und die Anpassung der GRZ
auf durchgehend 0,8 wird eine flacheneffiziente Ausnutzung eines stadtebaulich
qualitatsvollen Gewerbestandorts ermdglicht. Die Starkung der Festsetzung
von Dachbegrinung bzw. -nutzung, Vorgaben zur Gestaltung und Regelungen
zur Hohe von technischen Anlagen auf den Dachflachen, der Erhalt und die
Entwicklung von Grunflachen und Baumstandorten sowie Pflanzgebote tragen
umfassend zur Qualitdt des Gewerbegebiets bei und ermdglichen ein gut
durchgrintes Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die grinordnerischen
Festsetzungen tragen zum Klimaschutz bei und sind gleichzeitig
Klimafolgenanpassungsmafnahmen.

Der Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung als
obligatorischer Teil bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fasst alle
umweltrelevanten Belange und die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf
die Schutzglter zusammen.

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ist ohne negative Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. Im Ergebnis flhrt die Umsetzung der vorliegenden Planung
nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts gemaly § 1 (6) Nr. 7a BauGB bzw. Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaf} § 13 ff. BNatSchG.

Eingriff und Ausgleich

Wird ergénzt.
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8.10 Hinweise
8.10.1 Hochwasser

In Phasen des in groReren zeitlichen Abstidnden eintretenden hochsten
Hochwassers (HHW) betragt der Wasserstand bei Hafenpegel Konstanz 5,50
= 397,39 m u. NHN. Die bestehende ErschlieRungsflache vor der Bleiche liegt
mit 397,53 m U. NHN nur wenige Zentimeter Uber dem hochsten
Hochwasserspiegel. Der Baugrund des Gebiets befindet sich im
Einflussbereich des Seerhein-Wasserspiegels. Die ErschlieBungsanlagen
wurden deshalb in der Hohenlage so konzipiert, dass die Oberflache und somit
die GebaudeerschlieRungsebene teilweise deutlich Gber dem HHW liegen. So
betragt z. B. eine Hohe der Line-Eid-Stralle 399,11 m . NHN und eine Hohe
der Stromeyersdorfstralte 397,70 4. NHN.

Vel N,

L

. 2
. HQ extrem

Abbildung 5: HQ 100 und HQ extrem

Der direkt sudlich an den Geltungsbereich angrenzende Seerhein ist als
Uberflutungsflache HQ 100 (Uberschwemmungsgebiet) ausgewiesen,
kleinflachig reichen die HQ 100-Bereiche auch in den Geltungsbereich hinein.
Festgesetzte Baufenster sind davon nicht betroffen.

Die Abgrenzungen des Uberschwemmungsgebiets sowie des HQ extrem
(Hochwasserereignis seltener als 100 Jahre) sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans dargestellt. Um im Hinblick auf  madgliche
Hochwasserereignisse den Schutz von Leben wund Gesundheit zu
bertcksichtigen und erhebliche Sachschaden zu vermeiden, wird empfohlen,
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alle Bauvorhaben im HQ extrem in hochwasserangepasster Bauweise zu
errichten.

8.10.2 Altlasten

Im Plangebiet waren bis in die 1980er-Jahre grof¥flachig die Betriebsanlagen
der Textilfabrik ,Fa. Stromeyer & Co. GmbH“ angesiedelt. Im Rahmen von
Erkundungsmalinahmen wurden in einigen Bereichen Bodenkontaminationen
festgestellt. Diese fanden sich in den aufgrund der Betriebsablaufe der Fa.
Stromeyer erwarteten Bereichen (Farberei, Impragnierung, Chemikalienlager).
Zu Beginn der 1990er-Jahre wurden funf belastete Bereiche bestatigt.
Inzwischen wurden einige Teilbereiche saniert, einige verbleibende
Restbelastungen wurden im Boden belassen (Grinzug, Biergarten).
Untersuchungen haben ergeben, dass keine Gefahrdung aufgrund der
heutigen Nutzung zu erwarten ist. Grundwassermessungen haben ergeben,
dass keine relevanten Mobilisierungseffekte zu beobachten waren und dass
keine nennenswerten Schadstofffrachten in den Seerhein zu verzeichnen sind.
Die bekannten noch kontaminierten Bereiche sind in den Planen (vgl.
Gutachten Nr. 503-39 (2) vom 02.08.1995) gekennzeichnet. Die Gutachten
uber mogliche Untergrundverunreinigungen konnen bei der Stadt eingesehen
werden. Insgesamt wurden zur Klarung der Altlastensituation folgende
Gutachten erstellt:

Gutachten-Nr./

Titel

Datum

Nr. 119-39 vom ErkundungsmafRnahmen auf mogliche

31.10.1989 Untergrundverunreinigungen im Bereich des
ehemaligen Betriebsgelandes der L. Stromeyer & Co.
GmbH in KN

Nr. 119-39 (2) vom | Weitere Erkundungen der Untergrundverunreinigungen
27.02.1990 durch Mineraldle, leicht fllichtige
Chlorkohlenwasserstoffe und Schwermetalle im
Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes der L.
Stromeyer & Co. GmbH in KN

Sachstandsbericht | Sanierungsmalinahmen zur LCKW-Verunreinigung des
28.03.1990 Untergrundes auf dem ehemaligen Stromeyer-Areal

Sachstandsbericht | Sanierungsmalinahmen zur LCKW-Verunreinigung des
31.07.1990 Untergrundes auf dem ehemaligen Stromeyer-Areal
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13.05.1991 Untersuchungsbericht zur Erkundung der Bodenplatte
der ehemaligen Farberei auf dem Stromeyergelande in
Konstanz
12.06.1991 Bodenplatte Chemikalienlager
Nr. 503-39 vom Gutachten zur Prufung von Sicherungs- bzw.
07.10.1992 Dekontaminationsmalinahmen auf dem ehemaligen

Betriebsgelande der Stromeyer & Co. GmbH in KN

Nr. 503-39 (2) vom | Weitere Erkundung der Untergrundverunreinigungen
02.08.1995 und Kosten-Wirksamkeitsbetrachtung far
Sanierungsverfahren fur das ehemalige
Betriebsgelande der Stromeyer & Co. GmbH in KN

Nr. 503-39 (3) vom | Ergénzende Untersuchungen zur fachtechnischen
09.04.1998 Kontrolle der Grundwasserverhaltnisse im Bereich des
ehemaligen Chemikalienlagers auf dem ehemaligen
Betriebsgelande der Stromeyer & Co. GmbH in KN

Es wird darauf hingewiesen, dass kontaminierter Erdaushub fachgerecht zu
entsorgen ist.

Ortliche Bauvorschriften

Aufstellung und Geltungsbereich ortlicher Bauvorschriften

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans bietet sich die Gelegenheit,
gestalterische und o©kologische Qualitdten von Bebauung und Freiflachen
verbindlich zu sichern und eine durchgangige Gestaltung des Quartiers zu
gewahrleisten. Dazu werden die planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans durch Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen und
der unbebauten Flachen in ortlichen Bauvorschriften auf Grundlage des § 74
(1) LBO erganzt. Die ortlichen Bauvorschriften gelten im gesamten raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Fassadengestaltung

Auf Grundlage eines stadtgestalterischen Konzepts wurden bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan Stromeyersdorf Ib (in Kraft seit 2006) Vorgaben
zur  Gestaltung der stralRenseitigen  Fassaden gemacht. Die
Fassadengestaltung und -gliederung wurde bei einigen bestehenden
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Gebauden nicht genau gemal den Festsetzungen umgesetzt. Dennoch bildet
sie ein klar erkennbares Gestaltungsmerkmal des Gebietes Stromeyersdorf.
Die Regelungen werden daher in der 6. Anderung des Bebauungsplans im
Grundsatz beibehalten, jedoch teilweise flexibilisiert und vereinfacht.

Das Ziel ist im Wesentlichen, die durchgangige Gestaltung der Strallenraume
und den Wiedererkennungswert des Quartiers zu sichern und
weiterzuentwickeln. Im Hinblick auf eine heterogene Gewerbearchitektur
dienen die Vorgaben zur Fassadengestaltung der Verknlipfung der
gestalterischen Elemente. Im Hinblick auf unterschiedliche Gebaudehdhen,
Baumassen und Kubaturen soll dadurch ein Mindestmald an gestalterischer
Kontinuitat gesichert werden.

Als Alternative zur bereits im Bebauungsplan Stromeyersdorf Ib festgesetzten
Verwendung von Ziegel bzw. Klinker fur strallenseitige Fassadenoberflachen
wird die Begrunung von Fassaden zugelassen. Dadurch wird eine gestalterisch
und okologisch hochwertige Fassadengestaltung ermoglicht. Neben Vorteilen
fur den Artenschutz wird bei groflachigen Begriinungen eine Verbesserung
des Mikroklimas erreicht und die Resilienz des Quartiers gegenuber
gesundheitsbelastender Warmebelastung im Sommer erhoht. Eine attraktiv
gestaltete Begrunung kann auch erheblich zur Adressbildung im Plangebiet
beitragen. In der Line-Eid-Stra’e, der Turmstralle und der Lohnerhofstralle
werden keine Ausnahmen von der festgesetzten Ziegel- bzw. Klinkerfassade
zugelassen, um eine hohe gestalterische Koharenz entlang der stadtebaulich
pragenden Achsen zu gewabhrleisten.

Technische Anlagen auf Dachflachen

Technische Anlagen auf Dachflachen haben einen negativen Einfluss auf die
Fernwirkung der Gebaude und die hochwertige stadtebauliche Gestaltung des
Gebietes. Deshalb sind neben der flachenbezogenen Begrenzung der Hohen
verpflichtende Einhausungen erforderlich.

Werbeanlagen und Automaten (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Die Unzulassigkeit von Werbeanlagen auf den Dachflachen tragt zu einer
attraktiven Stadtgestaltung bei. Durch die Beschrankung der Leuchtdichte bei
Werbeflachen und das Verbot sogenannter Himmelsstrahler (“Skybeamer®) und
ahnlicher Installationen wird die Fernwirkung der Anlagen bei Nacht vermindert
und Beeintrachtigungen fur Vogel, Insekten und Fledermause vermieden.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Befestigung von Wegen, Zugangen und Stellplatzen
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Belage sind grundsatzlich mit einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung auszubilden, um so viel Regenwasser wie moglich zur
Versickerung zu bringen. Dadurch wird der natlrliche Wasserkreislauf
unterstutzt und die Kanalisation entlastet. Die Regelung dient der Resilienz
gegenuber Starkregenereignissen und der  Verbesserung der
Grundwasserneubildungsrate.

Einfriedungen

Strallenseitige Einfriedungen sind als Hecke oder den Hauptgebauden
angeglichene Ziegel- oder Klinkermauer zuldssig. Dies gewahrleistet eine
durchgangig hochwertige Gestaltungsqualitat des Gebiets und die Forderung
des Wiedererkennungswert. Die Pflanzung einer Hecke entspricht dem
Okologischen Grundprinzip und tragt zu einer guten Durchgriinung bei. Durch
den Ausschluss von Koniferen als Einfriedung wird die 6kologische Wertigkeit
von Hecken gefordert, die als Lebensraum oder Element der Vernetzung im
Plangebiet dienen kénnen.

Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Die vorgeschriebene Abschirmung der Abfallbehalter gegenliber dem
Strallenraum tragt zu einer stadtgestalterischen Aufwertung des Plangebietes
bei.

Verwendete Grundlagen

» Forschungsbericht ,Stadtdkologisch-orientierte Wiedernutzung der
Gewerbebrache Konstanz-Stromeyersdorf* der Universitat Stuttgart von
Februar 1991.

= Grunordnungsplan mit Stand vom 22.04.1991 mit Erlauterungsbericht
vom Okt. 1990/23.04.1991 und Erlauterungen vom 31.05.1990, Stand
05.07.1990, des Buros Lutz & Partner.

= Stadtebauliche Umweltvertraglichkeitsstudie flr das Bauvorhaben
.Bodensee- Business-Park/ Konstanz - Stromeyersdorf* des
Stadtbauateliers Stuttgart vom August 1991.

= Untersuchung ,Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk fur Konstanz der
Gesellschaft fur Markt und Absatzforschung mbH (GMA Auszuge).

= Erkundungsmaflnahmen auf mogliche Untergrundverunreinigungen im
Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes L. Stromeyer & Co. GmbH
Konstanz® (Altlastenuntersuchung) des Instituts Dr. Jungbauer und
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Partner vom 27.02.1990 sowie Gutachten zur Prifung von Sicherungs-
bzw. Dekontaminationsmalinahmen vom 07.10.1992.

Untersuchung ,Baugrunderkundung und -beurteilung sowie Angaben zur
Bebaubarkeit in geotechnischer Hinsicht zum Bebauungsplan
Stromeyersdorf in Konstanz“ des Ingenieurbliros Wibel & Leinenkugel
vom 02.10.1990.

Einzelhandelskonzept der Stadt Konstanz (Dr. Acocella 2018)
Gewerbeflachenkonzept der Stadt Konstanz (Dr. Acocella 2018)
Handlungsprogramm Wirtschaft 2030

Umweltbericht (Eberhard+Partner, 2026)

Fachliche Einschatzung Herr Heck (per E-Mail vom 02.09.2019)

Schalltechnische Untersuchung (Heine + Jud, Marz 2021)
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