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BEGRUNDUNG

der Gemeinde REICHENAU
zum Bebauungspian -
~GEWERBEGEBIET GOLDERN*
- 1. TEILBEBAUUNGSPLAN -

GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG DES 1. TEILBEBAUUNGSPLANES ,GE-
WERBEGEBIET GOLDERN*

Der Gemeinderat hat am 31.05.1994 beschlossen, im Gewann Goéldem einen
1. Teilbebauungsplan aufzustellen. Das Planungsgebiet umfaf3t eine kleine Teil-
fliche nordwestlich der KindlebildstraBe des im Fl&chennutzungsplan dargestellten
Gewerbegebietes.

Die Planung ist vordringlich, um der Reichenauer Firma eine gewerbliche Baufldche
auf eigener Gemarkung zur Verfiigung stellen zu kénnen.

Die Firma Maurer und Séhne GmbH & Co.KG gehdrt heute weltweit zu den flhren-
den Herstellem von Rauch-, Brat-, Back- und Kochanlagen, die in Uber 80 Lander
exponiert werden. Die Gesamtzahl der Mitarbeiter belduft sich derzeit auf ca. 250
Personen, wovon 79 auf der Reichenau wohnen.

Das erste Firmengebdude wurde 1954 errichtet und entsprechend dem wachsenden
Raumbedarf 1959 erweitert. Den vorldufig letzten Bauabschnitt bildete eine Produk-
tionshalle mit 600 gm Fertigungsfliche, die 1972 an das bestehende Firmenge-
b&ude angebaut wurde, sodal die Gesamtflache - Produktion und Lager - auf der
Reichenau 2000 gm betragt.

Um den nach wie vor steigenden Raumbedarf abzudecken, wurden in Singen
Raumlichkeiten mit 2000 gm angemietet, in denen der grolte Teil der Blechbe-
arbeitung mit 21 Mitarbeitern stattfindet. In Konstanz wurde eine Lagerfliche mit
1000 gm angemietet, in die zusdtzlich die Elektrofertigung mit 10 Mitarbeitern ver-
lagert wurde, um auf der Reichenau Baroflédche zu schaffen.

Diese radumliche Firmenstruktur hat den Nachteil, dak sehr viel Abstimmungsarbeit
zwischen den Standorten geleistet werden muR und erhebliche Totzeiten durch
teuren Materialtransport in Kauf genommen werden miissen.

An einem neuen Standort sollen alle Fertigungsbereiche und Lagerfldchen wieder
zentral zusammengefalt werden, sodaf Produktionsabldufe und Materialflisse
Gbersichtlich, zentral und kostenglinstig gesteuert werden kénnen. Die momentan
zur Verflgung stehende Montagefliche reicht nicht mehr aus, um die Ausliefe-
rungen termingerecht durchzufihren,

Es besteht ein nachhaltiges Interesse, die Firma auf der Gemarkung Reichenau zu
halten und die Arbeitspldtze insbesondere auch fiir die eigene Bevdlkerung zu
sichern. Nach eingehender Prifung ist die vorgesehene Flache der einzige mégliche
Standort fir eine Produktionshalle in der erforderlichen GréRe. Fur den Bebauungs-
plan besteht deshalb ein vordringlicher Bedarf.

GESAMTKONZEPT
Die Gemeinde Reichenau hat ein Gesamtkonzept fir den im Flachennutzungsplan

als Gewerbegebiet dargestellten Bereich Géidern in Auftrag gegeben, in dem die
Gesamtproblematik der Gberérilichen StralRenplanung, der Belange des Natur- und
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Landschaftsschutzes und der Gewerbefldchenplanung gekldrt werden soll. Im Rah-
men der frihzeitigen Birgerbeteiligung und der Behérdenvoranhérung wurde der

Entwurf des Gesamtkonzeptes vorgestellt.

Da die erforderliche Abstimmung, insbesondere im Hinblick auf die Uberdrtlichen
Stralenplanungen und die Naturschutzbelange, nicht in einem Uberschaubaren

Zeitrahmen mdglich ist, wird der 1. Teilbebauungsplan vorgezagen. Er ist nach den

bisher vorliegenden Ergebnissen als aus dem Gesamtkonzept entwickelt zu be-
trachten.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Planungsgebiet liegt. innerhalb des im Flachennutzungsplan (wirksam seit
01.07.1983) dargestellten Gewerbegebietes mit einer Gesamtfliche von rd. 23 ha
zwischen der Bundesstrale B 33, Bahnlinie Konstanz - Singen, Einmiindung Kindle-
bildstraie in die B 33 und Gemarkungsgrenze der Stadt Konstanz / Westtangente.

Im Fl&chennutzungsplan sind drei Bauabschnitte (I - Ill) gekennzeichnet. Der vor-
liegende Bebauungsplan umfalt den nordwestlichen Teil des 1. Bauabschnittes. Die
bereits im Fldchennutzungsplan dargestellten Nutzungsziffern werden nicht Gber-

schritten.
Somit ist der Bebauungsplan entsprechend. § 8 (2) BauGB aus dem Fldchennut-

-zungsplan entwickelt.

ABGRENZUNG DES 1. TEILBEBAUUNGSPLANES
Das Gebiet wird begrenzt

* im Norden von der Bahnlinie Singen - Konstanz
¢ im Westen von einem Bachlauf (Graben)
* im SlUdosten von der Kindlebildstrale.

Die Abgrenzung des Planungsgebietes im Slidosten ist durch die im Verfahren be-
findlichen, Gberdrilichen Strallenplanungen bestimmt., Da diese im fir den Bebau-

ungsplan gebotenen Zeitrahmen nicht zum Abschlu® gebracht werden kénnen, mui

die stdliche und &stliche Begrenzung der GOberbaubaren Fldchen so vorgesehen
werden, dafl die moglichen zukinftigen StraBenflihrungen nicht behindert werden.
Die Flachen, die nach heutigem Kenntnisstand far die StraBenplanung erforderlich
werden kénnten, sind im Plan als Vorbehaltsflichen gekennzeichnet.

Das Planungsgebiet umfalt eine Flache von insgesamt ca. 1,2 ha
davon sind

» Gewerbegebiet ca. 10.750 gm
» Bachgrundstiick ca. 750am
+ Uferschutzstreifen ca. 500qm.
ERSCHLIESSUNG

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes mul die von der StraBenbauverwaltung in
separaten Verfahren und Feststellungsverfahren aufzustellenden, zukunftigen (iber-
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ortlichen StraBenpianungen berilicksichtigen. Der Entwurf des Gesamtkonzeptes
zeigt zu den Planungen der Straenbauverwaltung (VAR. 1) Varianten auf (VAR. li
und. [ll), in denen die Prioritdten der gemeindlichen Straen- und ErschlieBungs-.
planungen berlcksichtigt sind und die ebenfalls durch den 1. Teilbebauungspian
nicht behindert werden dlrfen (sh. Anlage zur Begrindung ,Straenvarianten”).

Das Firmenareal soll provisorisch' von der Kindlebildstrale aus erschiossen werden.
An- und Ablieferung sollen von vomherein so gestaltet werden, daR sie bei Reali-
sierung des zukiinftigen StraBennetzes mdéglichst nicht verdndert werden mdssen.
Sie ist im Siden des geplanten Gebdudes vorgesehen wegen der von ihr aus-
gehenden LArmimmissionen, insbesondere auch mit Ricksicht auf die auf der ande-
ren Seite der Bahnlinie im Bau befindliche Neubausiediung ,Lindenallee-West".

Der ruhende Verkehr (PKW-Parkplatz) wird vorwiegend auiterhalb des Planungs-
gebietes, voraussichtlich provisorisch auf dem Dreieck zwischen geplantem Ge-
bdude, Bahnlinie und Kindlebildstralte, angelegt. Da der Zeitpunkt des Abschiusses
der StraRenplanungen nicht absehbar ist, sind die Stelipldtze entsprelchend den
Festsetzungen zur Grinordnung mit Bdumen (berstellt auszubauen.

Die , provisorisch” anzulegende Zufahrt und die Stellplétze werden baurechtlich
auf den Fldchen spiterer Verkehrsanlagen befristet genehmigt, bis die Fldchen
zum Ausbau der StraBen benétigt werden. '

Die Planung der provisorisch anzulegenden Zufahrt zur L 221, der Sichtdrei-
ecke und der Stellpldtze ist mit dem StraRenbauamt Konstanz abzustimmen.

WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch Anschiuf an das vorhandene Netz
sichergestellt.

ABWASSERBESEITIGUNG

Die Entwisserung des Planungsgebietes erfoigt im Trennsystem. Die Schmutz-
wasserkanalisation ist an den durch das Gebiet verlaufenden Verbandssammler an-

zuschliefen. -

Zur Regenwasserbehandlung ist ein Regenkldrbecken vorzusehen.

Das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Konstanz stimmt mit Stellungnahme
vom 05.09.1994 dem 1. Teilbebauungsplan zu unter der Voraussetzung, daf’ ein mit
ihm abgestimmtes Entwésserungskonzept vorgelegt wird.

An 3 Seiten des Gebietes sind Abwassersammler vorhanden

o parallel zur Bahniinie
o parallel zum Bachlauf
« im Siden des geplanten Gebietes,

die nicht verlagert werden kénnen. Sie sind in ihrem Bestand zu sichern, von jeg-
licher Uberbauung freizuhaiten und miissen jederzeit zugdnglich sein.

OBERFLACHENGEWASSER

Das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschuz weist mit Stellungnahme vom
05.09.1954 darauf hin, dall das Gebiet derzeit Uber die gesamte Flache entwéassert.
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Dies giit auch weitgehend fUr das Gebiet oberhalb der DB und der Kindlebildstraie.
Bei einer Uberbauung des Gebietes ,Gdldern* muR sichergestellt sein, daf fir
dieses Gebiet eine ausreichende Vorflut besteht. Dem Graben westlich der Kindle-
biidstraBe kommt daher die Funktion eines Gewdassers Il. Ordnung zu.

Im Plan ist ab Oberkante der Uferbdschung ein 4,0 m breiter Uferschutzstreifen
festgesetzt, der als Grinfliche zu gestalten und von jeglicher anderen Nutzung frei-
zuhalten ist (sh. auch Begriindung zum Griinordnungsplan).

GEPLANTE BEBAUUNG UND NUTZUNG

Im Planungsgebiet ist als 1. Abschnitt ein groRes Gewerbegebadude mit einer Grund-
fliche von ca. 4.500 gm geplant. Erweiterungen sind bei spéterem Bedarf in
Richtung Bach und Bahn denkbar.

Die Traufhdhe darf max. 8,0 m, die Firsthdhe max. 11,0 m betragen. Festgesetzt ist
die max. zuldssige Héhe iber NN.

Die Halle soll mit einem Sheddach abgeschlossen werden, zugunsten der Arbeits-
platzqualitdt mit méglichst viel Tageslicht im Gebaude. Alternativ bzw. ergédnzend
sind begriinte Flachd&cher und Pultd&cher zugelassen.

GRUNDUNG DER GEBAUDE

Es ist bekannt, da} aufgrund der problematischen Bodenbeschaffenheit und der
Grundwasserverhdltnisse besondere Anforderungen an die Griindung von Ge-
bduden gestellt werden mussen. Es wird déshalb empfohlen, vor Beginn von Ein-
zelbauvorhaben Baugrunduntersuchungen durchzufiihren, die Grundlagen fir die
spatere Grindung der Gebiude liefern.

ART DER NUTZUNG

Das Gebiet wird entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan als Ge-
werbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Die zukinftige Bebauung ist so zu gestaiten, dal Larmemissionen gegeniiber dem
Neubaugebiet ,Lindenallee-West" minimiert werden. Die nach BImSchG zulédssigen
Larmwerte missen eingehalten werden.

Da das Gebiet fur die Ansiedlung qualifizierter und arbeitspiatzintensiver Betriebe
vorgehalten werden soll und auch nur solche die Inanspruchnahme der Fliche
rechtfertigen kdnnen, werden Vergnigungsstitten, Einzelhandelsbetriebe, Tank-
stellen und Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen.

MASS DER NUTZUNG

Das MaR der Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundfl&chenzahl (GRZ)
und der max, zuldssigen Geb&udehihe Uber NN. begrenzt. Mit der ausgewiesenen
GRZ von 0,7 ist die innerhalb der Gberbaubaren Flache mégliche Nutzung an-
ndhemd ausgeschopft und damit dem schonenden Umgang mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

(UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND BAUWEISE

Die ausgewiesene {iberbaubare Grundstucksflache die durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt ist, soll eine optimale Ausnutzung der zur Verfgung stehen-
den Flache gewabhrieisten. Zu diesem Zwecke ist auch eine abweichende Bauweise
festgesetzt, die Geb&ude Uber 50 m Linge erméglicht.



Vil. KOSTEN

Durch den 1. Teilbebauungsplan ,GEWERBEGEBIET GOLDERN" entstehen der
Gemeinde Reichenau keine Erschliefungskosten.

VIl. BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Der vorliegende Bebauungsplan ,GEWERBEGEBIET GOLDERN" - 1. Teilbebau-
ungsplan - soll die Grundlage fir die Umlegung oder Grenzregelung, femer fir die
Enteignung, ErschlieBung und Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes fir un-
bebaute Grundstiicke bilden, sofern diese Malnahmen im Vollzug des Bebauungs-

planes erforderlich werden.

Lérrach, den 21.11.1994 Reichenau, den 10;07.1995

geédndert gem. Gemeinderats-
beschlu® am 10.07.1995

Erltwurf + Planfertigung

Der Blrgermeister

PRANUNGSGRUPPE SUD - WEST
BJ FOR STADTPLANUNG UND ARCHITEKTUR i
DIFLING.ING. H.R.GUDEMANN FREIER ARCHITEKT i
79889 LORRACH TURMSTRASSE 22 TEL 07621/2300 :
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+GEWERBEGEBIET GOLDERN*
STRASSENVARIANTEN

ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

VAR. |

Abknickende verléngerte-
Byk-Gulden-Strale (L 221 neu)
Bricke Uber B 33

VAR. i

Direkte FUhrung der Kindlebildstrafe
zwischen Insel und Bahnunterfiihrung,
Briicke (iber B 33,

Kreuzung mit verléngerter Byk-Gulden-
Strafe '

VAR. lli

wie ll, jedoch plangleiche Kreuzung
mit B 33 (favorisierte Planungs-
variante)





