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0. Ziele und Anlass der Planung

Aufgrund des Generationswechsels im Planungsgebiet und der damit einhergehen-
den Anpassung an den heutigen Wohnbedarf, kbnnen seit den letzten Jahren ver-
starkt Bautatigkeiten im Gebiet festgestellt werden. Die attraktive Lage unmittelbar
am Bodensee sowie die ruhige und gute Wohnadresse verstarken den Druck auf das
Bauland. Die im Gebiet gartnerisch genutzten und stral3enbildprdgenden Vorgarten
werden immer mehr versiegelt. Es entstehen aktuelle Neubauten, die in Mal3stab-
lichkeit und Belegungsdichte das Mal3 der umgebenden Bebauung Ubersteigen. Das
Handlungsprogramm Wohnen sieht in diesem Gebiet (,Flache 5/3, Im Tal“) die Erar-
beitung eines Rahmenplanes vor, um die wertvollen Frei- und Grinrdume bei weite-
rer Wohnungsentwicklung zu erhalten.

Anlasslich eines Bauantrages beauftragte der Gemeinderat am 20. November 2014
die Verwaltung einen Rahmenplan zu erarbeiten. In der Folge wurden seitdem meh-
rere Baugesuche zuriickgestellt, da befirchtet wurde, dass die stadtebauliche und
freirAumliche Qualitat des Gebietes dadurch nachhaltig beeintrachtigt wird.

Das Ziel des stadtebaulichen Rahmenplanes ist die Entwicklung einer vertraglichen
Entwicklungsperspektive in dem bereits bestehenden Wohngebiet. Dabei soll jedem
Grundstuckseigentiimer in vergleichbarem Maf3e Optionen ermdglicht werden. Durch
den Rahmen- sowie den Bebauungsplan soll der Prozess aufgehalten werden, der
mit der Veranderung des gebietspragenden Charakters einhergeht. Dabei soll die
Anpassung unter Berlcksichtigung des quartierstypischen architektonischen und frei-
raumbezogenen Charakters entwickelt werden. Eingriffe in die wertvollen Freiflachen
sind zu reduzieren, gleichzeitig ist der Erhalt dieser anzustreben.

Da fur weite Teile des Untersuchungsgebietes kein Bebauungsplan existiert, wird fur
jede Bauvoranfrage nach 8§ 34 BauGB — ,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage” entschieden. Dies reicht jedoch nicht aus, um die derzeit vorhan-
denen wertgebenden Qualitaten des Gebietes zu sichern. Deshalb wurde am
20.11.2014 der Beschluss gefasst einen Bebauungsplan fir das Gebiet aufzustellen.
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. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 8,5 ha und befindet sich in den Stadtteilen
Allmannsdorf und Staad. Weniger als einen Kilometer vom Plangebiet entfernt liegt
ostlich der Bodensee. Im Ubergang zur SchiffstraRe befinden sich Mischnutzungen
und Sonderwohnformen. Im inneren Bereich des Gebietes Uberwiegt das Wohnen
mit nur vereinzelt gewerblichen Nutzungen. Die der vielbefahrenen Schiffstral3e zu-
gewandten Grundsticke mit ihren im Vergleich zum Innenbereich grof3en Bauvolu-
men und ihrer gemischten Nutzung sind anders zu beurteilen als die sudlich an-
schlieende Wohnbebauung (Innenbereich). Das Gebiet ist Uber die bereits beste-
henden Stral3en sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr, als auch mit den
offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Die Begrenzung des Plangebietes bildet im Norden und Siden die Schiff- und die
Staader Stral3e. Zusatzlich wird das Plangebiet durch die westlich aul3erhalb liegen-
den Grundstuicke 3874/3, 3874/10, 3875, 3878/5, 3879, 3880/2, 3880, 3880/11 so-
wie die Ostlich liegenden Grundsticke 3935/8, 3935/9, 3935/10, 4690/1, 4693/4,
4695/4, 4697/4, 4699, 4703, 3943/2 begrenzt.

. Um-und Innenliegende Bebauungsplane

Unmittelbar an das Gebiet angrenzend und fur kleine Bereiche im Plangebiet beste-
hen rechtsgultige Bebauungsplane:

* Mainaustral3e 144 (1998)

* Fahrehafen (1970)

» Schiffstral3e/Nestgasse/Forellengang (1966)
» StralRen- und Baufluchtenplan (1957)

e Thal mit Staader Stral3e (1963)

Auf den folgenden Seiten werden die Inhalte auf die wesentlichen Aussagen zu-
sammengefasst.

Der uberwiegend nicht im Geltungsbereich bestehender Bebauungsplane liegende
Teil des Plangebietes ist unbeplanter Innenbereich.
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Abb. 1: Ubersicht aller rechtsgiiltigen Bebauungsplane im Gebiet

2.1.Bebauungsplan ,, Mainaustraf3e 144" (1998)

2.1.1. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

MI — Mischgebiet

Malf3 der baulichen Nutzung

1 + 2 + 3-geschossig, GRZ:
0,4

Gebaudehohe:

442,0 mUNN, ruckwartiges
Gebaude max. 440,5 mUuNN

Bauweise

Offen

Dachform-/Neigung

Satteldach, 23-30°

Stand: 19.07.2018
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2.2.Bebauungsplan ,Fahrehafen® (1970)

2.2.1. Festsetzungen

Innerhalb Planungsgebiet

Beinhaltet bestehende ein-
Hoheneggstral3e Ostseite.

bis zweigeschossige

Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Im stdlichen Teil WA — allge-
meines Wohngebiet

Malf3 der baulichen Nutzung

GRZ: 0,3; GFZ: 1,0; zweige-
schossig

Satteldach, Neigung 27°, oder

Dachform Flachdach 0-5°
Bauweise Offen
Kniestock Maximal 0,5 m

AulR3erhalb Planungsgebiet

Art der baulichen Nutzung

Im nordlichen Bereich: Ml —
Mischgebiet

Im Ubrigen Bereich: WA — all-
gemeines Wohngebiet

Malf3 der baulichen Nutzung

Westlicher Bereich

zweigeschossige, facherférmi-
ge Reihenhauser

Ostlicher Bereich

Drei- bis
Wohnbl6cke

viergeschossige

Bauweise

Nordlicher Gebietsrand

Geschlossene Bauweise

Restliches Gebiet

Offene  und
Bauweise

geschlossene

Dachform/- aufbauten

Keine Dachaufbauten bei Sat-
teldach bei einer Neigung 27°,

Stand: 19.07.2018

an der
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Giebelzimmer st gestattet,
Flachdach 0-5° gestattet

Gebaudeteile durfen die Bauli-
Ausnahmen nie/-grenze bis zu 1,80 m
Uberschreiten

2.2.2. Gebietscharakter Bebauung

Die typische Bautypologie besteht aus eigentiimergenutzten Einfamilienhdusern, die
bereits bestehen. Dies wird in der Hoheneggstral3e fortgesetzt. Die Gebaude sind
zweigeschossig und beinhalten maximal zwei Wohneinheiten sowie eine Einlieger-
wohnung unter dem Dach.

2.2.3. Gebietscharakter Freirdume

Vorgarten und zusammenhéngende Gartenzonen zwischen Hauserreihen.

2.2.4. Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

* An- /Vorbauten nur gestattet, wenn sie eine angemessene Grof3e zum
Hauptgebaude aufweisen und sich architektonisch in Gesamtbild einfligen

e Grenzmauer: max. 1,50 m hoch

» Einfriedung entlang StralRe als Heckenzaune bis 1,20 m HOhe gestattet

* Sockel: kleiner als 20 cm aus Naturstein/Beton
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2.3.Bebauungsplan ,Nestgasse / Schiffstral3e / Forellenweg”“ (1966)

2.3.1. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

WA — allgemeines Wohngebiet

Malf3 der baulichen Nutzung

schoss

Wenn I-geschossig GRZ: 0,4 GFz:0,4
Traufh6he ab Sockelhdhe 3,0m

Grenzabstand von Nach- 40m

barsgrenze

Grenzabstand bei Gebauden 80m

auf dem gleichen Grundsttck | ™

Wenn ll-geschossig GRZ: 0,4 GRZ: 0,7
Traufh6he ab Sockelhdhe 5,80 m

Grenzabstand je Vollge- 3.0m

Grenzabstand bei Gebauden
auf gleichem Grundstiick

6,0 m je Vollgeschoss

schoss

Wenn lll-geschossig GRZ: 0,3 GFZ: 0,9
Traufh6he ab Sockelhdhe 8,60 m
Grenzabstand je Vollge- 30m

Grenzabstand bei Gebauden
auf dem gleichen Grundstlck

6,0 m je Vollgeschoss

Bauweise

Schiffstralle

dreigeschossig, geschlossen,
Unterbringung Garagen im
Erdgeschoss

Nestgasse

zweigeschossig, geschlossen,
neue Bauform (Reihenhauser)
im Quartier

Ausnahmen

Gebéaudeteile dirfen bei 1/3
der gesamten Geb&udelange
bis zu 2,50 m Uber die Bau-
grenze ragen. Baulinie/-grenze
darf bis zu 1,80 m uberschrit-
ten werden.

Stand: 19.07.2018
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2.3.2.

Gebietscharakter Bebauung

Ziel ist die Implementierung neuer Bauformen im Quartier: zweigeschossi-
ge Reihenhauszeilen quer zur Nestgasse mit Sammelparkierung.
Geschlossene Wohnblockbebauung dreigeschossig, mit Parkierung im
Erdgeschoss entlang der Schiffstral3e, Satteldach

Die bestehenden Einzel- und Doppelhauser entlang des Forellengangs
werden auf ihre Bautiefe begrenzt in Baufenstern zusammengefasst.

2.3.3. Gebietscharakter Freiraume

Der Bebauungsplan verfolgt keine einheitliche Charakteristik der Freiraume. Die im
seinerzeit vorliegenden Bestand typischen nord-sid ausgerichteten Hausgéarten zwi-
schen den Baureihen werden aufgegeben.

2.3.4. Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

An-/ und Vorbauten sind nur gestattet, wenn sie ein angemessenes Ver-
haltnis zum Hauptgebaude haben und sich architektonisch in das Ge-
samtbild einflgen.

Grenzmauer darf bis 1,50 m hoch sein

Kniestock: 0,50 m

Dachneigung 25°

Keine Dachaufbauten, aber Giebelzimmer gestattet

Garagen sowie Nebengebaude sind bei benachbarten Grundstiicken zu
einheitlichen Gebaudekdrpern zusammenzufassen sowie gestalterisch an
das Hauptgebaude anzupassen.

Abgrenzung Garage von Stral3enbegrenzungslinie: 5,0 m

Sockel bis 20 cm erlaubt, dahinter Hecke: max. 75 cm aus Strauchern
Vorgarten sind als Ziergarten/Rasenflachen anzulegen
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2.4.Bebauungsplan , Thal mit Staader Straf3e” (1963)

2.4.1. Festsetzungen

Stand: 19.07.2018

Der Bebauungsplan ersetzt im wesentlichen den aus dem Jahre 1952 stammenden
Bebauungsplan, der aus Verfahrensgrinden nicht rechtskréaftig wurde. Das Plange-
biet ist bereits damals weit Uberwiegend bebaut.

Art der baulichen Nutzung

WR - reines Wohngebiet

Wenn I-geschossig

Dachneigung 48-50°

Malfl3 der Nutzung GRZ:0,4 GFz:0,4
TraufhOhe 3,0m

Wenn ll-geschossig

Dachneigung 23-30°

Malfl3 der Nutzung GRZ:0,4 GFz: 0,7
TraufhOhe 5,80 m

Bauweise offen

Grenzabstande zur Nach-
barsgrenze

5,0 m nach Westen, Osten
und Norden; 8,0 m nach Su-
den

Dachform Satteldach
Bei Neigung 23-30° verboten,
Dachaufbauten da uber G_eschosagk(?lt 1 _hln-
aus weitere  betréchtliche
Wohnfldche entstiinde
Kniestock Maximal 0,3 m
Gebéaudetiefen

Staader StralRe

10,5m:; 11,0 m; 12,0 m
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2.4.2. Gebietscharakter Bebauung

Sehr einheitliche Einzelhausbebauung mit grof3ztigigen Grundstticksubergreifenden
Gartenzonen.

Im Rahmenplan nérdlich der Staader Stral3e wenig dichte Einzelhausbebauung auf
Gartengrundstiicken nach dem Motto: ,Einzelhauser stehen in Géarten®.

2.4.3. Gebietscharakter Freirdume

Grol3zugige, grundstiickstbergreifende Grunflachen in den privaten Gartenzonen.

2.4.4. Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

* Grundrisse: langgestrecktes Rechteck

 An-/ Vorbauten: angemessenes Verhdltnis zum Hauptgeb&dude sowie
architektonisches Einfligen in das Gesamtbild

* Anbauten durfen Baulinien/-grenze um 1,80 m tberschreiten

 Garagen und Nebengeb&ude muissen in einem angemessenen Verhaltnis
zum Hauptgebaude stehen, Anpassung Material

» Garagen benachbarter Grundstiicke mussen zu einheitlichen Baukorpern
zusammengefasst werden

» Garagen: Abstand zur Stral3enlinie: 5,0 m

* Verputz: Auffallige Farben verboten

* Einfriedungen: Sockel 30 cm (Beton / Naturstein), dahinter Hecke bis
1,0 m Hohe

* Vorgarten sind als Ziergarten/Rasenflachen auszugestalten

2.5.,StraBen- und Baufluchtenplan fur das Gebiet der Mainaustralle von
Staader Stralie bis Schiffstral3e* (1957)

Da es sich hierbei um einen Straf3en- und Baufluchtenplan handelt, sind keine rele-
vanten Aussagen zu Geb&uden oder Freiraumstrukturen enthalten.
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. Verfahren

3.1.Aufstellungsbeschluss

Am 20. November 2014 fasste der Gemeinderat anlasslich eines Bauantrages den
Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan und beauftragte die Verwaltung, ei-
nen Rahmenplan zu erarbeiten. In der Folge wurden seitdem mehrere Baugesuche
zuruckgestellt.

- Der Rahmenplan wird als Grundlage fiir die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit beschlossen.

- Die Verwaltung wird beauftragt die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchzu-
fuhren.

- Die Veranderungssperre fir den Bebauungsplan ,Schiffstral3e / Staader Stra-
Re* wird als Satzung beschlossen.

Die Oberziele des Aufstellungsbeschlusses sind:

.otadtebauliche Differenzierung zwischen den Randlagen an der Staader
Stral3e / Schiffstral3e einerseits und den inneren Lagen entlang der Nestgas-
se, des Forellengang, des Hechtgangs und der Hoheneggstrale anderer-
seits.”

» ldentifikation von erhaltenswerten BAumen und pragenden Heckenpflanzun-
gen.”

«  Definition von erhaltenswerten Griin- und Freibereichen sowohl in den Vor-
gartenzonen als auch zusammenhangender Bereiche in den rickwartigen
Grundstiucksteilen.”

» Erhalt und vertragliche Weiterentwicklung der stadtebaulichen Struktur, ins-
besondere hinsichtlich der Breite, Tiefe und Hohe der Baukorper sowie der
Mindestgréf3e der Baugrundsticke. Insbesondere bei Doppelhausern und
Hausgruppen ist auf eine der Nachbarbebauung angemessene bauliche Ent-
wicklung zu achten. ,,

» ,Reduktion der Eingriffe in das gewachsene Gelande im Bereich der Freifla-
chen im Zusammenhang mit Neu- und Umbauten.”

Da der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes vor dem 15. Méarz 2017, also
vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesanderung formlich eingeleitet wurde, werden
nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften, entsprechend 8§ 233 BauGB, abge-
schlossen.
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3.2.Rahmenplan

Der Rahmenplanentwurf wird als Grundlage zur friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit vom Technischen und Umweltausschuss am 14.07.2016, vom Gemeinderat
am 21.07.2016 einstimmig beschlossen.

Am 21.09.2016 wurde eine Informationsveranstaltung im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung mit dem bis zu diesem Zeitpunkt erarbeiteten Stand des
Rahmenplanes durchgefiihrt. Die Burgerschaft konnte zu den drei Varianten der Pla-
nung in dieser Veranstaltung und im Zeitraum 12.09.2016 bis 12.10.2016 Stellung
nehmen. Davon wurde rege Gebrauch gemacht. Die Vielzahl der Stellungnahmen
wurden bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes mit den im Aufstellungsbeschluss
formulierten Zielen abgeglichen, gegeneinander und untereinander abgewogen und
darauf aufbauend der Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet.

Die Ziele des Rahmenplanes sind wie folgt formuliert:

* Bereitstellung geeigneter Entwicklungsmoglichkeiten im Plangebiet
bei gleichzeitigem Erhalt der stadtebaulichen und freiraumlichen Ei-
genart und Charakteristik des Plangebietes.

* Erhalt des Wohnmilieus im Plangebiet durch Sicherung der sozialen
wie auch baulichen Uberschaubarkeit der Wohnnachbarschaften.

» Definition der Grenzen der Vertraglichkeit eines Mal3es der bauli-
chen und sozialen Entwicklung, die eher einer Konsolidierung durch
Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Plangebietes als attraktives
Wohngebiet entspricht, als einer rein quantitativen Nachverdich-
tung.

» Berlcksichtigung der gewachsenen stadtebaulichen Struktur mit ei-
ner eher dichten Bebauung entlang der Schiffstral3e (Randzone
Nord) und einer eher lockeren Bebauung sudlich davon (Innerer
Bereich).

* Erhalt und Schutz der grof3ztigigen wertgebenden, die Grundstlcke
Ubergreifenden, Gartenzonen in allen Teilquartieren.

e Erhalt der weitgehend unbebauten griinen Vorgartenzonen.

« Definition eines Mal3stabes der Kérnung der Bebauung (tberbaute
Flachen, Volumen, Hb6hen), der vereinbar ist mit dem Gedanken ei-
ner maf3vollen baulichen Entwicklung, als auch dem Gedanken des
Einfugens in die bestehende Gebietsstruktur.

* Bestehende Gebaude oder Ersatzbauten sollen heutigen Wohnbe-
durfnissen in Bezug auf Flachenbedarf und generationenibergrei-
fende Vorstellungen des Zusammenwohnens angepasst werden
kénnen, oder ihnen entsprechen kdnnen.
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« Definition des MalR3es der Entwicklungsmdglichkeiten der Wohnbe-
vOlkerung, die in Einklang stehen mit einer Bautypologie, die im In-
nenbereich durch eigengenutzte Gebaude mit einzelnen Einlieger-
und Erganzungswohnungen charakterisiert ist und in der Randzone
durch Mehrfamilienhduser begrenzter Grol3e.

Abb. 2: Ausschnitt Rahmenplan Schiffstral’e — Staader StralRe

3.3.Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan hat eine Grol3e von ca. 8,5 ha. Es handelt sich um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB. Dieser Bebauungsplan er-
moglicht verschiedene MalRBhahmen der Innenentwicklung, wie die Entwicklung des
Plangebietes zu einem attraktiven Wohngebiet durch maf3volle Nachverdichtungen
und ErhaltungsmafRnahmen in Bezug auf den Besatz an Griunstrukturen.

Aufgrund der begrenzten baulichen Dichte lasst der Bebauungsplan ca. 21.000 gm
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO zu. Er kann deshalb im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt werden. Die Vorprufung des Einzelfalles unter
Berucksichtigung der in Anlage 2 zu § 13a BauGB aufgefuihrten Kriterien hat erge-
ben, das durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Schiffstrale - Staader Straf3e”
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keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4
in der Abwéagung zu bericksichtigen waren. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen nicht. Nach 8§ 1
a (3) sind die Ausgleichs- bzw. Kompentsationspflichten uneingeschrankt und im vol-
lem Umfang anzuwenden. Das Ergebnis hat ergeben, dass die maximal zulassige
Neuversiegelung (entsprechend GRZ) bei Aufstellung des Bebauungsplans ge-
geniiber den bestehenden Regelungen um 9,000 m? reduziert wird. Aus diesem
Grund wird auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Das Biiro 365° freiraum + umwelt Uberlingen wurde mit der Erarbeitung einer Um-
weltanalyse mit Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sowie der Vorprifung
des Einzelfalls beauftragt. Das zusammenfassende Ergebnis ist im Kapitel 8 der Be-
grindung dargestellt.

. Flachennutzungsplan 2010
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2010
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. Planung

5.1. Stadtebau
Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept beruht auf den Ergebnissen
des Rahmenplanes Schiffstral3e — Staader Straf3e. Dieser Rahmenplan grindet auf
einer Erfassung der Bestandssituation, die in Texten und erlauternden Planen darge-
stellt ist. Im Rahmenplan wurden drei Konzepte unterschiedlicher baulicher Dichte
ausgearbeitet.

5.1.1. Studie I: Verdichtung und Strukturveranderung

Bei diesem Konzept ware die Zielsetzung, eine deutliche Nachverdichtung zu errei-
chen unter Aufgabe der bestehenden stadtebaulichen Mal3stéblichkeit.

5.1.2. Studie II: Verdichtung in der Struktur

Bei dieser Studie wird die Wahrung der stadtebaulichen Struktur und des Wohnmili-
eus zugrunde gelegt. Andererseits wird ein vertragliches Mal3 der Nachverdichtung
vorgesehen, welches vereinbar ist mit der bestehenden stadtebaulichen Struktur,
den zu erhaltenden zusammenhangenden Gartenbereichen und der Leistungsfahig-
keit der vorhandenen ErschlielBungsanlagen.

5.1.3. Studie Ill: Keine Veranderung der Struktur

Bei dieser Studie wirde im Wesentlichen der Ist-Zustand konserviert werden und es
waren kleine Arrondierungen der Bestandssituation mdglich.

Der Gemeinderat empfahl, die Studie Il der weiteren Ausarbeitung des Bebauungs-
planes zugrunde zu legen.

Inhalte des Rahmenplanes werden nachfolgend vereinzelt fir die Begrindung von
Festsetzungen des Bebauungsplanes herangezogen und erlautert.
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. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans
6.1.Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung

Unter Wahrung der vorhandenen Gebietsstruktur wird ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt mit der Zulassigkeit der nach Baunutzungsverordnung allgemein zul&ssi-
gen Nutzungen. Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden die Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungsarten widersprechen
der Zielsetzung, das Plangebiet Uberwiegend dem Wohnen und damit vertraglichen
Nutzungen vorzubehalten. Sie waren sehr Flachen verbrauchend und der durch sie
entstehende Verkehr wirde die Wohnruhe wesentlich stéren. Von den allgemein zu-
lassigen Nutzungen werden die Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen.
Von ihnen gehen in der Regel durch Zu- und Abfahrtsverkehre sowie durch Bewirt-
schaftungen im Freien Storungen aus, die mit der Wohnnutzung regelmafiig kollidie-
ren.

6.1.2. Offentliche Griinflache

Der bestehende Spielplatz auf dem Flurstlick-Nr.: 3854 stellt in dem Gebiet die einzi-
ge oOffentliche Freiflache mit Aufenthaltsqualitat dar. Diese bietet vor allem im Bezug
auf die Anwohner in der dichter bebauten und larmbelasteten Bebauung entlang der
Schiffstral3e, die Uber keine privaten Griunflachen verfligen, ful3laufig erreichbare Er-
holungs- und Spielflachen.

Da durch den Generationenwechsel der sich aktuell im Gebiet vollzieht und der wei-
terhin bestehenden hohen Wohnungsnachfrage im Quartier, kann damit gerechnet
werden, dass die Nachfrage an dem o6ffentlichen Spielplatz weiterhin bestehen bleibt.

6.1.3. Mal der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch mehrere Parameter festgesetzt.

GrofRe der Grundflachen:

Es werden maximale Grof3en tberbaubarer Grundflachen festgesetzt fur Einzelh&u-
ser, Doppelhaushélften und Reihenhauseinheiten. Diese Festsetzung dient dem Ziel,
die Mal3stablichkeit und Koérnigkeit der Bebauung nur in dem Mal3e zuzulassen, wie
es mit der bestehenden Bebauung in Einklang zu bringen ist. Die maximale Grol3e
von 240 gm Uuberbauter Flache fir ein Einzelhaus ermoglicht beispielsweise ein
Hauptgebaude mit einer Eigentimerwohnung von ca. 180 gm BGF und einen Anbau
von ca. 60 gm, der beispielsweise durch Angehdrige oder Dienstleistungspersonal
(Pflegepersonen im Alter) bewohnt wird. Gebaude dieser GrofRenordnung sind im
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Plangebiet durchaus vorhanden. Eine derart Uberbaute Grundflache ergibt im Plan-
gebiet in der Regel eine Grundflachenzahl (GRZ) zwischen 0,25 und 0,30 abhangig
von der Gro3e der zugrunde zu legenden Grundstiicke.

Eine Doppelhaushélfte mit 160 gm gibt ebenfalls die Moglichkeit, beispielsweise Ge-
nerationen Ubergreifendes Wohnen innerhalb einer Hauseinheit zu realisieren. Die
Begrenzung der Uberbaubaren Flache bei Reihenhauseinheiten auf 125 gm verfolgt
in gleicher Weise die oben beschriebene Zielsetzung.

Mit diesen GrolRenordnungen kdénnen sich bauliche Erganzungen des Bestandes o-
der auch Neubauten in die vorhandene Struktur einfigen und es werden trotzdem
Entwicklungsmoglichkeiten auf der Grundlage des Bestandes angeboten, um die Zu-
kunftsfahigkeit des Wohnens im Quartier zu sichern.

Grundflachenzahl (GRZ):

Die Grundflachenzahlen werden, aufgegliedert nach der Randzone entlang der
Schiffstra3e und der inneren Zone, differenziert festgesetzt. In der Randzone gilt
grundsatzlich eine maximale Grundflachenzahl von 0,30. Damit besteht gegeniber
der Bestandssituation eine mafl3volle Entwicklungsmadglichkeit, die stadtebaulich wie-
derum durch die begrenzten tberbaubaren Flachen nach oben eingeschrankt ist.

Im Innenbereich differiert die Grundflachenzahl zwischen 0,25 und 0,40. Dies ist
durch die sehr unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en begrindet. Damit wird die oben
beschriebene Forderung nach einer moglichst homogen Kérnung der Baukorper mit
den sehr unterschiedlichen Grundstticksgrof3en in Einklang gebracht. Die Festset-
zung einer einheitlichen GroRe der Grundflachenzahlen lber alle Grundstiicke im
Innenbereich wirde bei sehr groRen Grundstiicken zu Malistabs sprengenden Be-
bauungen fuhren. Bei dem Wunsch nach viel Nutzflache musste dieser Wunsch
dann auf mehrere Baukorper aufgeteilt werden.

Im Rahmen des Mal3es der baulichen Nutzung wird speziell auch auf die Ausnutz-
barkeit von obersten Geschossen geachtet wenn sie mit einem Flachdach gedeckt
werden. In diesem Falle darf das oberste Geschoss nur 50 % der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses einnehmen, um das stadtebaulich wirksame Volu-
men in diesem Falle so zu begrenzen, dass es weniger raumlich wirksam wird als bei
einer Bebauung mit einem Satteldach. Damit soll das Einfligen von Gebauden mit
Flachdéachern in die vorhandene stadtebauliche Struktur ermdglicht werden.

Um die Vorgarten im Bereich C (Randbereich Schiffstrafl3e) weitgehend von Stellplat-
zen freizuhalten, wird eine geringfiigige Uberschreitung der GRZ fir bauliche Anla-
gen (z. B. Tiefgaragen) festgesetzt.
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Hohen der baulichen Anlagen:

Das Mald der baulichen Nutzung wird auch Uber die H6he der baulichen Anlagen
festgesetzt. Die Festsetzungen zu den maximalen Wand- und Gebaudehthen wer-
den fur die Bereiche Ai1-A4, B1-B4, C sowie D differenziert festgesetzt.

Dadurch sind zum StraRenraum hdhere Wand- und Geb&udehéhen mdoglich, als sie
in dem riickwartigen Bereich der Baugrenzen, die sich zu den wertgebenden Garten-
flachen mit dem vorliegenden Baum- und Gehdlzbestand hin orientieren, zuldssig
sind.

Die Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf Bezugshohen, die auf der Grundlage
der Uberbaubaren Flachen das vorhandene Gelande mit einbeziehen. So entstehen
Bezugshohen, die ein harmonisches Einfigen in die Topografie erlauben und Veran-
derungen der Topografie und damit Eingriffe in die Freiraume mdglichst minimieren.

Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass die Erdgeschossful3bodenhéhe dadurch nicht
festgesetzt werden muss und Bauherren diese entsprechend ihrem Entwurf wahlen
kénnen. Die H6henbegrenzungen ermdglichen im Innenbereich eine zweigeschossi-
ge Bebauung mit Satteldach oder eine zweigeschossige Bebauung mit zuriick ge-
setztem obersten Geschoss und Flachdach. Das oberste Geschoss ist mit Flachdach
nur halb so grof3 wie die Grundflachen der darunterliegenden Geschosse. Die First-
hohen sind auch differenziert so festgesetzt, dass die Ausnutzbarkeit bei einem Ge-
baude mit Satteldach hoher liegt als bei einem Gebaude mit Flachdach. Die Wahl
des Satteldaches soll dadurch beglnstigt werden. Dies entspricht auch der Unter-
stitzung des vorhandenen Gebietscharakters.

Die Festsetzungen der Wandhdhen und Gebaudehthen gehen zurtick auf die Analy-
se des Rahmenplanes. Dabei wurde festgestellt, dass bereits ca. 50 % der Gebaude
zweigeschossig sind, wahrend ca. 45 % der Geb&ude eingeschossig sind. Der Be-
bauungsplan moéchte Entwicklungsmdglichkeiten eréffnen und will auch dem Bedarf
an Wohnbauflachen in Konstanz gerecht werden.

Im ndrdlichen Randbereich ist eine Wand- bzw. Firsth6he von maximal 12,0 m zulas-
sig. Dies entspricht der Uberwiegend vorhandenen Bebauung in diesem Bereich. Ei-
ne Uberschreitung dieser Hohen wiirde zu stadtebaulichen Unvertraglichkeiten fiih-
ren und wurde auch die Problematik der Unterbringung von Stellplatzen deutlich ver-
scharfen mit der Konsequenz der Beeintrachtigung der schitzenswerten Freirdume.

6.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Es werden in der Regel zusammenhangende und Grundstiicks Ubergreifende Bau-
fenster festgesetzt, die durch Baugrenzen definiert sind. In der Vergangenheit haben
sich zwischen Hechtgang und HoheneggstralRe Bebauungen in 2. Reihe entwickelt.
Dies ist darauf zurickzufiihren, dass dieses Teilquartier die grol3te Tiefe aufweist.
Jungst wurden weitere Befreiungen in diesem Bereich in der 2. Reihe erteilt, da
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trotzdem Gartenflachen noch freigehalten werden kdnnen, die die Tiefe der Garten-
flachen zwischen Forellengang und Hechtgang und Nestgasse und Forellengang
aufweisen. Der Bebauungsplan setzt diesen Bestand in zweiter Reihe als tberbau-
bare Flachen fest.

In der Vergangenheit haben sich vereinzelt Bebauungen entwickelt, die vom histori-
schen Schema eines der Stral3e zugewandten Haupthauses und einem grol3en,
rickwartigen Garten (bzw. im Hechtgang einem rickliegenden Haus mit grofRem
Vorgarten) abweichen. Dies betrifft vor allem die nordostliche Nestgasse (historische
Weg- und Gebaudelagen und ein planerisch bewusster Bruch durch eine Reihen-
hauszeile) und den Bereich zwischen Hechtgang und Hoheneggstral3e (einzelne
Gebaude in zweiter Reihe).

In diesen Bereichen musste vom Schema einer 20 m Tiefen Bauzone abgewichen
und planerische Einzelldsungen mit besonders geschnittenen Baufenstern entwickelt
werden.

Im Bereich der stdlichen HoheneggstraRe wurde aufgrund dieser Vorpragung und
unter Bertcksichtigung der Tiefe des Grunraums und der Grundstickszuschnitte
auch fur neue Bauvorhaben vom Schema eines durchgehenden, in der Tiefe zu-
sammenhangenden Baufensters zugunsten von einzelnen Baufenstern im rickwarti-
gen Bereich abgewichen.

6.1.5. Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Die den Straf3en zugewandten Vorgartenzonen sind von baulichen Anlagen wie Ga-
ragen und Carports freizuhalten. Historisch hat sich das Gebiet diesbeziiglich so
entwickelt, dass Garagenbauwerke im o6ffentlichen Raum zurtcktreten und in der
Regel hinter der Vorderkante der Gebaude platziert wurden. Die Stral3enrdume sol-
len durch die griinen Vorgarten und die maximal zweigeschossigen Geb&ude homo-
gen gepragt werden. Geschosshohe Garagen und Carports wirden ein angestrebtes
einheitliches Erscheinungsbild grundsatzlich stéren. Deshalb sind auch innerhalb
dieser Vorgartenzonen zuldssige bauliche Anlagen fur Fahrradabstellmdglichkeiten
und Mdulleinhausungen auf eine Hohe von 1,40 m begrenzt. Dadurch kdnnen sie im
Wesentlichen durch die griinen Einfriedungen abgeschirmt werden.

6.1.6. Bauweise

Im Innenbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die im wesentlichen
eine offene Bauweise ist, bei der die Gebaudelangen begrenzt werden. Die Gebau-
delange beschreibt dabei die Lange des Gebaudes in der Richtung, in der auch der
seitliche Grenzabstand gemessen wird. Bei Eckgrundsticken ist die heranzuziehen-
de Richtung frei wahlbar. Die Langenbegrenzungen orientieren sich an bestehenden
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Bebauungen, sodass fir Einzelhduser 16,0 m, fur Doppelhauser 20,0 m und fir zu-
sammenhangende Reihenhduser 25,0 m festgesetzt werden. In der ndrdlichen
Randzone wird eine geschlossene Bebauung festgesetzt, um den Larm der Schiff-
stral3e fur den Inneren Bereich abzuschirmen.

Im Innenbereich werden Festsetzungen getroffen, die die Offenheit und Transparenz
der Bebauung, die Erlebbarkeit der inneren GrinrAume auch vom jeweiligen Stra-
Renraum aus beférdern sollen. Deshalb werden abweichende Mindestmalie der Tie-
fe der Abstandsflachen fur den Innenbereich festgesetzt. Freistehende Einzelh&user
haben Mindestabstandsflachen von 3,0 m, Doppelh&auser von 3,5 m und Reihenhau-
ser von 4,0 m einzuhalten. Je dichter die Bebauung ist, umso mehr schottet sie den
StralBenraum vom inneren Grunraum ab und umso mehr besteht das Ziel die Min-
destabstandsflachen zu vergrofZern.

6.1.7. Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen sollen zu einem geordneten
stadtebaulichen Gesamterscheinungsbild des Plangebietes fiihren. Die Baukdrper
sollen sich mit ihren AuRenwanden und Dachfirsten an der Richtung der Erschlie-
Bungsanlagen orientieren. Die traufstandige Bauweise ist heute die vorherrschende
Bauweise im Plangebiet. Ausnahmsweise kann bei Grundstticken, die schmaéler als
18,0 m sind, eine giebelstdndige Bebauung zugelassen werden. Dies begriindet sich
dadurch, dass bei Gebauden auf einem derartigen Grundstiick und bei Beriicksichti-
gung der einzuhaltenden Abstandsflachen unter einer Grundsticksbreite von 18,00
m die Gebaudetiefe groRer wird als die Gebaudebreite. Ein traufstandiges Gebaude
erhalt dann ein sehr untypisches Erscheinungsbild, da es als sehr kurzes Gebaude
im Stral3enraum in Erscheinung tritt, wahrend der Charakter des Plangebietes ganz
eindeutig durch eher langere als breitere Gebaude gepragt wird und dies als sehr
harmonisch empfunden wird.

6.1.8. Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und auf den
gesondert festgesetzten Flachen zulédssig. Damit soll ein harmonisches stadtebauli-
ches Erscheinungsbild der Stral3enrdume erreicht werden. Stellplatze sind dartber
hinaus auch in der Vorgartenzone zulassig. lhre Zahl ist jedoch auf zwei je Bau-
grundstick begrenzt, um die Versiegelung der griinen Vorgarten zu begrenzen. Die
bauliche Tiefe von Tiefgaragen vom Strafenrand aus gemessen ist begrenzt, um
deren Ausufern in die Gartenzonen hinein und damit eine Gefahrdung der Wert ge-
benden Granraume zu vermeiden. Die Mindestaufstellflache vor Tiefgaragenausfahr-
ten sowie deren maximale Neigung dienen der Verkehrssicherheit. Insbesondere
Kinder sind oft durch unmittelbar an den Gehweg angrenzende Ausfahrtsrampen er-
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heblich gefahrdet. Bei direkter Ausfahrt auf die Bundesstral3e im Norden wird dieses
Abstandsmal} auf 5,5 m erhoht.

6.1.9. Nebenanlagen

Die Begrenzung der Nebenanlagen in ihrer GroRe auf 20 cbm soll gewéhrleisten,
dass der Freiraumcharakter von Busch- und Baumpflanzungen sowie attraktive Gar-
tenanlagen nicht baulich Uberformt werden. Das festgesetzte Mal3 erlaubt ausrei-
chend Moglichkeiten fir die Errichtung von Baulichkeiten zur Unterbringung von Ge-
raten, oder von Baulichkeiten fiir die Freizeitnutzung wie z.B. ein Teehaus oder Ahn-
liches. Um ausufernde Versiegelungen in die Gartenflachen hinein zu vermeiden,
werden Terrassenflachen aufRerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen bis zu
einer Flache von maximal 20 m? je Wohneinheit, bei mehreren Wohneinheiten je
Grundstiick jedoch maximal bis zu einer Flache von insgesamt 40 m? zugelassen.
Die Vorgartenzonen sind besonders empfindlich in Bezug auf ihren Charakter als
Ubergangszone vom offentlichen StraRenraum zum privaten Hauszugang. Deshalb
sind in dieser Zone die Nebenanlagen in der Hohe sowie Quadratmeterzahl be-
grenzt, sodass Mull und Fahrrader in handelsiblichen Boxen wettergeschutzt und
abschlielBbar untergebracht werden koénnen. Die StralRenrdume, die heute einen
Uberzeugenden Charakter eines ruhigen und stark durchgriinten Wohngebietes re-
prasentieren, kbnnen so auch fur die Zukunft erhalten werden.

6.1.10. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen

Mit der Festsetzung der hdchst zulassigen Zahl der Wohneinheiten je Gebaude wird
das Wohnmilieu im Plangebiet angesprochen. Die Studie Il des Rahmenplanes for-
muliert dazu folgendes: ,Neben den stadtebaulichen Aspekten sind fur die Charakte-
risierung von Wohnquartieren auch Kriterien, die das Wohnmilieu beschreiben, von
grundsatzlicher Bedeutung. Die wesentliche BestimmungsgrofRe fir das im Plange-
biet vorherrschende Wohnmilieu einer Siedlung aus eigentimergenutzten Gebauden
in griner Umgebung ist die Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude. Diese Bestim-
mungsgroRe hat Einfluss auf die Vertrautheit mit der Nachbarschaft, den vom Gebiet
ausgehenden Ziel- und Quellverkehr und viele andere Aspekte des Wohnens.” Die
Vertrautheit mit der Nachbarschatft ist ein wesentlicher Aspekt des sich Wohlftihlens
im eigenen Wohnquartier. Dies kann nur durch tberschaubare Grof3en von Hausge-
meinschaften erreicht werden, die in Uberschaubaren Nachbarschaften zueinander
stehen.”

Deshalb erfolgt eine Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten fir freistehende Ein-
zelh&auser auf drei, bei Doppelhaushalften auf drei, bei Reihenhauseinheiten auf zwei
Wohneinheiten. Zum Zeitpunkt der Analyse des Rahmenplanes waren Gebaude mit
einer Wohneinheit mit ca. 76 % deutlich in der Uberzahl. Dies resultiert sicherlich aus
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der Entstehungszeit der Gebaude des Plangebietes. Die ersten Gebaude sind be-
reits in den 1930er Jahren entstanden. Die Bauform des Einfamilienhauses war bis in
die 1970iger Jahre pragend fur das Plangebiet. Damit war es im Wesentlichen auf-
gesiedelt. Die heute zu bemerkende rege Bautatigkeit in Form von Modernisierun-
gen, Anbauten und Dachausbauten wie auch die aktuell vorgelegten Bauvoranfragen
und Bauantrage zeigen, dass ein splrbares Bedurfnis dafir da ist, die bestehenden
Wohnbauflachen zu erweitern. Dies hat seinen Grund in den gestiegenen Flachen-
ansprichen heutiger Familien gegeniber einer Zeit von vor 50 — 90 Jahren. Ein wei-
terer Aspekt ist, dass Bewohner so lange wie moglich in ihrer angestammten Umge-
bung wohnen bleiben mdéchten. Der Anbau von Wohnflache fur spéateres Pflegeper-
sonal oder selbstandige Mitglieder der Familie ist ein weiterer Aspekt, der zu Anpas-
sungsnotwendigkeiten der bestehenden Struktur fuhrt.

Zum Zeitpunkt der Analyse des Rahmenplanes waren 88 % der Gebaude mit 1 — 3
Wohneinheiten belegt. Mit dem Bebauungsplan soll die Attraktivitat des Wohngebie-
tes fur die Zukunft gesichert werden. Es sollen zeitgemélRe Wohnverhaltnisse entwi-
ckelbar sein und es soll gleichzeitig die Mal3stablichkeit der stadtebaulichen Struktur
gewabhrt bleiben. Die Festsetzungen zur Mal3stablichkeit der stadtebaulichen Struktur
sind oben dargelegt. Die Festsetzungen zur Malfistablichkeit der sozialen Struktur
sind durch die Begrenzung der Wohneinheiten festgelegt. Es wird damit die Wahrung
des bestehenden Wohnmilieus, welches den Bewohnern sehr wichtig ist, abgesi-
chert.

6.1.11. Mindestgrof3e von Baugrundstiicken

Mit der Festsetzung von Mindestgrél3en fir Baugrundstticke wird der Entstehung von
Minimalgrundstiicken und der damit einhergehenden Verdichtung des Baugebietes
entgegengewirkt. Eine ausreichende Durchgrinung der Vorgartenzone sowie der
rackwartigen Grundstticksbereiche im Wohngebiet werden dadurch gesichert.

6.1.12. Umgrenzung von Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Die freizuhaltenden Sichtfelder im Bereich der Grundsticksausfahrten gewahrleisten
beim Ausparken eine stets freie Sicht auf den angrenzenden offentlichen Verkehrs-
raum. Vor allem verkehrsschwachere Teilnehmer, wie Kinder oder Senioren werden
mit dieser Festsetzung besonders geschitzt.

6.1.13. Offentliche Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen im Plangebiet sind vorhanden. Sie sind in ihrer Dimensionierung
ausreichend, um auch die Entwicklungsmaglichkeit, die der Bebauungsplan zul&sst,
sicher zu erschliel3en.
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6.1.14. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen

Die Reglementierung fur Aufschittungen und Abgrabungen begrenzen ein Uberfor-
men des Gelandes in dem gewachsenen Bestandsgebiet. Ziel ist der weitest gehen-
de Erhalt des nattrlich vorhandenen Gelandes, um allzu grol3e Geldndespriinge zu
den jeweils benachbarten Grundstiicken zu vermeiden und die vorhandene Vegetati-
on zu schitzen.

6.1.15. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der fachgerechte Abtrag und die Wiederverwertung des Oberbodens dienen dem
weitgehenden Erhalt der Bodenfunktionen sowie dem Schutz vor Erosion und Ver-
unkrautung.

Da laut Aussage der Entsorgungsbetriebe sowohl die Anschlusshaltungen Forellen-
gang / Staader Stral3e hydraulisch Uberlastet ist, als auch der Sammelkanal in der
Staader StralRe, Abschnitt Lindauer StraRe — Uberlinger StraRe, wird zur Entlastung
der Abwasseranlagen eine Begrinung von Flachdéchern gefordert. Flachdacher sind
aus 0Okologischen Grinden, sofern nicht als Terrasse genutzt, auch unter Photovolta-
ikanlagen flachendeckend mindestens extensiv dauerhaft zu begrinen und zu pfle-
gen.

Da durch die Anlage von Tiefgaragen eine Versiegelung des Bodens stattfindet, re-
gelt die Festsetzung eine intensive Begrindung des Daches, um die verloren gegan-
gen Bodenfunktionen (Versickerung von Niederschlagswasser u.a.) weitestgehend
zu erhalten. Zusatzlich kdénnte eine Dachbegrinung zu einer Entlastung der Sam-
melkanale im Gebiet fuhren. Die Dachbegrinung von Flachdachern dient der Re-
genwasserrickhaltung und der Verbesserung des Kleinklimas.

Bei Sattelddchern mussen entsprechende Retentionszisternen auf dem eigenen
Grundsttick angelegt werden. Diese Mal3hahmen sind auch aus 6kologischen Griin-
den erforderlich, um die natirliche Grundwasserneubildung im Gebiet bzw. die Wie-
dereinbringen des Niederschlagwassers in den natirlichen Wasserkreislauf zu unter-
stutzen.

Weiterhin dient die Verwendung offener Bodenbeldge dem Teilerhalt der Bodenfunk-
tion sowie der Minimierung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt durch Teil-
versickerung des Niederschlagwassers.

Um die Beeintrachtigung von Flederméusen und die Verluste von nachtaktiven In-
sekten durch Flug zu den Leuchtquellen zu minimieren sind Lichtemissionen zu re-
duzieren.
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Die Kontrolle vor der Rodung von Geholzen aulRerhalb der Vogelbrutzeit dient der
Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatschG (Vermeidung der Tétung
von maglicherweise britenden Vogeln in Baumen und Gebuschen) sowie der Ver-
meidung der T6tung von Fledermausen.

Die Kontrolle von Geb&uden vor Abriss oder Umbau vermeidet Verbotstatbestande
nach 8§ 44 BNatschG (Vermeidung der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten, Vermeidung der Tétung moglicherweise vorhandener Fle-
dermause oder Brutvdgel).

6.1.16. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die schalltechnischen Orientierungs-
werte fur die stadtebauliche Planung durch auf3ere Einwirkungen von Verkehrslarm
Uberschritten. Grund hierfir ist besonders die stark befahrene Schiffstralle (B33).
Gemald DIN-4109, Schallschutz im Hochbau, sind besondere Vorkehrungen zum
passiven Schutz gegen Aul3enlarm erforderlich, diese Vorkehrungen kénnen eine
geeignete Grundrissgestaltung bzw. Schallschutzfenster sein. Daher sind die Aul3en-
bauteile entsprechend den Anforderungen der DIN-4109 auszubilden und mussen
ein ausreichendes Schalldammmald aufweisen. Das erforderliche Schalldammmalf}
der Fenster ergibt sich aus dem Fensterflachenanteil des betrachteten Raums, seiner
Grundflache sowie dem Schallddmmmali der Aufenwand. Aul3enwohnbereiche (z.B.
Terrassen und Balkone) sollen auf der schallabgewandten Geb&audeseite angeordnet
werden, dass diese angemessen nutzbar sind.

Vom Verkehrslarm betroffen sind die Flurstiicke: 3843, 3844, 3844/2, 3845,
3845/15, 3846, 3847, 3850, 3850/6, 3851, 3851/15, 3852, 3874/12.
Durch eine entsprechende Grundrissgestaltung bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten

bzw. Umnutzung kann sichergestellt werden, dass AufenthaltsrAume wie Wohn-, und
Schlafraume auf der von der Larmquelle abgewandten Seite angeordnet werden.

Der Luftung von Aufenthaltsraumen mit Schlaffunktion muss besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet werden, da die Schutzwirkung von Schallschutzfenstern nur dann
gegeben ist, wenn die Fenster geschlossen sind. Alle dem Schlafen dienenden Auf-
enthaltsraume sind deshalb ab einem nachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A)
mit schallgedammten Liftungsgeraten auszustatten, um einen ungestorten Schlaf zu
gewabhrleisten, sofern der Raum nicht durch ein weiteres Fenster auf einer larmab-
gewandten Seite beliftet werden kann.

Gebaudeseiten die von der mal3geblichen Larmquelle (Bundesstral’e B33) abge-
wandt sind, kébnnen ohne besondere Nachweise den mal3geblichen Aul3enlarmpegel
bei offener Bebauung um 5 dB (A) und bei geschlossener Bebauung um 10 dB (A)
mindern.
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6.1.17. Pflanzbindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Im Planteil sind Baume festgesetzt, die gemald der Baumschutzsatzung der Stadt
Konstanz geschuitzt sind. Damit wird das Bauminventar im Plangebiet weitgehend
erhalten.

Die grof3zugigen Gartenflachen kénnen durch die im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubaren Flachen bereits etwas eingeschrankt werden. Damit wird jedoch dem
Bedurfnis der Bewohner Rechnung getragen, die teilweise auch eine Benachteili-
gung darin sehen, diese grol3en Garten zu besitzen und teilweise auch darin sich
gestort fuhlen, dass Nachbarn die Qualitat ihrer gro3en benachbarten Garten durch-
aus schatzen. Die grol3en zusammenhangenden Gartenflachen werden im Bebau-
ungsplan in ausreichender Breite und La&nge geschutzt. Der dort sich befindende
Gehdlzbestand ist Jagdgebiet und Leitstruktur fir Fledermause und im Biotopver-
bund vor allem fiir Vogel von grofRer Bedeutung. Es werden deshalb im einzelnen
bestehende Baume festgesetzt, die von besonderer Bedeutung fiir den Biotopver-
bund sind. Diese Baume sind zu erhalten und bei Abgang durch definierte Gro3en
von Baumen zu ersetzen.

6.1.18. Pflanzgebote zum Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Um den Charakter der wertgebenden Gartenflachen mit dem vorliegenden Baumbe-
stand noch weiter zu starken, wird festgesetzt, dass pro angefangene 400 gm
Grundstucksflache mindestens ein grof3- oder mittelkroniger standortgerechter Baum
als Solitéar zu pflanzen ist sowie in der Vorgartenzone Solitarbaume. Um dies auch
unter Beriicksichtigung nachbarlicher Belange realisieren zu kdnnen, wird die Halbie-
rung der im geltenden Nachbarrechtsgesetz Baden-Wurttemberg genannten Grenz-
abstande fur Baume festgesetzt. Die im Bebauungsplan enthaltenen Pflanzlisten
enthalten standortgerechte Arten.

6.1.19. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise erklaren und begriinden sich selbst.
Sie dienen der Information und dem Verstandnis fir die Rahmenbedingungen des
Lebens in einem stadtischen Quartier und die Umweltbedingungen in bebauten Sied-
lungsgebieten.

6.1.20. DIN-Normen

Die DIN-Normen werden im Baurechts- und Denkmalamt — Baupunkt der Stadt Kon-
stanz zur Einsicht bereitgehalten.
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6.2.Begriundung der Ortlichen Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften werden nach der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg zur Durchfihrung der baugestalterischen Absichten getroffen. Diese
ergeben sich aus der bestehenden Bebauung sowie den Zielen des Rahmenplanes
Schiffstral3e — Staader Stral3e.

Das Gebiet im Stadtteil Allmansdorf / Staad kann in zwei charakteristische Bereiche
aufgeteilt werden:

Bereich A / B. Innenbereich mit Uberwiegend ein- und zweigeschossiger Einzel-
hausbebauung mit geneigten Dachern, den Erschlieffungsstral3en zugewandten
Baukorpern entlang der Stral3en aufgereiht. Ausbildung von typischen Vorgartenzo-
nen mit gartnerischer Anlage, Hecken als Einfriedungen und Stellplatze auf unterge-
ordneten Teilflachen.

Bereich D. Innenbereich mit Gberwiegend ein- und zweigeschossiger Einzelhausbe-
bauung mit geneigten Dachern, in zweiter Reihe der Hoheneggstral’e angeordnete
Baukorper.

Die Bebauung entlang der Staader Stral3e ist dem Innenbereich zuzuordnen, da sie
aus ihrer Entstehung dem Bebauungsplan Thal mit Staader Stral3e zuzuordnen sind
und dem Gebietscharakter des Innenbereiches entspricht.

Die grof3ziigigen Garten, die vorwiegend als Ziergarten gestaltet sind, bieten Platz fur
groRkronige Badume und weisen teilweise einen alten Baumbestand auf. Auch kleine-
re Geholze wie Obstbdume, Zierstrducher und Heckenzaune stellen wertvolle, erhal-
tenswerte Grunstrukturen dar.

Bereich C. Randbereich Nord mit Gberwiegend drei bis vier Geschossen und Flach-
dach, teilweise geschlossen wirkend. Uberwiegend Mehrfamilienhauser.

Durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan soll dieser Charakter weitergeftihrt
und erhalten werden. Daher werden in den Ortlichen Bauvorschriften insbesondere
die dulRere Gestaltung der baulichen Anlagen sowie die Gestaltung und Nutzung un-
bebauter Flachen der Grundstticke entsprechend geregelt.
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6.2.1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die getroffenen Festsetzungen zur &ul3eren Gestaltung dienen dem Erhalt des Orts-
bildes sowie einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb
des Plangebietes.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll beglnstigt werden, dass Gebaude und un-
tergeordnete Bauteile jeweils fUr sich ablesbar sind.

Mit den Vorgaben zur Baukorpergestaltung, der Dachform und Dachneigung, der
Dacheindeckung sowie zu Dachaufbauten und —einschnitten wird ein wesentliches
Ziel der Erhalt der stadtebaulichen Struktur bzw. des Charakters im Gebiet erhalten
bzw. vertraglich weiterentwickelt.

6.2.1.1. AulRenwénde / Wandoberflachen / Fassaden 8 74 (1) 1 LBO

Die Festsetzung zu Material und Farbe bei der Fassadengestaltung dient dem Ziel
einer Ubergeordneten gestalterischen Einheit.

Aus diesem Grund sind nur folgende gebietstypische Materialien an der Wandober-
flache der Gebaude und Garagen zugelassen: verputze Oberflachen, Holzschalun-
gen sowie Naturstein und Klinker. Zum Erhalt einer hohen stadtebaulichen Qualitat
sowie Homogenitat des Gesamtbildes sind im Gegenzug grelle und fluoreszierende
Materialien und Farbtone sowie Fassadenverkleidungen aus Kunststoff ausge-
schlossen.

Das Verkleiden mit Glas sowie mit blendfreiem Metall kann ausnahmsweise auf un-
tergeordneten Bauteilen (z.B. Vorbauten, Anbauten, Gaubenwangen etc.) ausgefihrt
werden. Hierbei gilt es vor allem starke Blendungseffekte durch Lichtreflektionen ge-
genuber der Nachbarbarschaft zu vermeiden.

6.2.2. Dachgestaltung

6.2.2.1. Dachform und Dachneigung

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen von Gebauden wird bestimmt,
dass die Dacher als Sattel-, oder Flachdacher zu errichten sind. Damit nehmen die
Festsetzungen Bezug auf die Bestandsbebauung im Gebiet. Das typische Ortsbild
mit seinen Uberwiegend vorhandenen Satteldachern, die Uberwiegend traufstandig
der ErschlieBungsstrale zugewandt sind, wird somit erhalten und weitergefihrt.
Ebenfalls zulassig sind Flachdacher, die sich ebenfalls im heutigen Bestand des Ge-
bietes befinden. Flachdacher sind aus 6kologischen Aspekten (z. B. Dachbegriinung
und somit Reduktion des Oberflachenwassers, Verbesserung des Mikroklimas u. &.),
zuldssig und befriedigen die Nachfrage aus der Bevdlkerung nach modernen zeitge-
mal3en Bauformen.
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Es werden unterschiedliche Neigungen fir Satteldacher im Bereich A, B, C und D
sowie Flachdacher festgesetzt. Die Neigungsspanne der Satteldacher soll eine
gro3tmogliche Ausnutzung der Wohnflache im Dachgeschoss erméglichen. Somit
kénnen unndtig grol3e Dacheinschnitte weitestgehend vermieden werden.

Es werden Festsetzungen zum obersten Geschoss eines Flachdaches getroffen.
Dadurch soll eine optische Geschossigkeit die Uber die von zwei mit zusatzlichem
Dachgeschoss hinausgeht, vermieden werden. Dachterrassen sind dann nur bis zu
einem gewissen Geschoss zugelassen, um auch die Privatsphére der angrenzenden
Nachbarn zu wahren.

6.2.2.2. Dachaufbauten
Satteldacher

Die Regelungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten sollen den heutigen Anfor-
derungen an das Bauen entsprechen und dem Bauherren ausreichend Gestaltungs-
spielraum geben. Auf harmonisierende Vorgaben zur Wahrung des Ortsbildes kann
jedoch auch hier nicht verzichtet werden. Die Regelungen zu den einzuhaltenden
Mindestabstanden sollen dazu beitragen, dass das Hauptdach in seiner Grundform
und Funktion als solches erkennbar bleibt, und die Dachlandschaft nicht zu stark
.Zzerstuckelt® wird. Regelungen zur Form und Materialitdt werden bewusst nicht ge-
troffen, um dem Bauherren individuelle, gestalterische Freiheiten in der Gestaltung
seiner Architekturvorstellungen zu gewahren und auf die heutigen individuellen Archi-
tekturvorstellungen und baulichen Wiinsche einzugehen sowie diese nicht einzuen-
gen.

Dacheinschnitte kdbnnen den harmonischen Gesamteindruck der Dachlandschaft im
wahrnehmbaren o6ffentlichen Raum stdéren. Deshalb sind diese nur auf der vom 06f-
fentlichen Ram abgewandten Seite zul&ssig.

6.2.3. Dachdeckung und Dachfarbe

Zur Deckung von Satteldachern sind Ziegel in rot, rotbraun, anthrazitfarben oder
braunrot zulassig. Glanzende und engobierte, oder glasierte Ziegel sind aufgrund
ihrer Reflektion sowie der Fernwirkung vom Bodensee nicht zulassig. Die spiegeln-
den Flachen storen das Stadtbild im gesamten Gebiet.

Die Art und Farbe der Dacheindeckungen orientierten sich am charakteristischen
Ortsbild und dienen dem Ziel eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen, die im Ein-
klang mit der bestehenden Bebauung steht.
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6.2.4. Solaranlagen auf Dachern

Das Gebiet soll 6kologisch nachhaltig weiterentwickelt werden, daher ist die Nutzung
von regenerativen Energien erwinscht, solange andere Belange nicht Gbermalig
benachteiligt werden. Daher wird die Gestaltung bzw. Anbringung von Anlagen zur
Gewinnung von erneuerbarer Energie gesteuert. Es wird eine Einheitlichkeit der
Dachlandschaft angestrebt, die im Einklang mit der bestehenden Bebauung steht.
Somit wird eine fur den Ort typische ruhige Dachlandschaft gewahrt.

6.2.5. Stellplatze / Garagen / Carports

Die Festsetzungen zu untergeordneten Dachern, wie Dachneigung, Dachdeckung
und zur Fassadengestaltung sorgen fur einen einheitlichen Gestaltrahmen und die-
nen vor allem dazu, ein Mindestmald an Einheit in der Vielfalt der individuellen Archi-
tekturvorstellungen fur das Plangebiet zu erreichen; ebenso wahren sie das charak-
teristische Ortsbild.

6.2.6. Nebenanlagen

Die Aufstellung von Abfallbehaltern kann gestalterisch sehr dominierend erscheinen
und das Ortsbild dadurch erheblich pragen, da sie zweckbedingt vorzugsweise im
Nahbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache angeordnet werden. Die Festsetzung soll
Nachteile fur das Erscheinungsbild des StralRenraums minimieren bzw. vermeiden
helfen.

6.2.7. Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Grol3e und auf moégliche Standorte begrenzt, damit
diese im stadtebaulichen Gesamtbild untergeordnet bleiben.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegentber den Anwohnern und
der Nachbarschaft, zu minimieren werden dynamische sowie leuchtende Werbeanla-
gen ausgeschlossen.

6.2.8. Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

6.2.8.1. Vorgartenzone Bereich A und C

Die Erhebung vom Juli 2016 im Rahmen der Bestandsanalyse hat ergeben, dass die
Vorgarten zu ca. 55 %, das entspricht mehr als der Halfte von Hundert, begrint sind.
Die versiegelte Flache hingegen betragt ca. 45 %.

Nach den Zielvorgaben der Stadt Konstanz fir die Freiraumstrukturen im Gebiet,
sieht die Aufstellung des Bebauungsplanes vor, ,die wertgebenden Grin- und Frei-
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raumstrukturen, als auch die Vorgartenzonen zu erhalten, die den Stral3enraumein-
druck maf3geblich pragen.”

Deshalb werden in den Ortlichen Bauvorschriften Regelungen getroffen, um diese
wertgebenden Zonen zu erhalten und zu starken.

Um den ortsbildpragenden grinen Vorgartencharakter zu bewahren, werden Haupt-,
und Nebengebaude, sowie Garagen und Carports, in diesem Bereich ausgeschlos-
sen. Nebenanlagen, wie Fahrradabstellplatze und auch Stellplatze werden auf ein
bestimmtes Mal3 begrenzt. Es werden zudem Festsetzungen zu den maximal versie-
gelten Flachen (Zufahrten, Wege, Stellplatze) sowie den minimal gartnerisch ange-
legten, genutzten und zu unterhaltenden Flachen gemacht. Durch die Festsetzungen
werden grof3flachige Parkierungshofe vermieden, die gestalterisch nur schwer integ-
rierbar sind und zu Stérungen und Konflikten im Umfeld fihren kénnen. Ein Solitar-
baum in diesem Bereich wird festgesetzt.

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde festgehalten, dass die charakteristische Ein-
friedungsart die (geschnittene) Hecke ist. Sie bildet mit Gber 50 % Uber die Halfte der
Einfriedungen. Da die Hecken im Bereich der Vorgartenzone ebenfalls den StralRen-
raumeindruck pragen, wird die Art sowie die Lange der Einfriedung festgesetzt.

6.2.9. Stellplatze, Garagen und Carports

6.2.9.1. Stellplatze Bereich A, B und D

Die notwendigen Flachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu erstellen. Die
Festsetzung von wasserdurchlassigen Materialien dient somit dem schonenden Um-
gang mit dem Wasserhaushalt.

6.2.9.2. Stellplatze, Garagen und Carports C

Aufgrund der Verkehrssicherheit (Anregung Landratsamt Konstanz) haben Stellplat-
ze, Garagen und Carports im Bereich C, einen Mindestabstand von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einzuhalten. Aus gleichem Grund sind Festsetzungen zur Ausbildung
des Belages der Zufahrten getroffen, um Gefahrdungen fir Radfahrer sowie Ful3-
ganger zu minimieren.

6.2.10. Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstticke gegentiber dem offentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestal-
terisch eine Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des
offentlichen Raumes innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Aus diesem
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Grund sind Einfriedungen zum o6ffentlichen Raum und zwischen Privatgrundstiicken
in ihrer Zulassigkeit, Hohe, in ihrem Material sowie Transparenzgrad reglementiert.

Die Hohenbegrenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes abschottende und in
ihrer Hohenentwicklung insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin negativ raumbil-
dende Einfriedungen zu vermeiden und eine visuelle Durchlassigkeit innerhalb des
Plangebietes zu gewahrleisten. Ausgenommen sind die Grundstiicke die seitlich an-
stelle an einen Nachbarn an eine querliegende o6ffentliche Verkehrsflache grenzen.
(zwischen Nestgasse und dem Forellengang sowie zwischen Hoheneggstrafl’e und
dem Hechtgang). Hier darf die Einfriedungshdhe entsprechend der in den ortlichen
Bauvorschriften in den Ziffern 3.1 und 3.2 festgesetzten Hohen ausgebildet werden.

6.2.11. Kenntnisgabepflicht

Da eine wichtige stadtebauliche Zielvorgabe ist, Eingriffe in das gewachsene Gelan-
de im Bereich der Freiflachen im Zusammenhang mit Neu- und Umbauten zu redu-
zieren, werden zur besseren Kontrolle sowie zur Ubersicht der Bauvorhaben im Ge-
biet verfahrensfreie Vorhaben nach 8§ 50 und § 51 LBO mit Rechtswirksamkeit dieser
Vorschrift Kenntnisgabe pflichtig.

6.2.12. Schalltechnische Untersuchung (Zusammenfassung)

Auf der Grundlage einer Verkehrsprognose fir das Jahr 2035 (vgl. Kap. 3.1) wurden
anhand der Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en, RLS-90 [1] die Beurteilungs-
pegel fir den Tag- und Nachtzeitraum berechnet (vgl. Anlage 1). Die erhaltenen Be-
urteilungspegel wurden gemald den Orientierungswerten der DIN-18005 [3] bewertet.
Die Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet betragen bei Verkehrslarm
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die Orientierungswerte werden an den Gebau-
defassaden entlang der SchiffstralRe um bis zu 14 dB(A) Uberschritten, weiterhin tre-
ten Uberschreitungen der Orientierungswerte in geringem AusmaR entlang der Bau-
grenze im Flurstiuck-Nr. 3874/12 auf (vgl. Kap. 3.2). Daher sind im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Schiffstrale — Staader Straf3e” Festsetzungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich.

« Es wurde der mal3gebende AuRRenlarmpegel nach DIN-4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ [4] aufgrund der Gerauschart Straf3e ermittelt und gemar Tab. 8 der
DIN-4109 [4] der Larmpegelbereich sowie das erforderliche Schalldammmald der
AulRenbauteile bestimmt (vgl. Kap. 4). Die maligeblichen Auf3enlarmpegel nach
DIN-4109 [4] entlang der Schiffstral3e sowie nérdlichen Teilen der Nestgasse sind
den Larmpegelbereichen Il bis V zuzuordnen. Aufgrund der innerstadtischen Ge-
gebenheiten und des Stadtbilds sind LArmschutzwéande bzw.- wélle in diesem Be-
reich nicht sinnvoll umsetzbar, zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
sind daher passive LArmschutzmalRnahmen erforderlich (vgl. Kap. 5).
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» Es wurden die Schallimmissionen ausgehend vom in der Nestgasse 2 angesiedel-
ten Gewerbebetrieb ermittelt und gemald TA Larm [8] beurteil (vgl. Kap. 5). Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans sind keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm [8] zu erwarten.

» Die AulRenbauteile sind bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzun-
gen entsprechend den Anforderungen der DIN-4109 [4] auszubilden und missen
ein ausreichendes Schalldammmald aufweisen. Weiterhin ist der rechnerische
Nachweis zu fuhren, dass die Schallddmmungen der Aul3enbauteile fir den gefor-
derten Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind. Das erforderliche Schall-
dammmal’ der Fenster ergibt sich aus dem Fensterflachenanteil des betrachteten
Raums, sein er Grundflache sowie dem Schalldammmald der AuRenwand (vgl.
DIN-4109 [4]).

* Ferner sollte ab dem Larmpegelbereich IV gemald DIN-4109 [4] mit einer geeigne-
ten Grundrissgestaltung auf die Larmbelastung reagiert werden. Bei Neu-, An-,
Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen sollten schutzbedurftige Aufenthalts-
raume geman DIN-4109 [4] vornehmlich an den larmabgewandten Gebaudeseiten
angeordnet werden. Bei einer Anordnung schutzbedurftiger RA&ume an der schall-
intensiven Gebaudeseite, sollten die Raume durch ein Fenster auf der schallab-
gewandten Gebaudeseite beliftet werden kénnen.

» Die Schutzwirkung von Schallschutzfenstern ist nur dann gegeben, wenn die
Fenster geschlossen sind. Der Liuftung von Aufenthaltsraumen mit Schlaffunktion
muss deshalb besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Alle dem Schlafen
dienenden Aufenthaltsrdume in den betroffenen Bereichen (vgl. Karte 2.2) sind
daher bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen mit schallge-
dammten LUftungsgeraten auszustatten, aul3er die Schlafrdume kénnen durch ein
weiteres Fenster auf einer schallabgewandten Seite bellftet werden. Bei Aufent-
haltsraumen ohne Schlaffunktion kann kurzzeitiges Offnen der Fenster
(Stossluften) zugemutet werden. (vgl. Kap. 6).

* AuRRenwohnbereiche wie z.B. Terrassen und Balkone sollten entlang der Schiff-
stralle nach Moglichkeit auf der schallabgewandten Geb&udeseite angeordnet
werden, so dass eine angemessene Nutzung der Aul3enwohnbereiche ohne er-
hebliche Belastigungen moglich ist. AuRenwohnbereiche weisen zwar eine gerin-
gere Schutzbedirftigkeit auf als das an Gebaude gebundene Wohnen, aber den-
noch scheidet zur Vermeidung erheblicher Belastigungen unter [armmedizinischen
Aspekten tagsiber eine angemessene Nutzung von AufRenwohnbereichen bei
(Dauer-)Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus. Kiinftig geplante AulRenwohnbereiche
sind daher ab einem Larmpegelbereich von IV (vgl. Kap. 4) durch geeignete Mal3-
nahmen (z.B. eine 6ffenbare Vorverglasung bei Balkonen) zu schitzen.
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Das Schallschutztechnische Gutachten vom 18.05.2017 des Planungsburos Prof. Dr.
Koch, Planung + Umwelt, Stuttgart ist der Vorlage beigefiigt.

6.2.13. Stadtebauliche Daten

Flache des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Geltungsbereich 85.051 gm
Allgemeines Wohngebiet: 78.416,9 gm
ErschlieBungsflache: 6.634,10 gm

. Belange des Umweltschutzes

Eine ausfuhrliche Behandlung der Fachgutachten zu der Artenschutzrechtlichen Pri-
fung, der Umweltanalyse sowie der Vorprufung des Einzelfalles nach § 13 a BauGB
des Buros 365° freiraum + umwelt vom 20.06.2017 ist der Vorlage beigeflgt.

7.1.Behandlung Umweltanalyse (Zusammenfassung)

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der geplanten Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Schiffstral3e - Staader Stral3e" mit moderater Erhohung der Bebauungs-
dichte keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf den Naturhaushalt aus-
gehen, wenn die unter Kapitel 10 formulierten Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan tbernommen und um-
gesetzt werden. Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl bewirken eine Reduzie-
rung der maximal zulassigen Neuversiegelung gegentiber den derzeit geltenden Re-
gelungen. Grinflachen mit Baumbestand von hohem Wert insbesondere fir Vogel
und jagende Fledermause werden durch die Festsetzung zum Erhalt von
Grunflachen mit Baumen und Strauchern weitgehend erhalten. Aufgrund von Bau-
mal3nahmen entstehende Baumverluste kdnnen zumeist auf den Grundstiicken er-
setzt werden. Zahlreiche Grundstlcke bieten Platz fir Ergdnzungspflanzungen. Die-
se sind gemald B-Plan vorzunehmen, sobald Bauvorhaben auf den entsprechenden
Grundstuicken getatigt werden. Eine faunistische Bestandsaufnahme mit artenschutz-
rechtlicher Prufung erfolgte im Jahr 2015. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu be-
sorgen sind, wenn die in Kapitel 10 formulierten Vermeidungs- und Minderungsmal3-
nahmen als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan tbernommen und spa-
ter im Plangebiet umgesetzt werden. Das Fachgutachten ist dieser Umweltanalyse in
der Anlage IV angefuigt. Positive Wirkungen auf das Ortsbild kénnen durch eine
hochwertige Freiflachengestaltung insbesondere der Vorgarten, erreicht werden.
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7.2.Zusammenfassung der Ergebnisse des faunistischen Gutachtens

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fur die untersuchten Artengruppen Vogel
und Fledermause sowie fur alle andere streng geschitzte Arten erhebliche Beein-
trachtigungen durch die geplante Bebauung unter Bertcksichtigung der in Kapitel 5
aufgefuihrten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmal3nahmen ausge-
schlossen werden kdnnen.

7.3.Ergebnis der Artenschutzrechtliche Prifung (8 44 BNatSchG)

Durch die im Bebauungsplan zu formulierenden Ziele und Festsetzungen (Festset-
zung von Grunflachen in den rickwartigen Grundsticksbereichen, Schutz von Ein-
zelgeholzen) konnen die Habitate von Vdgeln und Fledermdusen zwar mit einge-
schrankter Funktion aber doch weitgehend erhalten bleiben. Bei Beachtung der vor-
geschlagenen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sind keine Verbotstatbe-
stande des 8§ 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzricht-
linie zu erwarten. Ein Ausnahmeverfahren gem. 845 (8) BNatSchG ist nicht erforder-
lich.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen (Zusammenfassung aus Kapitel 5)

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen mussen Vermeidungsmal3nahmen
zum Schutz der im Plangebiet vorkommenden streng geschutzten Arten durchgefuhrt
werden. Vor Gebaudesanierungen und Rodungsarbeiten muss gepruft werden, ob
Brutplatze von Vogeln oder Quartiere von Fledermausen betroffen sind. Wenn dies
der Fall ist, missen Vorkehrungen zum Schutz der betroffenen Arten getroffen wer-
den. Mogliche Beeintrachtigungen der Fledermause durch néchtliche Beleuchtung
sind ferner durch ein angepasstes Beleuchtungskonzept zu minimieren.

7.4.Vorprufung des Einzelfalles (Zusammenfassung)
Gesamteinschatzung der Umweltauswirkungen der Bebauungsplananderung

Die Vorprufung des Einzelfalls unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 zu 8§ 13a
BauGB aufgefuhrten Kriterien hat ergeben, das durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Schiffstral3e - Staader Stral3e“ keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen wa-
ren. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter bestehen nicht.

Konstanz, den
Karl Langensteiner-Schdnborn
BlUrgermeister
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1. Vorhabensbeschreibung

Fiir das vollstandig bebaute Wohngebiet zwischen ,SchiffstraBe” im Norden und ,Staader Straf3e” im
Stiden in den Stadtteilen Allmannsdorf und Staad der Stadt Konstanz soll ein Bebauungsplan (B-Plan)
aufgestellt werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde gefasst, um die derzeitigen wertgebenden Quali-
taten des Wohngebietes zu sichern und damit eine unkontrollierte Entwicklung hin zu starker Verdich-
tung mit dem Verlust von wertgebenden Griinstrukturen zu verhindern.

Der B-Plan wird im Vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Eine Vorpriifung des Ein-
zelfalls ist nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 zu § 13a erforderlich, da die maximal
mogliche Versiegelung knapp tiber 20.000m?2 liegt. Im Ergebnis sind durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,SchiffstraBe - Staader StraBe" keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, die
nach § 2 Abs. 4Satz 4 in der Abwigung zu berlicksichtigen waren. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen nicht. (Vorpriifung siehe
Anlage V).

Die maximal zuldssige Neuversiegelung (entsprechend GRZ) wird bei Aufstellung des B-Plans gegen-
liber den bestehenden Regelungen um 9.000m?2 reduziert. Aus diesem Grund wird auf eine Eingriffs-

Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Durch die Umnutzung der Flichen wird es zu Beeintrachtigungen der Umwelt kommen. Diese sollten
so gering wie mdglich gehalten werden. In der vorliegenden Umweltanalyse werden die zu erwarten-
den Auswirkungen auf die Umwelt beschrieben und bewertet. Es sind MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung von Beeintrachtigungen formuliert und beschrieben. Diese werden als Festsetzungen

in den Bebauungsplan libernommen.

Eine faunistische Bestandsaufnahme mit artenschutzrechtlicher Priifung erfolgte im Jahr 2015. Das

Fachgutachten ist dieser Umweltanalyse in der Anlage IV angefiigt.

2. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 8,5 ha. Ziel des Bebauungsplanes ist eine vertrigliche
Entwicklung des Wohngebietes, bei der jedem Grundstiickseigentiimer in vergleichbarem MaBe Optio-
nen zur weiteren Wohnraumschaffung ermdoglicht werden sollen. Der quartierstypische architektoni-
sche und freiraumbezogene Charakter mit wertvollen Freiflichen von hoher Bedeutung fiir die Fauna
soll erhalten werden. Mdgliche Neu- oder UmbaumaBnahmen sollen dem Bestand gerecht werden. Die
Struktur der z. T. kleinmaBstablichen Siedlerhduser kann durch Ersatz-, An- und Umbauten an die
heutigen Flaichenbedarfe angepasst werden. Fiir den liberwiegenden Teil des Plangebietes ist eine GRZ
von 0,25 bis 0,30 geplant, in sehr kleinen Teilgebieten eine GRZ von 0,35 bzw. 0,4 festgelegt. (Zum
Vergleich, die GRZ im Bestand betrdgt etwa bei der Halfte der Flurstiicke 0,11 bis 0,20, bei etwa einem
Viertel der Grundsttlicke zwischen 0,21 und 0,30, sechs Grundstiicke liegen mit ihrer GRZ zwischen 0,41
und 0,50 und Ubersteigen damit die Obergrenze fiir Wohngebiete von 0,4. (Quelle: WICK & PARTNER,
Rahmenplan SchiffstraBe-Staader StraBe, 2016)
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Die maximale Firsthohe der Gebaude ist auf 10,5 m begrenzt, entlang der SchiffstraBe ist eine Gebau-
dehohe von 12 m zulassig. Die Bautiefe wird liberwiegend mit 20 m begrenzt. Die Vorgartenzone darf
zu maximal 40% versiegelt werden, Carports und Garagen sind dort nicht zuldssig, die Griinflichen
sind gértnerisch anzulegen. Die riickwértigen Géarten mit ihren Geholzen werden als Griinfliche zum
Erhalt festgesetzt.

Aktuell befinden sich etwa 14.000 m2 (1,4 ha) durch Gebiude versiegelte Flichen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Ermittlung Biiro WICK & PARTNER, 04/2017). GemiB den
geltenden Vorgaben (fiir die zulassige Versiegelung in Wohngebieten und durch bestehende B-Plane in
den Randbereichen des Plangebietes) ware ohne die Aufstellung des B-Plans ,SchiffstraBe -Staader
Str." eine Versiegelung von 30.000m2 durch Gebdude mdglich. Die maximal zuldssige Gesamtver-
siegelung (entsprechend GRZ) bei Aufstellung des B-Plans betragt ca. 21.000m2. (Berechnungen WICK
& PARTNER, Mai 2017) Somit wird durch Festsetzungen des B-Plans die maximal zulissige

Versiegelung gegeniiber den bestehenden Regelungen um 9.000m2 reduziert.

3. Schutzgebiete

Schutzgebiete oder nach § 33 NatSchG geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden und
nicht betroffen.

Das FFH-Gebiet ,Bodanriick und westl. Bodensee" in der ndheren Umgebung des Plangebiets ist auf-

grund der Entfernung und der rdumlichen Trennung von der Planung nicht betroffen.

Abb. 1: Kartierte § 33-Biotope (rosa Flachen), FFH-Gebiet ,Bodanriick und westl. Bodensee" (blaue Schraffur), in
der ndheren Umgebung des Plangebiets (rote Abgrenzung), Quelle: LUBW Daten und Kartenservice online, abge-
rufen am 28.02.2017.

4. Uberflutungsbereiche

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberflutungsflachen.
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5. Ubergeordnete Planungen
Flichennutzungsplan (FNP) 2010

Der Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans ist im aktuell rechtskrdaftigen FNP ,Konstanz" als
bestehendes Wohngebiet (rosa) ausgewiesen. Dies entspricht auch der bestehenden sowie neu geplan-
ten Nutzung der Grundstiicke. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist demnach aus dem Flichennut-
zungsplan entwickelt. Westlich angrenzend befindet sich ein Mischgebiet entlang der ,MainaustraBe".

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan ,Konstanz" vom 21.09.2000 (schwarze Umrandung: Plangebiet),
unmafstéblich, abgerufen am 14.03.2017 unter www.geoportal-raumordnung-bw.de

6. Rahmenplan “SchiffstraBe - Staader StraBe”

Der Rahmenplan ,SchiffstraBe - Staader StraBe” enthalt eine umfassende Grundlagenerhebung insbe-
sondere des Gebaude- und Griinbestandes innerhalb des Geltungsbereichs. Auf dieser Grundlage wur-
den zwei verschiedene Konzeptstudien erarbeitet und der Nullvariante (keine Veranderung der Struk-

tur) gegentibergestellt. Die Studie I, die eine moderate Verdichtung unter Beibehaltung der charakte-
ristischen Strukturen beinhaltet, dient als Grundlage fiir das Bebauungsplanverfahren.

7. Bestehende Bebauungspline

Unmittelbar an das Gebiet angrenzend und fiir kleine Bereiche des Plangebietes bestehen rechtsgliltige
Bebauungspline. Die bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen aus den Bereichen, die mit ei-
nem Bebauungsplan lberplant sind, werden durch Festsetzungen des Bebauungsplans ,SchiffstraBe -

Staader StraBe" ersetzt.

8. Bestandsbeschreibung, Bewertung und Konfliktanalyse

Das Plangebiet ist geprigt von freistehenden Einzel- und Doppelhdusern sowie vereinzelte Mehr
familienhduser (entlang der SchiffstraBe liberwiegend Mehrfamilienhauser) auf zumeist groBzligig ge-
schnittenen Grundstiicken. Die groBziigigen Girten, die vorwiegend als Ziergarten gestaltet sind, bie-
ten Platz flir groBkronige Bdume und weisen teilweise einen alten Baumbestand auf. Auch kleinere
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Geholze wie Obstbaume, Zierstraucher und Heckenzdune stellen wertvolle, erhaltenswerte Griinstruk-

turen dar. Die Vorgarten sind groBtenteils als Ziergarten gestaltet. Geschnittene Hecken sind als Ein-

friedungselement sehr haufig vertreten und pragen den StraBenraum. Im Osten schlieBt sich eine

dichte Reihenhausbebauung am ,Felchenweg” und im Westen Mischnutzung an der ,MainaustraBe"

an.

Tabelle 1: Bestandsbeschreibung, Bewertung, Konfliktanalyse und Vermeidungs- u. MinimierungsmaBnahmen

fallt Richtung Bodensee ab. Aufgrund der groB-
ziigigen Garten und des geringen Durchgangsver-
kehrs ist im Inneren des Gebiets von einer relativ
guten Frischluftqualitdt auszugehen. Im Randbe-
reich insbesondere zur SchiffstraBe hin, ist die
Luftqualitat entsprechend des hohen Verkehrs-
aufkommens auf der SchiffstraBBe belastet. Die
Versiegelung durch Gebaude und StraBen stellt
eine Vorbelastung durch klimatische Aufheizung

Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse,
Vermeidung + Minimierung
Boden Die Boden sind durch die bestehende Bebauung | Durch Versiegelung in Folge der zunehmen-
des Gebiets bereits erheblich anthropogen tiber- | den Bebauung gehen in diesem Bereich samt-
formt und damit vorbelastet. Bodendaten (Daten | liche Bodenfunktionen verloren. Die zul3ssige
nach der Reichsbodenschitzung) liegen nicht vor, | Versiegelung (entsprechend GRZ) wird durch
da sich die Flichen im bebauten Bereich befin- die Aufstellung des B-Plans auf ca. 21.000m?
den. Folglich kénnen die Bodenfunktionen nicht | begrenzt (gegentiber derzeit geltenden
nach dem ,Heft 23" (Bewertung von Béden nach | Regelungen, die eine Versiegelung von
ihrer Leistungsfihigkeit, LUBW 2010) bewertet 30.000m?2 zulassen wiirden).
werden. MinimierungsmaBnahmen zur Verringerung
Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit gegenliber | jes Eingriffes:
Bodenversiegelung ist generell hoch.
M1 Schutz des Oberbodens
M2 Verwendung offenporiger Belage
Wasser Oberflichenwasser: Etwa 300m dstlich des Gel- | Keine erhebliche Verschlechterung des
tungsbereichs befindet sich der Bodensee. Im Ge- | Schutzgutes Grundwasser zu erwarten, da die
biet sind keine Oberflichengewsser vorhanden. | Flachen innerhalb eines Siedlungsbereiches
Grundwasser: Die Flache liegt auBerhalb von liegen und bereits durch Teil-bzw. Vollver-
Wasserschutzgebieten innerhalb bereits bebau- siegelung vorbelastet sind. Erhohte Schadstof-
tem Gebiet und weist daher bereits eine verrin- feintrége sind nicht zu erwarten.
gerte Grundwasserneubildung auf. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:
M2 Verwendung offenporiger Belage
Empfindlichkeit: Grundwasser ist gegeniiber Ver- | M3 Dezentrale Riickhaltung von unbela-
unreinigung generell sehr empfindlich. Das Ver- steten Niederschlagswassern, Versicke-
schmutzungspotential, welches von einer Wohn- rung tber die belebte Bodenschicht
baufldche ausgeht, ist gering. M5 Begriinung von Flachdachern
Klima / Luft | Das Plangebiet befindet sich in Ortsinnenlage und | pie Durchgriinung des Gelandes wird durch

die Festsetzungen im B-Plan weitgehend er-
halten. Daher sind keine negativen Auswir-
kungen auf das Lokalklima und die Luft-

qualitat zu erwarten.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:

V1+V2

Biaumen

Erhalt von Griinflachen und

365° freiraum + umwelt

Fassung vom 20.06.2017

Seite 6 von 23




Stadt Konstanz

B-Plan ,SchiffstraBe — Staader StraBe”, Umweltanalyse

Schutzgut | Bestand und Bewertung Konfliktanalyse,
Vermeidung + Minimierung
dar. Die Geholze und Griinflichen haben eine po- |\ 5 Begriinung von Flachdichern
sitive stadtklimatische Ausgleichsfunktion (Kalt-
M6 Pflanzung von Laubbdumen
luftentstehung, Verdunstung).
Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit gegeniiber
Nachverdichtung und dem damit einhergehenden
Verlust von Griinflachen und Gehdlzen ist hoch.
Tiere siehe auch Artenschutzfachliche Priifung vom siehe auch Kapitel 0, und Artenschutzfachli-

16.10.2015 im Anhang IV

Vogel

Das Gebiet weist mit 33 Vogelarten (davon 26
Brutvogel) (Artenschutzrechtlichen Priifung J.
KUBLER, 365° freiraum + umwelt, 2015) eine fiir
Siedlungsgebiete auffallend hohe Artenzahl auf.
Unter den Arten sind viele Vogelarten, die auch in
groBeren Parks und Wildern vorkommen wie
Ringeltaube, Haubenmeise, Sommergoldhdhn-
chen und Gartenbaumlaufer. Unter den Brutvo-
geln wurden fiinf schonungsbediirftige Arten der
Roten-Liste Baden-Wiirttembergs festgestellt
(Girlitz, Grauschnépper, Haussperling, Klapper-
grasmiicke und Star). Unter den Nahrungsgéasten
waren die ebenfalls in der Roten Liste der Brut-
vogel Baden-Wiirttembergs als ,schonungsbe-
diirftig” eingestuften Vogelarten Mauersegler,
Turmfalke sowie die als ,gefahrdet” eingestuften
Baumfalke und Mehlschwalbe vertreten. Die Ar-
ten der Vogelschutzrichtlinie waren mit den Grei-
fen Rot- und Schwarzmilan (Anhang 1- Arten)
sowie Baumfalke (gefahrdete Zugvogelart) vertre-
ten. Unter den streng geschiitzten Arten nach der
Bundesartenschutzverordnung sind die Greife
Rot- und Schwarzmilan, Baum- und Turmfalke
und der Griinspecht (alles Nahrungsgaste) zu
nennen. Bewertung: Das Gebiet hat fiir die Vo-
gelwelt insgesamt eine lokale Bedeutung (Kaule
5-6, sieche Anhang Il der Artenschutzrechtlichen
Priifung im Anhang ll1).

Im Plangebiet wurden vier (bis fiinf) Fledermaus-
arten festgestellt (K. HECk, Mai - Juli 2015). Am
haufigsten wurde die Miickenfledermaus (Pi-
pistrellus pygmaeus) nachgewiesen. Den zweit-
groBten Anteil der Nachweise im Plangebiet stel-

che Priifung vom 16.10.2015 im Anhang IV
Durch eine maBvolle Nachverdichtung unter
Erhalt der parkartigen Hausgarten mit teils al-
ten Gehdlzbestanden ist keine erhebliche Be-
eintrachtigung der lokalen Population der be-
troffenen Vogelarten zu erwarten. Auch fir
Fledermause kann das Gebiet unter den ge-
nannten Voraussetzungen seine Funktion als

quartiernahes Jagdgebiet behalten.

Folgende Vermeidungs- und Minimierungs-

maBnahmen sind erforderlich:

V 1+ V2 Erhalt von Griinflachen und Bdumen

V3  Rodung von Gehdlzen auBerhalb der
Vogelbrutzeit

V4  Kontrolle von Gebduden vor Abriss auf
Fledermausvorkommen und Brutvogel

M4  Reduktion von Lichtemissionen

M5  Begriinung von Flachdachern

M 6  Pflanzung von Laubbdumen

M 7  Begriinung von Vorgéarten

M 8  Minimierung von Vogelschlag an

Glasflachen
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Schutzgut

Bestand und Bewertung

Konfliktanalyse,

Vermeidung + Minimierung

len WeiBrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii) und
Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii). Wei-
terhin wurde die Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus), Mausohren (Myotis spec.) und Gro-
Ber Abendsegler (Nyctalus noctula) registriert. Es
ist anzunehmen, dass Quartiere im Plangebiet
bzw. in unmittelbarer N&he vorhanden sind. Das
Erscheinen der Fledermause unmittelbar nach Be-
ginn der Ausflugszeit im ,Forellengang” und der
.Nestgasse” und die hohe Aktivitdt unmittelbar
zur Einflugzeit im ,Forellengang”, deuten auf eine
Quartierndhe hin. Fledermause sind national
streng geschiitzt gemaB Anhang IV FFH-
Richtlinie.

Das Gebiet hat fiir Fledermause eine hohe lokale
Bedeutung als Nahrungshabitat (Kaule 6, siehe
Anhang Il der Artenschutzrechtlichen Priifung).

Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit gegeniiber
dem Bebauungsplan ist mittel bis hoch einzustu-

fen.

Pflanzen/ Bi-
otope/ Biolo-
gische Viel-
falt

Im Plangebiet kommen neben versiegelten Fla-
chen durch Gebaude, Stellplatze und Zuwege
groBflachig teils extensiv genutzte Rasenflachen
(33.80), zahlreiche Zierstraucher (44.10) und z. T.
Gebiische (44.20) sowie Heckenpflanzungen
(44.30), diese vor allem in den Vorgérten, vor.
Kleinflachig finden sich Staudenpflanzungen und
verwilderte Gartenbereiche. Die teils groBziligigen
Hausgérten weisen z. T. alten Baumbestand
(45.30) auf. Im Plangebiet befinden sich etwa 380
Biaume, darunter zahlreiche Nadelbdume. Etwa
130 Bédume sind aufgrund ihres Stammumfangs
von liber 100 cm gemaB der Baumschutzsatzung
der Stadt Konstanz (2006), vgl. Kapitel 11 ge-
schiitzt. Alle genannten Griinstrukturen sind von

hoher Bedeutung v. a. fiir V6gel und Fledermause.

Innerhalb der geplanten Baufenster befinden sich
etwa 120 Baume. Von diesen weist etwa ein Drit-
tel (37 Stiick) einen Stammumfang Gber 100 cm

auf.

Siehe auch Bestandsplan in der Anlage zu dieser

Bei Ausnutzung und Bebauung (im Rahmen
der zulassigen GRZ) aller im B-Plan festge-
setzten Baufenster wire mit einem Verlust
von maximal etwa 120 Baumen (derzeit 37
davon mit Giber 100 cm Stammumfang) zu
rechnen. Da nicht auf allen Grundstiicken
gleichzeitig gebaut wird, groBe Baume gemal
Baumschutzsatzung (BSS) ersetzt werden
missen und im B-Plan die Festsetzung zur
Pflanzung von einem Baum je 400m2 Grund-
stlicksflache getroffen wird, ist der zu erwar-
tende Baumverlust langfristig gesehen als
nicht erheblich zu bewerten. Das Vorhaben
fihrt zu keiner erheblichen dauerhaften Be-
eintrichtigung fiir das Schutzgut Pflanzen/
Biotope/ Biologische Vielfalt, wenn die riick-
wértigen Gartenbereiche entsprechend der
Vorgaben des B-Planes als Griinflichen zum
Erhalt festgesetzt und mind. 60% der Vorgér-
ten unversiegelt bleiben.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen:

V 1+ V2 Erhalt von Griinflachen und Baumen
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Schutzgut |Bestand und Bewertung Konfliktanalyse,
Vermeidung + Minimierung
Umweltanlayse. M5  Begriinung von Flachdéchern
Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit gegeniiber |M 6 Pflanzung von Laubbdumen
der Aufstellung des B-Plans wird als hoch einge- M7 Begrinung von Vorgarten
stuft.
Ortsbild / Das Gebiet ist charakterisiert durch tberwiegend | pyrch die im B-Plan getroffenen Fest-
Erholung kleinmaBstabliche Einfamilien- und Doppel- setzungen werden Erweiterungen in modera-
hauser, die von tiberwiegend groBztigigen Griin- | tem Umfang ermdglicht. Der Charakter des
flachen z. T. mit altem Baumbestand umgeben Plangebietes soll sowohl hinsichtlich der Ar-
sind. Zur StraBe hin sind viele Vorgarten mit chitektur als auch der Freiraumgestaltung
Laubgehdlzhecken eingefriedet. (groBe riickwirtige Gartenbereiche, griine
Empfindlichkeit: Gegeniliber dem Schutzgut Orts- | Vorgérten) erhalten werden.
bild/ Erholung besteht bei Beibehaltung der V 1+ V2 Erhalt von Griinflachen und Bdumen
Durchgriinung und Beschrénkung der bebauba- |\ 5 Begriinung von Flachdichern
ren Flache wie im B-Plan vorgesehen* eine M 6 Pflanzung von Laubbdumen
geringe Empfindlichkeit. M7  Begriinung von Vorgarten
*Maximale Firsthohe der Gebaude mit Satteldach
10,5m, mit Flachdach 9,5m, entlang der Schiff-
straBe ist eine Gebaudehdhe von 12m zul3ssig.
Mensch Das Plangebiet liegt im Ortsinnenbereich am Von den geplanten Wohnhzusern geht gegen-

Rande von Konstanz nahe des Fahrehafens (Ver-
bindung nach Meersburg). Die das Gebiet im
Norden begrenzende SchiffstraBe ist stark befah-
ren (Belastung durch Verkehrslarm). Ein Lirmgut-
achten ist im Rahmen der Aufstellung des B-Plans
beauftragt.

Jeweils eine Bushaltestelle mehrerer Stadtbus-
linien befindet sich am Féahrhafen und in der
MainaustraBe in unmittelbarer Nahe des Plange-
bietes.

Empfindlichkeit: Die Empfindlichkeit der Flache
gegeniiber der Umnutzung ist als gering einzu-

stufen.

liber dem Bestand ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen aus (aufgrund bestehender Daten

nicht quantifizierbar).

LarmschutzmaBnahmen sind entsprechend

Larmgutachten erforderlich.

Positiv ist die Schaffung von Wohnraum unter
Beibehaltung der bestehenden Wohnqualitat
im Plangebiet.
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9. Artenschutzfachliche Einschdatzung nach § 44 BNatSchG

Siehe Artenschutzfachliche Priifung vom 16.10.2015 im Anhang IV.

Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Priifung

Zusammenfassend wird festgestellt, dass fiir die untersuchten Artengruppen Vigel und Fleder-
mduse sowie fiir alle anderen streng geschiitzten Arten erhebliche Beeintrichtigungen durch die

geplante Bebauung unter Beriicksichtigung der in Kapitel 5 der Artenschutzfachlichen Priifung

und Kapitel 10 der vorliegenden Umweltanalyse aufgefiihrten Vermeidungs-, Minimie-

rungsmaBnahmen ausgeschlossen werden konnen.

Durch die im Bebauungsplan zu formulierenden Ziele und Festsetzungen (Festsetzung von Griin-
flachen, Schutz von Einzelgehdlzen) kénnen die Habitate von Végeln und Fledermausen zwar mit ein-
geschrankter Funktion, aber doch weitgehend erhalten bleiben. Bei Beachtung der vorgeschlagenen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind keine Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG bzw.
des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Ein Ausnahmeverfahren gem. §45
(8) BNatSchG ist nicht erforderlich.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Zusammenfassung)

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen miissen VermeidungsmaBnahmen zum Schutz der im
Plangebiet vorkommenden streng geschitzten Arten durchgefiihrt werden. Vor Gebdudesanierungen
und Rodungsarbeiten muss gepriift werden, ob Brutplatze von Végeln oder Quartiere von Fleder-
mausen betroffen sind. Wenn dies der Fall ist, miissen Vorkehrungen zum Schutz der betroffenen Ar-
ten getroffen werden. Mdgliche Beeintrachtigungen der Fledermduse durch nichtliche Beleuchtung

sind ferner durch ein angepasstes Beleuchtungskonzept zu minimieren.

10. Vermeidungs- und MinimierungsmaB3nahmen

10.1 VermeidungsmaBnahmen

V1 Erhalt der riickwirtigen Grundstiicksbereiche als Flaichen mit Bindungen fiir Bepflanzung
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

MaBnahme:

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksbereiche sind als Griinflichen zu erhalten, gartnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu pflegen. Vorhandene Baum- und Strauchgruppen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die im Plan dargestellten Bdume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz (2006) ist zu beachten. Zulassig sind
Nebengebdude bis zu 20 m3 und Terrassen bis zu 20 m2 je Wohneinheit.
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Begriindung:
Erhalt der klimatischen Ausgleichsfunktion, Erhalt der Freiraumqualitat des Wohngebietes, Erhalt von

Habitaten flir Vogel und Fledermause
Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

V 2 Erhalt von Baumen

Festsetzung zum Erhalt von 25 Bdumen im B-Plan (siehe Baumliste im Anhang I). Vermeidung der Bo-
denverdichtung, d. h. Schutzeinrichtung vor Uberfahren im Kronenbereich zzgl. 1,50 m, keine Lage-
rung von Baustellenmaterial in diesem Bereich. Beachtung der DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflan-
zenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen”. Bei Abgang ist ein Ersatzbaum
(Hochstamm, 3-mal verpflanzt, 18-20 Stammumfang) zu pflanzen. Die Bdume sind dauerhaft zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen. Pflanzvorschlédge siehe Pflanzlisten im Anhang IlI

Begriindung:

Erhalt von besonders markanten Badumen und strukturreichen Griinflachen, Erhalt der klimatischen Aus-
gleichsfunktion, Erhalt der Freiraumqualitdt des Wohngebietes, Erhalt von Habitaten fiir Végel und
Fledermause

Festsetzung: 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

V 3 Rodung von Gehdlzen auBerhalb der Vogelbrutzeit, Kontrolle vor Rodung

MaBnahme:

Vor der notwendigen Rodung von Baumen, sind diese von einem Fachmann auf Flederm&use (in Hohlen,
Rindenspalten) zu tiberpriifen. Bei Betroffenheit sind entsprechende MaBnahmen zu ergreifen (siehe
unter V 4). Die notwendige Rodung von Strauchern und Baumen ist auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h.
auBerhalb der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September, durchzufiihren.

Begriindung:

Vermeidung von Verbotstatbestinden nach § 44 BNatschG (Vermeidung der Totung von maglicher-
weise briitenden Vogeln in Baumen und Gebiischen, Vermeidung der Tétung von Fledermé&usen).
Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 39 Abs. 5 BNatSchG und § 44 Abs. 1 BNatSchG

V 4 Kontrolle von Gebauden vor Abriss, Teilabriss oder Umbau

MaBnahme:

Die Gebadude sind vor Abriss, Teilabriss oder Umbau (Betroffenheit der Fassade, des Daches) im Som-
merhalbjahr vor der BaumaBnahme auf Fledermausquartiere oder Bruten von gebdudebriitenden Vo-
gelarten durch einen Fachmann zu untersuchen. Wird eine Betroffenheit von Tieren durch den Fach-
gutachter festgestellt, sind MaBnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde beim
Landratsamt Konstanz zu benennen, um Verbotstatbestdnde auszuschlieBen. Die MaBnahmen sind

durch den Bauherrn umzusetzen. Dies kbnnen sein:

e Anbringung kiinstlicher Fledermaushohlen fiir spaltenbewohnende Fledermiuse unter fachlicher
Anleitung

e VerschlieBen von Einflugmdglichkeiten in den Wintermonaten, so dass im Friihjahr, wenn die Fle-
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dermiuse/Vogel aus ihren Winterquartieren wieder eintreffen, kein Einflug erfolgen kann. Zu-
gleich miissen rechtzeitig geeignete Ubergangsquartiere und Ersatz-Brutplitze (Nistkisten, Fle-
dermauskisten) in der angrenzenden Umgebung angeboten werden.

e  Umbau, Abriss der Gebaude bzw. bauliche Eingriffe in die bewohnten Gebaudeteile nur im Winter
(Oktober bis Marz) moglich, wenn es sich um Sommerquartiere handelt. Sollte es sich um Winter-
quartiere handeln, die im Sommer unbenutzt sind, ist ein Umbau nur im Sommer (Marz bis Okto-
ber) erforderlich.

e Einbauquartiere installieren, so dass nach Fertigstellung des Umbaus den Fledermdusen am ge-

wohnten Ort wieder Quartiersmoglichkeiten zur Verfiigung stehen.

o Einbau von Spaltenquartieren und Nistpldtzen an und in Gebauden

Begriindung:
Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BANtschG (Vermeidung der Beschéadigung oder Zersto-

rung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten, Vermeidung der Tétung mdéglicherweise vorhandener Fle-
derméuse oder Brutvogel.
Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 39 Abs. 5 BNatSchG und § 44 Abs. 1 BNatSchG

10.2 MinimierungsmaB3nahmen

M 1 Schutz des Oberbodens

MaBnahme:

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung von Oberboden im Plangebiet bzw. in mdglichst un-
mittelbarer Umgebung (siehe § 12 BBodSchG). Lagerung von Oberboden in Mieten von hochstens zwei
Metern Hohe, bei Lagerung ldnger als einem halben Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung
einzusiden. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Begriindung:

Weitgehender Erhalt der Bodenfunktionen, Schutz vor Erosion und Verunkrautung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M 2 Verwendung offenporiger Beldge

MaBnahme:

Flachen fiir Platze, Zufahrten, Hofflaichen und Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustel-
len. Geeignete Beldge sind: Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster bzw. Platten mit groBem Fugenanteil.
Begriindung:

Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt durch Teilver-
sickerung des Niederschlagswassers

Festsetzung: §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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M 3 Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswissern
MaBnahme:

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Riickfiihrung in den natiirlichen Wasserkreislauf
ist anzustreben. Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die
Riickhaltung und Versickerung vor Ort. Geeignete MaBnahmen sind u. a. auch Zisternen zur Brauch-
wassernutzung und Gartenbewasserung.

Begriindung:

Erhalt der natiirlichen Grundwasserneubildung im Gebiet, Wiedereinbringung des Niederschlagswas-
sers in den natiirlichen Wasserkreislauf, Wasserriickhalt und Verringerung der Uberflutungsgefahr bei
Starkregenereignissen. § 45b Wassergesetz Baden-Wiirttemberg gibt vor, dass Niederschlagswéasser von
neu bebauten Grundstilicken schadlos versickert oder in ein oberirdisches Gewésser eingeleitet werden

sollen.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

M 4 Reduktion von Lichtemissionen
MaBnahme:

Die Beleuchtung muss auf das fiir die Sicherheit absolut notwendige MindestmalB reduziert werden. Fiir
die 6ffentliche und private AuBenbeleuchtung sind umwelt- und insektenschonende, dimmbare
Leuchtmittel (gelbe LED-Leuchten) in nach unten strahlenden Lampentragern zu verwenden. Die
Leuchtkdrper sind vollstindig eingekoffert, der Lichtpunkt befindet sich im Gehause. Die Beleuch-
tungsintenistat ist zwischen 23.00 Uhr und 5.00 Uhr zu reduzieren. An beleuchteten Fensterfronten,
die nachts Licht abstrahlen, sind Verblendungen/ Abschirmungen mit entsprechender automatisierter
Regelungstechnik zu installieren. Der Einsatz von dauerhaft leuchtenden Halogen-Fassadenstrahlern
an Gebauden und Bodenstrahlern an Wegen, die zusammenhangende Gehdlzstrukturen queren, ist un-

zulassig.

Begriindung:
Minimierung der Verluste von nachtaktiven Insekten durch Flug zu den Leuchtquellen, Minimierung
der Beeintrachtigung von Fledermausen.

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M 5 Begriinung von Flachddchern

Sofern nicht als Terrasse genutzt, sind alle Flachdicher bzw. alle flach geneigten Décher (mit max. 5°
Dachneigung), auch unter Photovoltaikanlagen flichendeckend mindestens extensiv (Schichtdicke
mind. 5 cm) zu begriinen und dauerhaft zu pflegen. Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen (Schicht-
dicke: mind. 60 cm). Beachtung der FLL-Richtlinien fiir Dachbegriinungen.

Begriindung:

Teilerhalt der Bodenfunktionen durch Riickhaltung des Niederschlagswassers, Lebens- und Riickzugs-
raum fiir Tiere und Pflanzen, Nahrungshabitat insbesondere fiir Vogel, Biotopvernetzungsfunktion,
verbesserte Schall- und Temperaturdimmung des Gebdudes, Verbesserung des Mikroklimas durch Mi-
nimierung der thermischen Aufheizung, Schadstoff- und Staubfilterung, Rickfiihrung in den natiirli-
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chen Wasserkreislauf durch Verdunstung, Verringerung und Verzogerung des Oberflachenabflusses
(insbesondere bei Starkregenereignissen), Entlastung der Kanalisation

Festsetzung: § 9 (1) 25 BauGB i. V. m. § 74 (1) LBO

M 6 Pflanzung von Bdumen

MaBnahme

Pro angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ist mind. ein groB- oder mittelkroniger standortgerechter
Laubbaum als Solitér zu pflanzen, sofern sich noch keine fiir die Gebietsstruktur bedeutsamen Baume
auf dem Grundstiick befinden. Eine Halbierung der im geltenden Nachbarrechtsgesetz BW genannten
Grenzabstéande fiir Biume ist auBerhalb der lberbaubaren Flachen zuléssig. Pflanzvorschldage siehe
Pflanzlisten im Anhang Ill.

Die Bdume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Um den Bereich der Baumstandorte ist eine
Flache von mind. 25 m2 mit einer regen- und luftdurchldssigen Oberflache vorzusehen. Der Abstand
von Ver- und Entsorgungsleitungen zum Baumstammmittelpunkt soll mindestens 2,50 m betragen. Bei
geringeren Abstianden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz
vor Baumwurzeln erforderlich. Bei Abgang sind die Geholze entsprechend zu ersetzen.

Begriindung:
Dauerhafte Durchgriinung des Wohngebietes, Klimaanpassung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M 7 Begriinung von Vorgarten

MaBnahme

Mindestens 60 % der Vorgartenflache ist zu begriinen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
pflegen. Als Einfriedung sind Laubgehdlzhecken (siehe Pflanzliste 4) mit einer maximalen Héhe von
1,20 m zu pflanzen und zu erhalten. Die Hecke darf auf maximal 30% ihrer Ldnge unterbrochen sein.
Im Vorgarten ist mind. ein standortgerechter Laubbaum als Solitdr zu pflanzen, sofern noch nicht vor-
handen. Eine Halbierung der im geltenden Nachbarrechtsgesetz BW genannten Grenzabstiande fiir
Baume ist auBerhalb der liberbaubaren Flichen zuldssig. Pflanzvorschldage siehe Pflanzlisten im An-
hang lll. In den der SchiffstraBe zugewandten Vorgarten ist pro 200m2 Grundstiicksflache ein groB3-
kroniger Laubbaum gemaB Pflanzliste 5 zu pflanzen.

Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Um den Bereich der Baumstandorte ist eine Fla-
che von mind. 25 m2 mit einer regen- und luftdurchldssigen Oberflache vorzusehen. Der Abstand von
Ver- und Entsorgungsleitungen zum Baumstammmittelpunkt soll mindestens 2,50 m betragen. Bei ge-
ringeren Abstianden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz
vor Baumwurzeln erforderlich. Bei Abgang sind die Gehdlze entsprechend zu ersetzen. Garagen und
Nebenanlagen sind in den Vorgéarten nicht zuldssig. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits-und Lagerfla-
che genutzt werden.

Begriindung:

Dauerhafte Durchgriinung des Wohngebietes, Erhalt des Ortsbildes, Klimaanpassung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
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M 8 Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und von groBflichig spiegelnden Glas-

scheiben von (Empfehlung)

MaBnahme:

Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen, bei denen Vogel durch eine oder mehrere Glas-
scheiben hindurch attraktive Ziele sehen konnen und beim Anflugversuch mit den Scheiben kolli-
dieren (z.B. glaserne Verbindungsginge, ,Giber-Eck"-Situationen mit Durchsicht, Schallschutzwénde,
Glaspavillons). Bauliche Vermeidung von groBflichig spiegelnden Glasscheiben, die durch Spiegelung
der Umgebung den Végeln attraktive Landepladtze prasentieren, bei deren Anflug die Individuen mit
der Scheibe kollidieren. Sofern solche Flachen baulich nicht von vornherein vermieden werden kénnen,
sind spiegelungsarme Scheiben, insbesondere aber eine geeignete Strukturierung der Scheiben zur Ri-
sikoreduzierung geeignet. Detaillierte Informationen hierzu sind der Informationsbroschiire der
Schweizer Vogelwarte Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/). (Schweizer Vogelwarte/
SCHMID, H., DOPPLER, W., HEYNEN, D. & ROSSLER, M. (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2.
Uberarbeitete Auflage. Sempbach.). Dort sind u. a. folgende Punkte zur Minderung von Spiegelungs-

oder Transparenzsituationen genannt:

e geripptes, geriffeltes, mattiertes, sandgestrahltes, gedtztes, eingefarbtes, bedrucktes Glas (Punktras-
ter, Bedeckung mind. 25%)

e maoglichst reflexionsarmes Glas (Reflexionsgrad max. 15%)

e Milchglas, Kathedralglas, Glasbausteine, Stegplatten

e andere undurchsichtige Materialien

e mit Sprossen unterteilte Fenster

o Oberlichter statt seitliche Fenster

o Glasflachen neigen statt im rechten Winkel anbringen

Begriindung:
Minimierung des Tétungsrisikos fiir Vogel. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) schiitzt wild le-

bende Tiere u.a. davor, verletzt oder getotet zu werden. Dieser Schutz ist insbesondere in § 44 Abs. 1
Ziff. 1 BNatSchG geregelt. Demnach ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten (hierunter fallen z.B. alle europdischen Vogelarten) zu verletzen oder zu téten.

Keine Festsetzung, sondern Hinweis

11. Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz

Nach § 1 der Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz sind alle Biume ab einem Stammumfang von
mehr als 100 cm unter Schutz gestellt. Werden geschiitzte Baume gefallt oder gerodet, so ist nach § 8
der Baumschutzsatzung im Regelfall eine Ersatzpflanzung oder Ausgleichszahlung zu leisten. Sofern
Platz auf dem Grundstiick vorhanden ist, sind als Ersatz fiir entfallende nach Baumschutzsatzung ge-
schiitzte Baume neue Laubbiume (vorzugsweise heimische Arten) zu pflanzen (sieche auch Pflanzlisten
im Anhang Ill). Die Bdume sind mindestens in folgender Qualitit zu pflanzen: Hochstamm 3-mal ver-
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pflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 14-16 cm. Nuss- und Obsthochstamme sind mit einer
handelsiiblichen Krone 2-mal verpflanzt Stammumfang 7-8 cm zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten. Um den Bereich der Baumstandorte ist eine Fliche von mind. 25 m2 mit
einer regen- und luftdurchlissigen Oberflache vorzusehen. Der Abstand von Ver- und Entsorgungslei-
tungen zum Baumstammmittelpunkt soll mindestens 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstinden sind
Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz vor Baumwurzeln erfor-
derlich. Bei Abgang sind die Geholze entsprechend zu ersetzen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,SchiffstraBe - Staader StraBe” sind 132 Baume mit
einem Stammumfang von > 100 cm vorhanden. 24 dieser Biume werden im B-Plan zum Erhalt festge-
setzt. Die liberwiegende Anzahl der unter die Baumschutzsatzung fallenden Biaume befindet sich in
den riickwirtigen Girten und bleibt erhalten. Etwa 37 unter die Baumschutzsatzung fallende Baume
kdnnten bei maximaler Ausnutzung der im B-Plan festgesetzten Baufenster entfallen und miissten er-

setzt werden.

12. Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans ,Schiff-
straBe - Staader StraBe" mit moderater Erhohung der Bebauungsdichte keine erheblichen negativen
Umweltauswirkungen auf den Naturhaushalt ausgehen, wenn die unter Kapitel 10. formulierten Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan (ber-
nommen und umgesetzt werden. Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl bewirken eine Reduzierung
der maximal zuldssigen Neuversiegelung gegeniiber den derzeit geltenden Regelungen. Griinflichen
mit Baumbestand von hohem Wert insbesondere fiir Vogel und jagende Fledermause werden durch die
Festsetzung zum Erhalt von Griinflachen mit Baumen und Strduchern weitgehend erhalten. Aufgrund
von BaumaBnahmen entstehende Baumverluste kdnnen zumeist auf den Grundstiicken ersetzt wer-
den. Zahlreiche Grundstiicke bieten Platz fiir Ergdnzungspflanzungen. Diese sind gemaB B-Plan vorzu-
nehmen, sobald Bauvorhaben auf den entsprechenden Grundstiicken getétigt werden. Eine faunisti-
sche Bestandsaufnahme mit artenschutzrechtlicher Priifung erfolgte im Jahr 2015. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG
zu besorgen sind, wenn die in Kapitel 10 formulierten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen als
verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan {ibernommen und spater im Plangebiet umgesetzt
werden. Das Fachgutachten ist dieser Umweltanalyse in der Anlage IV angefligt. Positive Wirkungen
auf das Ortsbild konnen durch eine hochwertige Freiflichengestaltung insbesondere der Vorgérten, er-

reicht werden.
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Anhang

| Fotodokumentation

Vitale, das Ortsbild aufgrund ihrer GréBe pragende Die liberwiegend groBziigigen Hausgarten sind
Baume werden zum Erhalt festgesetzt. Lebensraum fiir zahlreiche Vogel- und Fledermaus-

arten.

Die Vorgarten sind oft von Laubgehdlz-Hecken In den meisten Vorgarten findet sich eine den
eingefriedet. StraBenraum eingriinende Bepflanzung.
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GroBe Nadelgeholze sind im Plangebiet sehr hdu-  Eine groBflachige Versiegelung bis zur StraBenkan-
fig. te soll vermieden werden.

Manche Grundstiicke bieten Potenzial fiir Unter Garagen und Stellplatzen im Vorgarten lei-
Neupflanzungen von Laubbdumen und hochwer-  det das Ortsbild.

tige Gartengestaltung.
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Anhang Il Zum Erhalt festgesetzte Baume (Bestand im Plangebiet)

(Aufnahme Stadt Konstanz, 2017)

Stammdurch- Stamm-
Nr. Name Zustand
messer umfang

1 Acer pseudoplatanus 2 100 314.2
2 Carpinus betulus 2 80 251.3
3 Carpinus betulus 1 40 125.7
4 Carpinus betulus 1 50 157.1
5 Acer campestre 2 50 157.1
6 Carpinus betulus 2 50 157.1
7 Cedrus atlantica Glauca 2 60 188.5
8 Crataegus monogyna 2 60 188.5
9 Tsuga canadensis 2 50 157.1
10 Tsuga canadensis 1 80 251.3
11 Sequoiadendron giganteum 1 90 282.7
12 Sequoiadendron giganteum 1 90 282.7
13 Juglans regia 2 50 157.1
14 Acer pseudoplatanus 2 50 157.1
15 Juglans regia 1 25 78.5
16 Picea abies 2 70 219.9
17 Picea abies 2 60 188.5
18 Betula pendula 1 60 188.5
19 Juglans regia 2 70 219.9
20 Cedrus atlantica Glauca 1 100 314.2
21 Picea abies 2 80 251.3
22 Pyrus communis 2 50 157.1
23 Cedrus libani 1 65 204.2
24 Carpinus betulus 2 50 157.1
25 Cedrus libani 1 40 125.7

Zustand

1 vital

2 eingeschréankte Vitalitat
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Anhang lll Pflanzlisten Gehdlzpflanzungen

Pflanzliste 1: Artenvorschlige fiir kleinkronige Baume bis etwa 10m Hahe,

Pflanzqualitat mind. HmB StU 14-16 cm

Acer monspessulanum

Acer palmatum

Acer platanoides ‘Columnare’
Acer platanoides ‘Globosum’
Acer truncatum

Amelanchier arborea
Amelanchier ovalis

Carpinus betulus Frans Fontaine’
Celtis glabrata

Cercis siliquastrum

Crataegus x lavallei "Carrierei’
Cornus mas

Cydonia oblonga

Elaeagnus angustifolia
Fraxinus ornus

Magnolia kobus

Malus sylvestris

Malus in Sorten

Malus tschonoskii

Mespilus germanica

Sorbus aria

Obstbdume in  Sorten (Apfel,
Zwetschge, Kirsche)

Franzosischer Ahorn
Facher-Ahorn
Saulen-Ahorn
Kugel-Ahorn
Chinesischer Spitzahorn
Felsenbirne

Gewdhnliche Felsenbirne
Saulen-Hainbuche
Kahler Ziirgelbaum
Gewdhnlicher Judasbaum
Apfeldorn

Kornelkirsche

Quitte

Schmalblittrige Olweide
Blumenesche
Baummagnolie
Holzapfel

Zierapfel

Wolliger Zierapfel

Mispel

Echte Mehlbeere
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Pflanzliste 2: Artenvorschlédge fiir mittelgroBe Baume 15-25 m Hohe

Pflanzqualitdt mind. HmB StU 14-16 cm

Acer campestre

Acer platanoides in Sorten

Acer pseudoplatanus leopoldii

Acer rubrum

Aesculus carnea ‘Briottii’

Alnus spaethii
Carpinus betulus
Celtis australis

Corylus colurna

Fagus sylvatica 'Dawyck’

Liquidambar styraciflua

Populus nigra

Prunus padus

Salix alba

Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata '‘Rancho’

Ulmus Hybr. ‘Rebona’

Quercus robur ,Fastigiata Koster’

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Rotahorn
Rotahorn
Pupurkastanie
Pupur Erle
Hainbuche
Ziirgelbaum
Baumhasel
Saulen-Buche
Amberbaum
Schwarzpappel
Traubenkirsche
Silberweide
Speierling
Elsbeere
Winter-Linde ‘Rancho’
Resista Ulme

Siuleneiche

Obstbaume in Sorten (Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche)
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Pflanzliste 3: Artenvorschlédge fiir groBe Bdume 25 -35m Hohe

Pflanzqualitdt mind. HmB StU 14-16 cm
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Fagus sylvatica

Juglans regia

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Quercus robur

Quercus petraea

Spitz-Ahorn
Bergahorn
Rotbuche
Walnuf3
Winter-Linde
Sommerlinde
Stieleiche

Traubeneiche

Pflanzliste 4: heimische Arten fiir Heckenpflanzungen

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Buxus sempervirens var. arborescens
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Feldahorn

Gewdhnliche Felsenbirne
Buchsbaum (Achtung Buchsbaumziinsler)
Hainbuche

Kornelkirsche

Haselnuss

Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhiitchen (giftig!)
Gemeiner Liguster (giftig!)
Gemeine Heckenkirsche (giftig!)
Echte Hundsrose

Weinrose

Schwarzer Holunder

Eibe (giftig!)

Wolliger Schneeball

Gemeiner Schneeball
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Pflanzliste 5: Artenvorschlédge fiir groBe stadtklimatolerante Bdume ca. 20 -35m Hohe

Pflanzqualitdt mind. HmB StU 16-18 cm

Acer platanoides u. Sorten
Aesculus hippocastanum ‘Baumannii’
Liriodendron tulipifera
Platanus acerifolia

Quercus cerris

Quercus petraea

Quercus robur "Fastigiata Koster’
Robinia pseudoacacia u. Sorten
Sophora japonica

Tilia americana "Nova’

Tilia cordata u. Sorten

Tilia tomentosa

Tilia x euopaea

Spitz-Ahorn

Gefllt bliihende Rosskastanie
Tulpenbaum

Platane

Zerreiche
Traubeneiche
Sauleneiche

Robinie
Schnurbaum
Amerikanische Linde
Winterlinde
Silberlinde

Hollandische Linde

Anhang IV Artenschutzrechtliche Priifung (§ 44 BNatSchG)

folgt
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1. Vorbemerkung

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und der der guten Wohnlage Allmannsdorfs und
Staads wurden in den vergangenen Jahren einige Gebdude deutlich erweitert oder durch gréBere Neu-
bauten ersetzt und charakteristische, straBenbildpridgende Vorgirten zugunsten von Einfahrten und
KFZ-Stellflichen aufgegeben. Um eine weitere unkontrollierte Entwicklung zu verhindern, soll ein
Bebauungsplan ,SchiffstraBe-Staader StraBe" aufgestellt werden.

Die in einem von der Stadt Konstanz im Jahr 2001 erstellten Rahmenplan fiir das Gebiet formulierten
Ziele sollen teilweise aufgegriffen und um weitere Zielsetzungen ergdnzt werden:

e  Schutz von erhaltenswerten Bdumen und prdgenden Heckenpflanzungen,

e Definition von erhaltenswerten Griin- und Freibereichen sowohl in den Vorgartenzonen als auch

als zusammenhingende Bereiche in den riickwirtigen Grundstiicksteilen,

e  Erhalt und vertriagliche Weiterentwicklung der stadtebaulichen Struktur, insbesondere hinsichtlich
der Breite, Tiefe und Hohe der Baukdrper sowie der MindestgréBe der Baugrundstiicke. Insbeson-
dere bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist auf eine der Nachbarbebauung angemessene bau-
liche Entwicklung zu achten,

o  Reduktion der Eingriffe in das gewachsene Gelande im Bereich der Freiflichen im Zusammenhang
mit Neu- und Umbauten.

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a Baugesetzbuch durchgefiihrt
werden, da die Voraussetzungen dafiir erfillt sind. Das fast vollstindig bebaute Plangebiet hat eine
GroBe von ca. 8,5 ha.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
abgesehen; § 4 c ist nicht anzuwenden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da nach § 13a, Abs. 2 Nr. 4
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind jedoch im vereinfachten Verfahren besondere artenschutzrecht-
liche Bestimmungen nach § 44 BNatschG zu beriicksichtigen. Es ist fachgutachterlich zu priifen, ob
streng und [ oder besonders geschiitzte Arten durch die Umsetzung des Vorhabens beeintrichtigt
werden kdnnen.

Im Zeitraum April bis Juli 2015 wurden faunistische Untersuchungen durchgefiihrt, um die Bedeutung
des Gebietes als Habitat fiir seltene und/oder gefahrdete Tierarten zu ermitteln. Der Fokus lag dabei
auf den bei diesem Standort artenschutzrechtlich potenziell relevanten Artengruppen Végel und
Flederm&usen. Aufgrund der Habitatausstattung war nicht mit weiteren naturschutzfachlich bedeut-

samen Artvorkommen zu rechnen.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (rote Umgrenzung) (unmaBstéblich), mit Schutzgebieten (Quelle: LUBW-
Kartenservice, abgerufen am 29.09.2015)

2. Das Plangebiet

Das ca. 8,5 ha groBe Plangebiet liegt zwischen der Staader StraBe im Siiden und der SchiffstraBe im
Norden. Im Osten wird es durch eine dichte Reihenhausbebauung am Felchenweg und im Westen
durch Mischnutzung an der MainaustraBBe begrenzt. Freistehende Einzel- und Doppelhduser sowie
vereinzelte Hausgruppen auf zumeist groBziigig geschnittenen Grundstiicken pragen seine Baustruktur.

Die groBziigigen Gérten, die vorwiegend als Ziergarten gestaltet sind, bieten Platz fiir groBkronige
Biaume und weisen teilweise einen alten Baumbestand auf. Auch kleinere Geholze wie Obstbdume,
Zierstraucher und Heckenziune stellen wertvolle, erhaltenswerte Griinstrukturen dar.

3. Faunistische Bestandsaufnahmen
3.1 Methodik Bestandsaufnahme

3.1.1  Vogel

Das Untersuchungsgebiet wurde insgesamt vier Mal begangen (24.04., 10.05., 30.05. und 09.06.2015).
Die Begehungen fanden jeweils in den Morgenstunden bei geeigneter Witterung statt.

Die Bestandsaufnahme erfolgte quantitativ als Revierkartierung nach den allgemeinen Richtlinien fiir
Brutvogelkartierungen (BERTHOLD 1976; BIBBY et. al. 1995, SUDBECK 2005). Der Status ,Brutvogel” wurde
dabei folgenden Beobachtungen zugeordnet: Revieranzeigende Mannchen, die bei mindestens zwei
Begehungen an etwa der gleichen Stelle beobachtet wurden sowie Nester, flitternde, futtertragende
oder sich brutverdachtig verhaltende Altvégel und Nestlinge. Wurden diese Beobachtungen nicht
gemacht, die jeweilige Art jedoch die ganze Brutzeit iber beobachtet, wurde der Status ,Brutverdacht”
zugeordnet.
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3.1.2 Fledermiause

Der Untersuchungsraum umfasst das in Abb. 2 dargestellte Gebiet und dessen unmittelbares Umfeld.
Die Untersuchungen fanden im Zeitraum von Ende Mai bis Mitte Juli 2015 statt.

Der Nachweis der Fledermduse im Untersuchungsgebiet erfolgte mittels Detektorbegehung. Bei einer
weiteren Begehung nach Sonnenuntergang wurde zusitzlich eine automatische Rufaufzeichnung
unter Einsatz eines ,Batcorders” durchgefiihrt.

Die aktive Detektorbeobachtung erfolgte, indem mit dem Detektor auf Linientranssekten das Gebiet
zweimal auf 6ffentlichen Wegen begangen wurde. Die verhorten Flederm&use wurden registriert und
soweit moglich zusitzlich deren Verhalten (Jagen, Schwirmen, Durch- und Uberfliegen) erfasst. Fiir die
Detektorbegehungen wurde ein D 980 Ultraschalldetektor der Firma Petterson mit Mischer-, Teiler-
und Zeitdehntechnik sowie ein SSF BAT2 Detektor mit Mischer- und Teilertechnik eingesetzt.

Die automatischen Aufzeichnungen wurden mit dem ,Batcorder” der Firma ecoobs wihrend zweier
Néchte im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt. Der Standort in einem Privatgarten ist in Abbildung 3
dargestellt (roter Punkt). Daneben wurde der Batcorder bei einer Begehung mitgefiihrt.

Die Daten wurden anschlieBend mit der Auswertesoftware ,bcadmin®, ,discriminator” und ,bcanalyse”
ausgewertet sowie ,manuell” Giberpriift um Fehlbestimmungen auszuschlieBen.

Die Rohdaten der Batcorderaufzeichnungen sind archiviert. Alle Begehungen und auch die auto-
matische Batcorderaufzeichnung fanden bei nahezu idealen Verhiltnissen statt. Die Temperaturen

lagen zwischen 15°C und 24°C, bei wolkenlosem bis leicht bewdlktem Himmel.

3.2 Ergebnisse

3.2.1 Vogel

Bei den Begehungen wurden im Untersuchungsgebiet 33 Vogelarten beobachtet. Von den beobach-
teten Vogelarten briiteten sehr wahrscheinlich 26 Arten im Gebiet, die librigen 7 Arten traten als
Nahrungsgaste in Erscheinung. Unter den Brutviogeln (Brutnachweis oder Brutverdacht) waren mit
Girlitz, Grauschnépper, Haussperling, Klappergrasmiicke und Star fiinf schonungsbediirftige Arten
der Roten-Liste Baden-Wiirttembergs (5. Fassung Stand 31.12.2004; HOLZINGER et al. 2007) im Unter-
suchungsgebiet oder im ndheren Umfeld vertreten. Unter den Nahrungsgésten waren die ebenfalls in
der Roten Liste der Brutvogel Baden-Wiirttembergs als ,schonungsbediirftig” eingestuften Vogelarten
Mauersegler, Turmfalke sowie die als ,gefahrdet” eingestuften Baumfalke und Mehlschwalbe vertreten.
Die Arten der Vogelschutzrichtlinie waren mit den Greifen Rot- und Schwarzmilan (Anhang 1- Arten)
sowie Baumfalke (gefiahrdete Zugvogelart) vertreten. Unter den streng geschiitzten Arten nach der
Bundesartenschutzverordnung sind die Greife Rot- und Schwarzmilan, Baum- und Turmfalke und der
Griinspecht (alles Nahrungsgéste) zu nennen.

Von Bedeutung fiir die Vogel sind die groBziigigen Hausgarten mit teils altem Gehdlzbestand sowie die
teils nur maBig intensiv genutzten Rasenflachen, Zier- und Nutzgiarten, die den Vogeln als Nahrungs-
habitat dienen. Das Gebiet weist eine fiir Siedlungsgebiete auffallend hohe Artenzahl auf. Unter den
Arten sind viele Vogelarten, die auch in groBeren Parks und Waldern vorkommen wie Ringeltaube,
Haubenmeise, Sommergoldhdhnchen und Gartenbaumlaufer.
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Bewertung: Das Gebiet hat fiir die Vogelwelt insgesamt eine lokale Bedeutung (Kaule 5-6, siehe

Anhang Il).
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Abbildung 2: Revierzentren wertgebender Vogelarten im Plangebiet: gelb: Klappergrasmiicke; orange:

Grauschndpper, griin: Girlitz Staaderstra3e und SchilfstraBe, unmaBstéblich

Tabelle 1: Artenliste Vogel ,SchiffstraBe-Staader StraBe"

Vogelart VS-RL RL B-W | Bemerkung

Amsel - b Sehr haufiger Brutvogel, >10 Reviere
Bachstelze - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Baumfalke VA s RL3 unregelmaBiger Nahrungsgast ,
Blaumeise - b haufiger Brutvogel, 3-10 Reviere
Buchfink - b sehr haufiger Brutvogel, >10 Reviere
Buntspecht - b regelmaBiger Nahrungsgast

Elster - b Brutvogel, 1-3 Reviere
Gartenbaumlaufer - b - Brutvogel, 1-3 Reviere

Girlitz - b RLV Brutvogel, 1-3 Reviere
Grauschnapper - b RLV Brutvogel, 1-3 Reviere

Griinfink - b haufiger Brutvogel, 3-10 Reviere
Griinspecht - s regelmaBiger Nahrungsgast, Brutverdacht
Haubenmeise - b Brutvogel, 1-3 Reviere
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Vogelart VS-RL § RL B-W | Bemerkung

Hausrotschwanz - b sehr haufiger Brutvogel, >10 Reviere
Haussperling - b RLV sehr haufiger Brutvogel, >10 Reviere
Klappergrasmiicke - b RLV Brutvogel, 1-3 Reviere

Kohlmeise - b sehr haufiger Brutvogel, >10 Reviere
Mauersegler - b RLV regelmaBiger Nahrungsgast
Mehlschwalbe - b RL3 regelmaBiger Nahrungsgast
Monchsgrasmiicke - b haufiger Brutvogel, 3-10 Reviere
Rabenkrahe - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Ringeltaube - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Rotkelchen - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Rotmilan VS s unregelmaBiger Nahrungsgast,
Schwarzmilan VS s unregelmaBiger Nahrungsgast,
Sommergoldhdhnchen |- b Brutvogel, 1-3 Reviere

Star - b RLV Brutvogel, 1-3 Reviere

Stieglitz - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Sumpfmeise - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Turkentaube - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Turmfalke - b RLV unregelmaBiger Nahrungsgast
Zaunkénig - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Zilpzalp - b Brutvogel, 1-3 Reviere

Erlauterung zu Tabelle 1: s = streng geschiitzt nach Bundesartenschutzverordnung, b = besonders geschiitzt nach
Bundesartenschutz-verordnung, Gefahrdung Rote Liste Baden-Wirttemberg (Stand 2007): RLV = Vorwarnliste,
RL3 = gefdhrdet, Vogelschutzrichtlinie: VS = Art aus Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie, Z = gefahrdete
Zugvogelart

Fettschrift = wertgebende Arten.

3.2.2 Fledermiuse

Im Rahmen der erfolgten Untersuchung (vgl. 0) konnten im Planbereich insgesamt 4(-5) Fledermaus-
arten auf die Art bestimmt werden. Daneben traten weitere Arten auf, deren Bestimmung auf das Art-
Niveau nicht moglich war. Alle Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und demzufolge
national streng geschiitzt (siehe dazu 4.1).
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Abbildung 3: Aktivitdtsschwerpunkte der Fledermzuse (gelbe Kreise) und Standort des angebrachten batcorders
(Roter Punkt)

Fledermausquartiere (Fortpflanzungs- und Ruhestitten)

Eine Quartiersuche war nicht Hauptgegenstand der Untersuchung. Es diirften jedoch Quartiere im
Gebiet bzw. in unmittelbarer Nahe vorhanden sein. Das Erscheinen der Fledermause unmittelbar nach
Beginn der Ausflugszeit im ,Forellengang” und der ,Nestgasse”, die hohe Aktivitat unmittelbar zur Ein-

flugzeit im ,Forellengang”, deuten auf eine Quartierndhe hin.

Jagdgebiete und Leitstrukturen

Das Wohngebiet mit seiner relativ hohen Strukturvielfalt und den groBen Grundstiicken mit hohem
Griinanteil, ist fiir Flederm&use als Nahrungshabitat von Bedeutung. Das Gebiet wird von mindestens

vier Fledermausarten regelmaBig aufgesucht. Die festgestellte Nutzung war dabei in allen untersuchten
Bereichen auffallend hoch. Insbesondere Arten der Gattung Pipistrellus nutzten die Flache intensiv zur
Nahrungssuche. Solche siedlungsnahen, in hohem MaBe noch fledermausfreundlich durchgriinten
Fldchen sind als Nahrungshabitat mit einem potentiellen Quartierangebot in der Ndhe innerhalb der
Siedlungsgebiete im Zuge der Nachverdichtung inzwischen nicht mehr hdufig anzutreffen.
Wertgebend ist weiterhin, dass eine Vernetzung mit dem den Nahrungshabitaten am Bodenseeufer
besteht. Alle im Gebiet nachgewiesenen Fledermausarten sind regelmaBig auch in ufernahen Bereichen
des Konstanzer Bodenseeufers bei der Jagd zu beobachten. Zielgerichtete Uberfliige von Norden
Richtung Staader Bodenseeufer konnten mehrfach beobachtet werden. Wirklich eindeutige Nutzungs-
schwerpunkte innerhalb des Gebietes konnten nicht ermittelt werden. Am besténdigsten war das
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regelmiBige gehaufte Auftreten von Arten der Gattung Pipistrellus in der Nestgasse. Ansonsten
konnten Fledermiuse liberall im Gebiet festgestellt werden.

Bewertung: Das Gebiet hat fiir Flederm&use eine hohe lokale Bedeutung als Nahrungshabitat
(Kaule 6, sieche Bewertungsmatrix im Anhang Il).

Tabelle 2: Artenliste Fledermause fiir den Standort ,SchiffstraBe-Staader StraB3e".

Art
Wissenschaftl. Name Deutscher Name FFH § RL B-W RLD
Pipistrellus nathusii* Rauhautfledermaus v s [ *
Pipistrellus kuhlii* WeiBrandfledermaus v s D *
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus v s 3 *
Pipistrellus pygmaeus Miickenfledermaus v s D *
Myotis spec.”™ Mausohrfledermause v s
Nyctalus noctula GroBer Abendsegler v s [ *
Erlduterungen zu
Tabelle 2:
Rote Liste
D Gefihrdungsstatus in Deutschland (MEINIG et al. 2009)
BW Gefihrdungsstatus in Baden-Wirttemberg (Braun et al. 2003)
2 stark gefahrdet D Daten defizitar, Einstufung nicht moglich
3 gefahrdet v Vorwarnliste
i gefahrdete wandernde Tierart * nicht gefahrdet
G Gefdhrdung anzunehmen, aber

Status unbekannt
FFH Fauna-Flora-Habitatrichtlinie

Il Art des Anhangs Il v Art des Anhangs IV

§ Schutzstatus nach Bundesartenschutzverordnung in Verbindung mit weiteren Richtlinien und
Verordnungen:
S streng geschiitzte Art

Anmerkung zu Tabelle 2: *Zu WeiBrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)
Rauhautfledermaus und WeiBrandfledermaus sind im Detektor nicht, im Batcorder nur duBerst schwer zu unte-
rscheiden da ihre Ortungsrufe in den Merkmalen weit tiberlappen. Beide Arten sind aber in Konstanz mehrfach
uber das gesamte Stadtgebiet verteilt nachgewiesen. Es diirfte deshalb nicht unwahrscheinlich erscheinen, dass
von einem sympatrischen Vorkommen ausgegangen werden kann.

** zu Gattung Myotis: Die Hinweise auf Vorkommen der Gattung Myotis werden insbesondere auf Grund der
Uberschneidungsbereiche, der eher geringen Zahl von Rufsequenzen und Einzelrufen nur auf Gattungsenebene
bestimmt und angegeben. Die Datenanalyse ergibt, dass eine Rufsequenz wahrscheinlich der Wasserfledermaus
(Myotis daubentonii) zugeordnet werden kann.
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Nachgewiesene Fledermausarten am Standort ,SchiffstraBe-Staader StraBe”:

Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii): Wie bereits oben erwihnt, kann die Rauhautfledermaus

ohne weitere Anhaltspunkte (z. B. an Hand morphologischer Merkmale) bei gleichzeitigem Vorkommen
nicht sicher von der WeiBrandfledermaus im Detektor / Batcorder unterschieden werden. Bei der
weiteren Erlduterung werden diese beiden Arten deshalb zusammen betrachtet. Nach der automa-
tischen Rufauswertung der Batcorderaufzeichnungen kénnen die Rufe, kaum der einen oder andern
Art zugewiesen werden. Auch die eingeschriankten Sichtbeobachtungen gaben keine weiteren Hinweise
auf die Art.

Die WeiBrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii ) - eine Fledermaus der Stadte und Siedlungen - ist, als aus

dem Siiden vordringender Neuankdmmling in Deutschland, fiir Konstanz mit zwischenzeitlich
mehreren Quartieren darunter auch Wochenstuben sicher nachgewiesen. Die Art gilt als konkurrenz-

stark und ist gut an siedlungsnahe und landwirtschaftlich genutzte Flichen angepasst.

Auf Grund bereits bekannter Fund- und Fangdaten in Konstanz muss die WeiBrandfledermaus als im

gesamten Stadtgebiet verbreitet angesehen werden. Die Prisenz der WeiBrandfledermaus im Unter-

suchungsqgebiet ist daher mit hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen. Die Rauhautfledermause nutzen

neben Gebdudequartieren vorwiegend Baumhohlen. Die Rauhautfledermaus bevorzugt besonders
gerne Waldlebensrdume und parkartige Landschaften. Von der Rauhautfledermaus liegen Fund- und

Fangdaten zuriickliegender Zeitrdaume aus allen Stadtbereichen von Konstanz vor.
Fortpflanzungsnachweise konnten im hiesigen Raum jedoch noch nicht erbracht werden.

Zusammenfassend stellen diese beiden Arten den zweitgroBten Anteil der Nachweise innerhalb des

Untersuchungsgebietes dar.

Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus): Die Miickenfledermaus ist die kleinste einheimische Fleder-

mausart und kommt in Konstanz und Umgebung regelmiBig vor. Dort ist sie vermutlich die haufigste
Art. Ihr Lebensraum wird der Nahe von Waldern, Auwaldern, Niederungen und Gewdassern zugeordnet.

Bisherige Daten belegen das Vorkommen im ganzen Stadtgebiet. Auch im Untersuchungsgebiet ist sie

die eindeutig dominierende Art. Bei der Aufzeichnung mit dem Batcorder ist sie mit 112 von 284 Ruf-

sequenzen am haufigsten vertreten, ganz besonders ist dies bei der frihmorgendlichen Aktivitat zu
sehen.

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus): Die Zwergfledermaus ist eine typische Stadt- / Dorffleder-

maus, die vorwiegend Spaltenquartiere in und an Gebauden besiedelt und ein breites Quartierspektrum
nutzt. Sie ist eine der hdufigsten Arten in Baden-Wirttemberg, wenngleich sie in Konstanz nicht
hiufiger als die Muckenfledermaus anzutreffen ist. Walder und Gewésser [ Gewésserrander werden als
Jagdhabitat bevorzugt. Sie ist aber ansonsten in allen Lebensrdumen vertreten. Bei der Nahrungssuche
erweist sie sich als Generalist. Ein GroBteil der Nahrung besteht aus kleinen Zweiflliglern. Das (iber-
plante Gebiet mit den groBen, schon fast parkartigen Garten, kann als ein typisches Jagdhabitat fir
Zwergfledermiuse bezeichnet werden.
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Mausohren (Myotis spec): Bei der registrierten Art der Gattung Myotis handelte es sich mit hoher

Wahrscheinlichkeit um eine Wasserfledermaus. Die Wasserfledermaus (Myotis daubentoni) kommt in
Konstanz regelmaBig vor. Typische Jagdgebiete sind ruhige Gewasserflachen, am Bodenseeufer ist sie
regelmiBig zu beobachten. Sie nutzt aber durchaus auch andere Habitate zur Nahrungsaufnahme. Die
Myotisart ist im Untersuchungsgebiet nur mit wenigen Rufen vertreten, es muss dabei jedoch berlick-

sichtigt werden, dass u. a. wegen der geringen Rufweite, Myotisarten bei Detektorbegehungen und
automatischen Rufaufzeichnungen gegeniiber der tatsichlichen Haufigkeit unterreprisentiert sind'. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine weitere Myotisart u. U. die Bartfledermaus (Myotis
mystacinus) gelegentlich im Plangebiet jagt.

GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula): Der GroBe Abendsegler ist eine Art, die in Konstanz regelmaBig

nachgewiesen wird. In erster Linie ist er eine Baumfledermaus, die aber auch immer wieder Gebdude-
quartiere annimmt. Der groBe Abendsegler ist in erster Linie ein Luftraumjiger liber Gewidssern, Wiesen
und parkartigen Landschaften. Jagdfllige nahe der dichten Vegetation sind eher selten. Fllige des

GroBen Abendseglers direkt Giber dem Plangebiet wurden nicht beobachtet. Die wenigen Rufsequenzen

und die geringe Anzahl der aufgezeichneten Einzelrufe belegen, dass die Rufe des GroBen Abendseqlers

eher von hohen Uberfliigen bzw. aus Randbereichen gerade noch im Gebiet horbar sind. Es ist jedoch

sehr wahrscheinlich, dass das Gebiet selbst zumindest auch zeitweise liberflogen wird. Die Rufe sind, im

Gegensatz zu vielen anderen Arten - weit - bis zu100 -150 m zu horen.

3.2.3 Sonstige Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse sind zwar unwahrscheinlich (Garten meist intensiver

genpflegt, hoher Jagddruck durch Hauskatzen), aber nicht mit letzter Sicherheit auszuschlieBen. Eine

Uberpriifung auf den Privatgrundstiicken wire nur mit einem unverhiltnismaBig hohen Aufwand und

eine Betretung der Privatgrundstiicke wére nicht in jedem Fall mdglich gewesen.

Im engeren Untersuchungsgebiet sind keine weiteren streng geschiitzten Arten zu erwarten. Vor-

kommen der Haselmaus sind wegen der geringen Haufigkeit von Beerenstrauchern nicht zu erwarten.

3.2.4 Sonstige naturschutzfachlich bemerkenswerte Tierarten

Systematische Untersuchungen von weiteren Tiergruppen (z.B. aus der Gruppe der Insekten, Spinnen)
wurden nicht durchgefiihrt. Naturschutzfachlich bedeutsame Arten sind nicht zu erwarten. Mit den
bearbeiteten Artengruppen ist eine ausreichende Bewertung des Gebietes aus faunistischer Sicht
moglich.

"Neuere Untersuchungen belegen, dass die Myotisarten bei Detektor- und automatischen Rufaufzeichnungen
gegeniiber den Pipistrellusarten unterrepréasentiert sind. Dies liegt u.a. an der teilweise deutlich verminderten
Horbarkeitsweite der Rufe dieser Gattung. Es ist deshalb durchaus mdoglich, dass Mausohren spec. etwas haufiger
im Gebiet auftreten als dies die Nachweise abbilden. (CLAUDE STECK / ROBERT BRINKMANN: 2015
Wimpernfledermaus, Bechsteinfledermaus und Mopsfledermaus” Hrsg. Regierungsprasidium Freiburg; Haupt
Verlag Bern).
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4. Artenschutzrechtliche Priifung

4.1 Rechtsgrundlage artenschutzrechtliche Priifung

Der § 44 BNatSchG unterscheidet zwischen "besonders geschiitzten Arten" (§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) und "streng geschiitzten Arten" (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Definition streng und besonders geschiitzte Arten

GemiaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG wird wie folgt unterschieden:

Die besonders geschiitzten Arten sind in Anhang A oder Anhang B der EG- Artenschutzverordnung
(Verordnung (EG) Nr. 338/97° des Rates vom 9. Dezember 1996) aufgelistet. Die Richtlinie setzt das
Washingtoner Artenschutziibereinkommen aus dem Jahr 1973 um, welches der Uberwachung und
Reglementierung des internationalen Handels dient. Besonders geschiitzt sind auch die Arten, die im
Anhang IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG) und der Anlage 1

Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung aufgelistet sind.

Die streng geschiitzten Arten sind als Teilmenge der besonders geschiitzten Arten folgenden

Anhingen bzw. Anlagen zu entnehmen:

e die Arten aus Anhang A der EG- Artenschutzverordnung,
e die Arten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie,

e die Arten nach der Anlage 1 Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung.

Nach der Wertung des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kommt den europdischen Vogelarten in der Syste-
matik noch eine gesonderte Stellung zu. Sie sind nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG lediglich besonders
geschiitzte Arten, werden aber gemalB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG den streng geschiitzten Arten
gleichgestellt. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass einige europdische Vogelarten z.B. schon durch den
Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 streng geschiitzte Arten sind.

Artenschutzrechtliche Verbote

Die artenschutzrechtlichen Verbote sind in § 44 BNatSchG festgelegt. GemaB § 44 BNatSchG ist es

verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren (Tétungsverbot),

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert (Stérungsverbot),

* 9. Dezember 1996 tiber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels
(ABI.L 61 vom 3.3.1997,S. 1, L 100 vom 17.4.1997,S. 72, L 298 vom 1.11.1997,S. 70, L 113 vom 27.4.2006, S. 26), gedndert
durch die Verordnung (EG) Nr. 318/2008 (ABI. L 95 vom 8.4.2008, S. 3)
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestiatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschiadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Ausnahmen von Verbotstatbestinden

§ 44 Abs. 5 und Abs. 6 BNatSchG sieht hinsichtlich der Verbotstatbestinde verschiedene Ausnahmen

Vor:

Fiir nach § 15 BNatschG zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben, die im Sinne

des § 18 Abs. 2 Satz 1 BauGB zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote.

Fur Tier- und Pflanzenarten aus Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG, europiische Vogelarten oder
solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind, ist ein

VerstoB3 gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 3 unter folgender Voraussetzung nicht gegeben:

o Die okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder

Ruhestitten wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt.

e Soweit erforderlich, kénnen auch zu diesem Zweck vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (so
genannte CEF-MaBnahmen) festgesetzt werden. Sind andere besonders geschiitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoB

gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Weitere Ausnahmen regelt der § 45 des BNatSchG. Die zustdndige Behorde kann im Einzelfall im

Interesse der 6ffentlichen Sicherheit Ausnahmen von den Verboten des § 44 BNatSchG zulassen. Eine

Ausnahme kann jedoch nur unter folgenden Voraussetzungen zugelassen werden:
e essind keine zumutbaren Alternativen gegeben
e der Erhaltungszustand der Populationen einer Art wird nicht verschlechtert, soweit nicht Artikel

16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthilt. Hierbei sind Artikel 16
Abs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Abs. 2 der Richtlinie 79/409/EWG zu beachten.

e das Vorhaben ist im liberwiegenden 6ffentlichen Interesse, einschlieBlich solcher sozialer und

wirtschaftlicher Art.

Nach § 67 Abs. 2 BNatSchG ist eine Befreiung moglich, wenn die Durchfiihrung der Vorschriften im
Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung flihren wiirde und die Abweichung mit den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar ist.
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4.2 Auswirkungen unter Beriicksichtigung des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG

4.2.1 Auswirkungen auf Vogel

Téten von Tieren (8§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

Verst6Be gegen das Tétungsverbot konnen dadurch vermieden werden, dass die Bauarbeiten auBerhalb
der Vogelbrutzeit begonnen werden; die Bauarbeiten selbst sorgen im weiteren Verlauf fir eine aus-
reichende Vergramung, so dass Vogel wiahrend der Dauer der Bauzeit innerhalb des Baubereichs keine
Bruten beginnen. Geholze miissen in jedem Fall auBerhalb der Brutzeit (d.h. in den Monaten Oktober
bis Februar) gerodet werden.

Larm- akustische und optische Stérungen (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

Trautner & Joos (2008) empfehlen, bei der artenschutzrechtlichen Priifung bei "miaBig haufigen Arten
mit hoher Stetigkeit bis sehr hdufigen Arten sowie verbreiteten Arten mit hohem Raumanspruch...
regelhaft keine erhebliche Stérung anzunehmen"; dies gilt "ggf. auch [flir] Arten der Vorwarnliste". Das
Vorhaben ist deshalb nicht mit VerstéBen gegen das Stérungsverbot in §44 BNatSchG, Abs. 1 Nr. 2 ver-

bunden.

Sehr stérungsempfindliche Vogelarten sind im Umfeld des Plangebietes nicht prasent. Brutvorkommen
des Baumfalken sowie von weiteren beobachteten eher empfindlichen Vogelarten befinden sich weit
auBerhalb des Wirkbereichs des Vorhabens. Erhebliche Beeintrachtigungen durch akustische und
optische Stérungen kénnen ausgeschlossen werden.

Flacheninanspruchnahme und Zerstérung von Fortpflanzungshabitaten und Ruhestétten
(8 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Viele Brutvogel im Plangebiet sind haufige bis sehr hdufige Vogelarten. Durch eine maBvolle Nach-
verdichtung verursachte Revierverluste fiihren nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der lokalen
Population der betroffenen sehr hdufigen Vogelarten. Eine massive Nachverdichtung hatte mit Sicher-
heit den Verlust der nicht im Bestand gefahrdeten Vogelarten zur Folge, die auf groBere Geholz-
bestdnde angewiesen sind. Hierzu zdhlen u.a. Gartenbaumldufer, Haubenmeise, Ringeltaube, Rot-
kelchen, Sommergoldhdhnchen, Stieglitz, Sumpfmeise und Tiirkentaube. Die Erhaltung der parkartigen
Hausgarten mit teils alten Geholzbestanden sollte erfolgen, um die Arten im Gebiet zu halten. Ent-
sprechende Festsetzung zum Erhalt miissen im Bebauungsplan miissen getroffen werden.

Die Verluste an Nahrungshabitat fiir die Greifvogel Rot- und Schwarzmilan, Baum- und Turmfalke
werden voraussichtlich nicht zu einer Revieraufgabe der genannten Arten fiihren, da nur Teil des Ein-
griffsgebietes als Nahrungshabitat bedeutsam sind und die ReviergréBe der Arten sehr groB sind. Es
stehen noch gentigend Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Nahrungs-
habitat zur Verfligung.

Im Folgenden erfolgt eine artspezifische Betrachtung der 0.g. Verbotstatbestinde fiir die wert-
gebenden Arten (Arten der Roten Liste und streng geschiitzte Vogelarten).
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Tabelle 3: Auswirkungen auf Végel am Standort SchiffstraBe-Staader StraBe

Vogelart Schutz- | Vorkommen Art der Betroffenheit MaBnahmen zur Beeintrichti-
status Maglicher Verbotstat- Vermeidung von gung des
BaSchVo, bestand gemiB § 44 Abs.| erheblichen Beein- | lokalen Bestan-
Rote Liste 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5| trachtigungen der | des der Arten
Ba-Wii, BNatSchG lokalen Population
VSch-RL
Alle Vogel- Verluste von Gelegen Um Verluste von Ge- [ Keine, sofern
arten wéhrend der Brutzeit legen wahrend der | die vorge-
(Ttungsverbot, § 44 Abs. | Brutzeit zu vermei- | schlagenen
1 Nr. 1 BNatSchG) den, mussen Geholz- | MaBnahmen
rodungen und Ge- umgesetzt
bdudesanierungen werden.
auBerhalb der Brut-
zeit (Oktober bis
Februar) stattfinden.
Wenn dies nicht
mdglich ist miissen
entsprechende Vor-
kehrungen zum
Schutz der be-
troffenen Brutpaare
im Vorfeld der MaB-
nahmen getroffen
werden.
Alle Beeintrachtigung durch | Nicht erforderlich keine
Vogelarten Larm’/ Stérung (§ 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG)
Die Stérungen durch
Baularm sind schwer
prognostizierbar. Es
kommen jedoch keine
besonders stérungs-
empfindlichen Arten im
Wirkbereich des Vor-
habens vor.
Haufige bis Verlust von Lebensraum, | Die moglichen Re- keine, sofern
sehr haufige dadurch verursachte vierverluste haben die vorge-
und unge- Revierverluste. keine erheblichen schlagenen
fahrdete (8 44 Abs. 1 Nr. 3 Auswirkungen auf MaBnahmen
Vogelarten BNatSchG) die lokalen Bestdnde | umgesetzt
der Sied- der weit verbreiteten | werden
lungen Arten. Mittel bis

langfristig entstehen
Ersatzhabitate auf
den Ausgleichs-
flachen oder in den
Hausgéarten des
Wohngebietes.

* Der von dem Baugebiet ausgehende Larm wirkt nicht auf alle Végel gleich. Faktoren, welche die Varianz der Reaktionen auf Larm bedingen

sind: Artabhingige Empfindlichkeitsunterschiede, Pradisposition (Vogel innerhalb bzw. auBerhalb der Brutzeit, auf dem Zug, bei Rast,
Nahrungsaufnahme etc.), Art und Weise bzw. Form der innerartlichen Kommunikation, Zusammenwirken von Lirm und optischen Stimuli,
Form der Lirmbelastung (Dauerpegel vs. Einzelschallereignisse), Gewshnungseffekte.
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Schutz-
status

BaSchVo,
Rote Liste
Ba-Wii,
VSch-RL

Vogelart

Vorkommen

Art der Betroffenheit

Moglicher Verbotstat-
bestand gemaB § 44 Abs.
1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG

MaBnahmen zur
Vermeidung von
erheblichen Beein-
trachtigungen der
lokalen Population

Beeintrachti-
gung des
lokalen Bestan-
des der Arten

Vogelarten der Roten Liste, streng geschiitzte

und sonstige wertgebende

Vogelarten

Baumfalke |s

Uberfliegend,

Keine erhebliche
Betroffenheit erkennbar.

Nicht erforderlich.

keine

RL 3 unregelmaBiger
Nahrungsgast Es bestehen voraussicht-
lich Ausweichméglich-
keiten.
Girlitz b Brutvogel 1-3 Eine massive Nachver- Verhinderung einer | keine, sofern
RLV Brutpaare dichtung wiirde dazu massiven Nachver- [ die vorge-
fuhren, dass der Giritz dichtung. Erhaltung |schlagenen
das Gebiet nicht mehr der groBziigigen MaBnahmen
besiedelt. Der Fort- Hausgérten mit Ge- | umgesetzt
bestand der lokalen holzbestanden: Fest- | werden
Population in Konstanz | setzung von Griin-
wére damit zwar nicht flachen und wert-
unmittelbar geféhrdet, in | gebenden Einzel-
Verbindung mit den Ver- | bdumen
lusten anderer Lebens-
statten im Stadtgebiet
von Konstanz u.U.
relevant (Summations-
effekte) (8 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG)
Grau- b Brutvogel 1-3 siehe Girlitz siehe Girlitz keine
schndpper |RLV Brutpaare
Griinspecht |s unregelmaBiger | Eine massive Nachver- siehe Girlitz keine
Nahrungsgast dichtung wiirde zu einem
Verlust an Nahrungs-
habitat fiihren. Auf-
grund der GroBe des
Gebietes u.U. relevant.
(8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG)
Klappergras | b Brutvogel 1 Eine massive Nachver- Erhaltung der Keine, wenn
micke Brutpaar dichtung wiirde zu einem [ Gehdlzbestdnde im | die Gehdlz-
RLV Verlust an Nahrungs- Bereich des Reviers [ bestdnde im
habitat fiihren. Auf- Bereich des
grund der GroBe des Reviers erhal-
Gebietes u.U. relevant ten bleiben.
Mauersegler | b Nahrungsgast im |siehe Griinspecht siehe Girlitz keine
RLV Luftraum
Mehl- b Nahrungsgast im |siehe Griinspecht siehe Girlitz keine
schwalbe RL3 Luftraum
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Vogelart Schutz- | Vorkommen Art der Betroffenheit MaBnahmen zur Beeintrichti-
status Maglicher Verbotstat- Vermeidung von gung des
BaSchVo, bestand gemiB § 44 Abs.| erheblichen Beein- | lokalen Bestan-
Rote Liste 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5| tréchtigungen der | des der Arten
Ba-Wii, BNatSchG lokalen Population
VSch-RL

Vogelarten der Roten Liste, streng geschiitzte und sonstige wertgebende Vogelarten

Rot- s RegelmaBiger Verlust von Nahrungs- nicht erforderlich. keine
milan Anhang 1 Nahrungsgast im | habitaten. Eine so regel-
VSchRL Untersuchungs- [ maBige Nutzung, dass ein
gebiet Verlust dieser Flachen

direkte Auswirkungen auf
die lokale Population
erwarten l3sst, findet vor
dem Hintergrund der
groBen ReviergroBe der
Art nicht statt.

(8§44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG)

Schwarz- s RegelmaBiger siehe Rotmilan siehe Rotmilan keine
milan Nahrungsgast im
Untersuchungs-
gebiet

Turmfalke |s RegelmaBiger siehe Rotmilan siehe Rotmilan keine
Nahrungsgast im
Untersuchungs-
gebiet

Erlauterung zu Tabelle 3: s = streng geschiitzt nach Bundesartenschutzverordnung (BASchVO0), b = besonders
geschiitzt nach BASchVO, Gefihrdung Rote Liste Ba-Wii (Stand 2007): RLV = Vorwarnliste,
Vogelschutzrichtlinie: VS = Art aus Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir das Plangebiet ein mittleres Konfliktpotenzial fiir
Vigel besteht. Eine massive Nachverdichtung hitte zur Folge, dass einige Arten aus dem Gebiet
verschwinden. Damit wire zwar nicht in jedem Fall eine unmittelbare erhebliche Beeintrichtigung
der lokalen Bestinde wertgebender Vogelarten verbunden, in Summation mit anderen Gebiets-
verlusten in Konstanz oder im rdumlichen Zusammenhang kdnnen die Lebensraumverluste jedoch

durchaus relevant sein.

Um erhebliche Beeintrichtigungen zu vermeiden ist es erforderlich, dass vor allem groBere /
zusammenhdngende Gehdlzbestinde im Gebiet erhalten und im Bebauungsplan nach § 9 Abs.1 Nr.

25b zum Erhalt festgesetzt und bei Verlust ersetzt werden.
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4.2.2 Auswirkungen auf Fledermiuse

Flacheninanspruchnahme und Zerstérung von Fortpflanzungshabitaten und Ruhestitten
(8 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG), Toten von Tieren (8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

Umbauten der Fassade und der Dachstiihle z.B. im Rahmen von energetischen Gebdudesanierungen, die
in der Zeit zwischen April und Oktober ohne Vorkehrungen durchgefiihrt werden, kénnen zu Ver-
letzungen oder zur Tétung von Individuen und somit zu Erfiillung der Verbotstatbestinde gemaf

§ 44 (1) 1 BNatSchG fiihren. Zunichst ist daher rechtzeitig vor der BaumaBnahme wihrend der
Sommermonate zu priifen, ob in dem betroffenen Gebaude Fledermausquartiere vorkommen. Als Ver-
meidungsmaBnahme kdme folgendes Vorgehen in Betracht: Alle Einflugmdglichkeiten werden in den
Wintermonaten verschlossen, so dass im Friihjahr, wenn die Flederm&use aus ihren Winterquartieren
wieder eintreffen, kein Einflug erfolgen kann. Zugleich miissen rechtzeitig geeignete Ubergangsquar-
tiere (Flachkédsten und Fassadenkiasten der Firma Schwegler) in der angrenzenden Umgebung ange-
boten werden, damit die im Friihjahr eintreffenden Fledermause ausweichen kénnen und damit Ver-
botstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 vermieden werden Je nach GroBe und Qualitidt der Quartiere in
und an den Gebiuden, sind im Zuge der UmbaumaBnahmen neue Quartiere einzubauen.

Larm und Licht - akustische und optische Storungen (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

Viele Fledermausarten werden durch Insekten an Beleuchtungen angelockt. Typische Arten, die man an
StraBenbeleuchtungen beobachten kann, sind die Arten der Gattung Pipistrellus, wie die Zwergfleder-
maus. Arten mit anderer Raumnutzung und anderem Beutespektrum, insbesondere aus der Gattung
Myotis (Mausohren), meiden dagegen oft Lichtquellen (starke StraBenbeleuchtung, Fassadenbeleuch-
tungen, Fensterfronten nachts) und verlagern ihre Jagdgebiete und Transferrouten | Flugkorridore in
dunkle und gerdauscharme Jagdgebiete. Aber auch indirekte Wirkungen durch Verlust von nachtaktiven
Insekten an Lichtquellen (Verringerung des Nahrungsangebotes) konnen bedeutsam sein. Geeignete
VermeidungsmaBnahmen missen umgesetzt und im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt
werden: Die Beleuchtung muss auf das fir die Sicherheit absolut notwendige Mindestmal reduziert
werden, die Verwendung ,insektenfreundlicher" gelber LED-Leuchten muss im AuBenbereich vorge-
schrieben werden.

Barrierewirkung, Zerschneidung oder Zerstérung von bedeutsamen Jagdhabitaten und Leitstruk-
turen (8 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

Die Geholzbestinde im Planbereich werden von mehreren Fledermausarten als Nahrungshabitat und
vermutlich auch als Leitstruktur genutzt.

Die vorgesehene Flache ist als quartiernahes Jagdhabitat fiir Fledermause von hoher Bedeutung. Eine
massive bauliche Nachverdichtung und ein damit einhergehenden Verlust von Gehélzen und Griin-
flaichen kann - je nach Ausmal - zu einer teilweisen oder gar vollstindigen Entwertung des Gebietes
als quartiernahes Nahrungshabitat fiihren.
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Um die Nahrungshabitate der Fledermause zu sichern und erhebliche Beeintrachtigungen zu vermeiden
ist es erforderlich, dass vor allem groBere [ zusammenhingende Gehdlzbestinde im Gebiet erhalten
und im Bebauungsplan nach § 9 Abs.1 Nr. 25b zum Erhalt festgesetzt und bei Verlust ersetzt werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir das Plangebiet ein mittleres bis hohes Konfliktpoten-
zial fiir Flederm&use besteht. Eine massive Nachverdichtung hitte den groBflachigen Verlust quar-
tiernaher Nahrungshabitate zu Folge. Die Erhaltung der Griinstrukturen, insbesondere des teils
alten Gehblzbestandes, ist daher eine wichtige MaBnahme zur Erhaltung der essentiellen Nah-
rungshabitate. Um eine Totung / Verletzung von Flederm&usen zu verhindern miissen Sanierungs-
arbeiten an Gebduden und Baumrodungen mdglichst im Winterhalbjahr durchgefiihrt werden. Ist
dies nicht moglich, miissen Vorkehrungen zum Schutz der ggf. betroffenen Fledermiuse getroffen
werden. Gebdudekontrollen rechtzeitig vor UmbaumaBnahmen vorsehen. MaBnahmen als

Festsetzung in den B-Plan libernehmen.

4.2.3 Auswirkungen auf streng geschiitzte Reptilien
Streng geschiitzte Reptilienarten sind durch das Vorhaben voraussichtlich nicht betroffen. Bei einzel-
nen Bauvorhaben sollte sicherheitshalber liberpriift werden, ob die Zauneidechse tatsdchlich nicht

prasent ist. Auswirkungen sind dann ausgeschlossen, ein Konfliktpotenzial besteht nicht.

4.2.4 Auswirkungen auf sonstige streng geschiitzte Arten
Vorkommen weiterer streng geschiitzter Arten im Wirkbereich des Vorhabens sind auszuschlieBen und

damit auch keine Auswirkungen zu erwarten.

5. Vorschlage fiir Vermeidung, Minderung, Kompensation von Beeintrachtigungen

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung sind MaBnahmen formuliert, die bei Umsetzung des
Bebauungsplanes ,SchiffstraBe-Staader StraBe" umgesetzt werden miissten , um erhebliche Beein-
trachtigungen der nach Anhang IV geschiitzten Fledermausarten zu vermeiden. Die MaBnahmen
werden an dieser Stelle zusammenfassend dargestellt:

e Mdoglichst weitgehender Erhalt der bestehenden Nahrungshabitate: Eine weitere Nachverdichtung
in den derzeit noch groBflachigen Privatgarten mit teils altem Gehdlzbestand wiirde eine Ent-

wertung der Habitatqualitat nach sich ziehen.

e Die Beleuchtung muss auf das fiir die Sicherheit absolut notwendige Mindestmal reduziert werden,
die Verwendung ,insektenfreundlicher” gelber LED-Leuchten sollte im AuBenbereich vorgeschrieben

werden (verbindliche Festsetzung im B-Plan).

o Uberpriifung der Gebiude durch Fledermaussachverstindige rechtzeitig vor Baubeginn, damit ggf.

erforderliche MaBnahmen (siehe unten) rechtzeitig umgesetzt werden kdnnen.

e Sanierung von Gebduden und Rodung von Geholzen maglichst nur wahrend der Wintermonate.

365° freiraum + umwelt Seite 25 von 37



Stadt Konstanz Artenschutzrechtliche Priifung

Bebauungsplan ,SchiffstraBe-Staader StraBe" in Konstanz

Einflugéffnungen fiir Fledermause verschlieBen, sollte der Abbruch von Gebauden im Sommer

erfolgen.

Anbringen kinstlicher Fledermaushdhlen fiir spaltenbewohnende Flederméduse im angrenzenden
Wohngebiet unter fachlicher Anleitung vor Abbruch der Gebiude, bzw. Rodung der Gehdlze. Nicht
auszuschlieBende Verluste von Fledermausquartieren untergeordneter Bedeutung lassen sich so

problemlos kompensieren.

Einbau von neuen Quartieren [ Ersatzquartieren in den bestehenden Gebauden im Zuge der

UmbaumaBnahmen

Folgende MaBnahmen sollten umgesetzt werden, um erhebliche Beeintrachtigungen und Verbotstat-

bestdnde fiir die Artengruppe der Viogel zu vermeiden:

Eine weitere Nachverdichtung in den derzeit noch groBflachigen Privatgarten mit teils altem
Geholzbestand wiirde den Verlust einiger Vogelarten aus dem Gebiet zur Folge haben. Fiir sehr
haufige Arten sind diese Revierverluste aus Sicht des Artenschutzes als unkritisch zu werten. Bei
weniger hdufigen Arten wie Grauschnapper und Klappergrasmiicke kdnnten sich die Revierverluste
in Summation mit anderen Habitatverlusten durch Nachverdichtung im Stadtgebiet von Konstanz
auf die lokalen Populationen negativ auswirken. Um erhebliche Beeintrachtigungen zu vermeiden
ist es erforderlich, dass vor allem groBere [ zusammenhingende Gehdlzbestinde im Gebiet erhalten
und im Bebauungsplan nach § 9 Abs.1 Nr, 25b zum Erhalt festgesetzt und bei Verlust ersetzt

werden.

Rodung von Gehdlzen im Winter, UmbaumaBnahmen von Gebduden nicht wahrend der Brutzeit;

ansonsten Vorgehen wie bei Fledermausen.

e Aufhingen von Ersatz-Brutplatzen (Nistkdsten) vor Rodung in der Umgebung.
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6. Zusammenfassung der Ergebnisse des faunistischen Gutachtens

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir die untersuchten Artengruppen Vigel und Fleder-
méause sowie fiir alle andere streng geschiitzte Arten erhebliche Beeintrichtigungen durch die ge-

plante Bebauung unter Beriicksichtigung der in Kapitel 5 aufgefiihrten Vermeidungs-, Minimie-

rungs- und KompensationsmaBnahmen ausgeschlossen werden kdnnen.

Ergebnis der Artenschutzrechtliche Priifung

Durch die im Bebauungsplan zu formulierenden Ziele und Festsetzungen (Festsetzung von Griinflachen
in den rlickwartigen Grundstiicksbereichen, Schutz von Einzelgehélzen) konnen die Habitate von
Vogeln und Fledermause zwar mit eingeschriankter Funktion aber doch weitgehend erhalten bleiben.
Bei Beachtung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind keine
Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie zu
erwarten. Ein Ausnahmeverfahren gem. 845 (8) BNatSchG ist nicht erforderlich.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Zusammenfassung aus Kapitel 5)

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen miissen VermeidungsmaBnahmen zum Schutz der im
Plangebiet vorkommenden streng geschiitzten Arten durchgefiihrt werden. Vor Gebdudesanierungen
und Rodungsarbeiten muss gepriift werden, ob Brutplatze von Vogeln oder Quartiere von Fleder-
mausen betroffen sind. Wenn dies der Fall ist, miissen Vorkehrungen zum Schutz der betroffenen Arten
getroffen werden. Mdgliche Beeintrachtigungen der Fledermause durch nichtliche Beleuchtung sind

ferner durch ein angepasstes Beleuchtungskonzept zu minimieren.
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Anhang |: Bewertungsmatrix

Flinfstufige Bewertungsmatrix zur Bewertung von Flachen auf Basis von Tierarten-Vorkommen ent-
wickelt aus dem 9-stufigen Bewertungsschema von KAULE (1991) in seiner Abwandlung fiir Tier-
gruppen von RECK (1996).

Anmerkung: Bei Stufen 8 oder 9 bzw. Stufe 5 werden nur Bundes- bzw. Landeslisten herangezogen, bei
den unteren Stufe auch die regionalen Roten Listen

9-stufig

Kriterien und Einstufung von Flachen in eine Wertstufe nach RECK (1996)

Gesamtstaatlich bedeutsame Flichen

- Individuenreiches oder v.a. bei Wirbeltieren, regelmiBiges bzw. lange tradiertes Vorkommen einer bundesweit
vom Aussterben bedrohten Art. (Bei Arten mit sehr groBen Aktionsrdumen bzw. Streifgebieten: Vorkommen der
Art zur Fortpflanzungszeit sowie Vorhandensein der Fortpflanzungslebensrdume und der essentiellen
Nahrungsgebiete).

- Vorkommen zahlreicher stark gefahrdeter Arten, z. T. in Giberdurchschnittlicher Individuendichte mit artenreicher
Begleitfauna aus weiteren gefahrdeten Arten.

- Uberwinterungs- oder Rastbiotope fiir vom Aussterben bedrohte oder stark gefahrdete Arten, in denen diese in
tiberdurchschnittlichen Individuenzahlen auftreten oder Kriterien nach der Ramsar-Konvention erfiillt sind.

- Vorkommen einer bundesweit extrem seltenen Art, die historisch weit zurlickreichend + dauerhafte Vorkommen
in Deutschland hat(te). Ausgenommen sind davon zwar regelmiBige, aber zugleich rdumlich stark variierende
Brutgéste.

- Vorkommen zahlreicher Arten, die in Deutschland sehr selten sind.

- Vorkommen von Arten oder Unterarten, fiir die Deutschland eine besondere Schutzverantwortung hat, z.B.
zentraleuropdisch endemische Arten oder Arten, die ein europdisches Schwerpunktvorkommen in Deutschland
haben und die stark gefihrdet oder sehr selten sind.

- Erfiillung des héchstmdglichen Erwartungswertes, d.h. nahezu vollstindiges mdgliches Arteninventar bzw.
einzigartig gut ausgeprédgte Biozdnose fiir standortheimische Arten naturnaher Biotoptypen aus mehreren
charakteristischen, eher artenreichen taxonomischen Gruppen.

- Oberdurchschnittlich groBe Vorkommen von Arten des Anhang Il der FFH-Richtlinie oder des Anhanges | der EG-
Vogelschutzrichtlinie, die in Deutschland und im betreffenden Bundesland als gefahrdet eingestuft sind, oder die
in Deutschland selten sind.

Landesweit bedeutsame Flichen
- Vorkommen einer landesweit vom Aussterben bedrohten Art

- Vorkommen einer bundesweit sehr seltenen oder landesweit extrem seltenen Art, die historisch weit zuriick-
reichend + dauerhafte Vorkommen in Deutschland bzw. Baden-Wirttemberg hatte.

- tberdurchschnittlich individuenreiches oder v.a. bei Wirbeltieren, regelméBiges bzw. lange tradiertes Vorkommen
von i.d.R. mindestens zwei stark gefihrdeten Arten. (Bei Arten mit sehr groBen Aktions-raumen bzw. Streif-
gebieten: die Vorkommen zur Fortpflanzungszeit und die Fortpflanzungslebensrdume sowie essentielle Nahrungs-
gebiete). Bei Amphibien auch GroBpopulationen gefihrdeter Arten.

- Vorkommen mehrerer stark gefidhrdeter oder zahlreicher gefdhrdeter Arten in z.T. Gberdurchschnittlicher Indivi-
duendichte mit artenreicher, biotoptypischer Begleitfauna. Wichtige Uberwinterungs- oder Rastbiotope von vom
Aussterben bedrohten oder stark gefdhrdeten Arten, bzw. von gefahrdeten Arten, wenn diese in tiberdurch-
schnittlichen Individuenzahlen auftreten.

- Vorkommen zahlreicher Arten, die in Deutschland selten oder in Baden-Wiirttemberg sehr selten sind.

- Vorkommen von Arten bzw. Unterarten, fiir die der Bund oder das Land besondere Schutzverantwortung haben
und die gefidhrdet oder selten sind bzw. stark tiberdurchschnittlich individuenreiche Vorkommen (Schwerpunkt-
vorkommen) solcher Arten, unabhingig vom Gefihrdungsgrad.

- Erflllung des Erwartungswertes, d.h. eine nahezu vollstindige Prasenz des mdglichen Arteninventars bzw. eine
einzigartig ausgeprigte Biozdnose an standortheimischen Arten naturnaher Biotoptypen. Als Referenz ist hierbei
eines der 2 bedeutendsten Gebiete orientiert an groBen Naturrdumen IV. Ordnung aus mehreren charakterist-
ischen taxonomischen Gruppen oder bei nur einer (dann artenreichen) taxonomischen Gruppe, orientiert am
Naturraum lll. Ordnung hinzuzuziehen.

- Vorkommen von Arten des Anhanges Il der FFH-Richtlinie bzw. der EG-Vogelschutzrichtlinie Anhang |, die
landesweit riicklaufig oder selten sind, bzw. des Anhanges IV der FFH-Richtlinie, die gefahrdet sind.
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9-stufig

Kriterien und Einstufung von Flachen in eine Wertstufe nach RECK (1996)

Regional bedeutsame Fliche

- Vorkommen einer stark gefdhrdeten Art.

- Individuenreiches oder, v.a. bei Wirbeltieren, regelmaBiges bzw. lange tradiertes Vorkommen einer gefdhrdeten
Art. (Bei Arten mit sehr groBen Aktionsrdumen bzw. Streifgebieten: die Vorkommen zur Fortpflanzungszeit und
die Fortpflanzungslebensrdume sowie essentielle Nahrungsgebiete). Bei Amphibien auch GroBpopulationen riick-
ldufiger Arten.

- Vorkommen zahlreicher landesweit rlickldufiger Arten, z.T. in Uberdurchschnittlicher Individuendichte mit
artenreicher Begleitfauna.

- Vorkommen einer bundesweit seltenen oder landesweit sehr seltenen bzw. regional extrem seltenen Art.

- Vorkommen zahlreicher landesweit seltener Arten.

- Individuenreiche Vorkommen von rlicklaufigen Arten, fiir die Baden-Wiirttemberg eine besondere
Schutzverantwortung hat. Uberdurchschnittlich hohe, lebensraumtypische Artenvielfalt in naturnahen Biotopen.

- Oberdurchschnittlich individuenreiche Vorkommen von in Baden-Wiirttemberg nicht gefihrdeten und hiufigen
Arten des Anhanges Il und IV der FFH-Richtlinie.

Hohe Zahl regional riicklaufiger oder hohe Zahl regional sehr seltener Arten bzw. Vorkommen von Arten mit sehr
hohem Biotopbindungsgrad und regional sehr wenigen Lebensrdumen.

(6) |Lokal bedeutsame, artenschutzrelevante Flichen:
- Nur einzelne landesweit seltene oder gefahrdete Arten, wobei die gefahrdeten Arten in sehr geringer
Individuendichte vorkommen oder der Bestand erkennbar instabil ist.
- Vorkommen regional sehr seltener oder lokal extrem seltener Arten
- regional durchschnittliche, biotoptypische Artenvielfalt wertbestimmender Taxazdnosen
- biotoptypische, in Baden-Wiirttemberg noch weit verbreitete Arten mit lokal sehr wenig Ausweichlebensraumen
- hohe allgemeine Artenvielfalt (lokaler Bezugsraum)
(5) |Verarmte, noch artenschutzrelevante Flichen:
- Gefahrdete Arten nur randlich einstrahlend, eurySke, eurytope und ubiquitire Arten liberwiegen deutlich,
- unterdurchschnittliche Artenzahlen (verglichen mit lokalen Durchschnittswerten der biotoptypischen Z6nosen),
- geringe Individuendichte bzw. Fundhaufigkeit charakteristischer Arten.
- Zumeist intensiv genutzte Lebensriume.
(4) |Stark verarmte Fldchen:
Stark unterdurchschnittliche Artenzahlen, nahezu ausschlieBlich Vorkommen eury&ker, eurytoper bzw. ubiquitarer Arten
(3) |Belastende oder extrem verarmte Flichen:
- Tiervorkommen benachbarter Flichen durch Stérung oder Emissionen belastend
- deutliche Trennwirkung oder extreme Artenverarmung
(2) |Stark belastende Flidchen:
- Nachbarflachen stark beeintrachtigend oder hohe Trennwirkung; i.d.R. fiir hthere Tierarten kaum mehr
besiedelbare Flachen, wobei z.B. Gebdudebriiter eine Ausnahme bilden kdnnen.
(1) |Sehr stark belastende Flichen:

- Nachbarflachen sehr stark beeintrachtigend, extrem hohe Trennwirkung; i.d.R. fiir h&here Tierarten nicht
besiedelbare Flachen.
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Anhang V

Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

folgt
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Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 zu § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB Aufstellung B-Plan ,SchiffstraBe - Staader StraBe”
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1. Anlass der Vorpriifung

Fiir das geplante Vorhaben ist nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Vorpriifung des Einzelfalles durch-
zufiihren, um zu priifen, ob durch den Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu beriicksichtigen waren. Wenn
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen prognostizierbar sind, kann der B-Plan im
beschleunigten Verfahren als B-Plan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Fiir den Fall, dass die
Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine UVP bedingt, kann kein Verfahren nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt werden, sondern muss ein Verfahren nach § 2 BauGB erfolgen.

Bei der Vorpriifung wird beriicksichtigt, inwieweit Umweltauswirkungen durch vorgesehene und im B-

Plan festzusetzende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ausgeschlossen werden kénnen.

2, Vorhabensbeschreibung

Siehe Kapitel 1 und 2 der Umweltanalyse.

3. Bestandsbeschreibung

Das ca. 8,5 ha groBe Wohngebiet zwischen ,SchiffstraBe” im Norden und ,Staader StraBe" im Siiden ist
nahezu vollstindig bebaut. Die derzeitige durch Geb3dude versiegelte Flache betrdgt ca. 14.000m2.
GemiB den geltenden Regelungen (ohne Aufstellung des B-Plans) wiren insgesamt 30.000m2 Ver-
siegelung zuldssig (entsprechend GRZ). Einfamilien- und Doppelhduser berwiegen, einzelne Mehr-
familienhduser verteilen sich im Gebiet, und konzentrieren sich entlang der ,SchiffstraBe”. In den riick-
wartigen Gartenbereichen befinden sich z. T. groBe gehdlzreiche Griinflachen. Auch die Vorgéarten sind
uberwiegend begriint.

Die schutzgutbezogene Bestandsbeschreibung (Schutzgut Boden, Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biologische
Vielfalt, Schutzgut Wasser, Schutz Klima, Luft, Schutzgut Landschaft) befindet sich in Kap. 8 der
Umweltanalyse.
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4. Priifung von moglichen Umweltauswirkungen und deren Erheblichkeit (gemiB § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB)

1 Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Art/Umfang
Bezug auf der Auswirkungen

1.1 das AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen
Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des Gesetzes
uber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt 85 ha

1.1.1 Geltungsbereich B-Plan '

1.1.2 Umfang der max. Versiegelung (entsprechend GRZ) | ca. 21.000m?

Treten nachfolgende Wirkfaktoren bei dem Vorhaben Al ja Umfang
auf?

1.1.3 Zerschneidungswirkungen: X

1.1.4 Erh6hung des Verkehrsaufkommens durch das

. . X unerheblich
Vorhaben [ prognostizierte Lairmbelastung (DTV):

1.1.5 Erh6hung der Lirmemissionen: X unerheblich

1.1.6 Erh6hung der Schadstoffemissionen bei ordnungs-

. . X unerheblich
gemiBem Betrieb:

1.1.7 Visuelle Veranderungen: X unerheblich

1.1.8 Veranderungen des Grundwassers: X unerheblich

1.1.9 Anderung an Gewissern [ Verlegung von Gewissern: X

1.1.10 |Klimatische Verdnderungen: X unerheblich

1.1.11 | Sonstige Wirkungen oder Projektmerkmale (Anlage,

Bau oder Betrieb), die erhebliche nachhaltige X
Umweltauswirkungen hervorrufen kénnen:

1.2 das AusmaB, in dem der Bebauungsplan andere Bestehende B-Pldne in Teilbereichen
Plane und Programme beeinflusst des Plangebietes werden ersetzt.

1.2.1 Aussagen in dem fiir das Gebiet geltenden Regio- nicht zutreffend
nalen Raumordnungsprogramm oder in der Flachen-
nutzungsplanung, die mit dem Vorhaben unverein-
bar sind?

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbe- Durch den B-Plan werden wertvolle
ziehung umweltbezogener, einschlieBlich gesund- Griinbereiche und Geholzbestande
heitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hin- | gesichert (Festsetzung zum Erhalt).
blick auf die Forderung der nachhaltigen Entwick- Die max. mdgliche Neuversiegelung
lung wird begrenzt bzw. reduziert.
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Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 zu § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Aufstellung B-Plan ,SchiffstraBe — Staader StraBe"

Fortsetzung 1.

Treten nachfolgende Wirkfaktoren bei dem Vorhaben
auf?

nein

ja

Umfang

1.3.1

Empfindliche Nutzungen (Krankenhéuser, Alters-
heime, Kirchen, Schulen, Kindergérten etc.)?

1.4

die flir den Bebauungsplan relevanten umwelt-
bezogenen, einschlieBlich gesundheitsbezogener
Probleme

1.5

die Bedeutung der B-Planaufstellung fiir die Durch-
flhrung nationaler und europ. Umweltvorschriften

nicht betroffen

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der
voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf

Art/Erheblichkeit
der Auswirkungen

Sind Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten, in Bezug

auf (Auswirkungen / Erlduterungen sind kursiv gedruckt)

nein

ja

Erheblich-
keit

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Auswirkungen durch Versiegelung wirken dauerhaft.
Die vorgesehene GRZ von liberwiegend 0,25 und 0,30
ermdglicht eine maximale Versiegelung von ca.
21.000m2. Dies entspricht einer Reduzierung von
9.000m2 der gemdB den geltenden Regelungen (ohne
Aufstellung des B-Plans) zuldissigen Versiegelung von
30.000m2.

Die festgesetzten zuliissigen Gebdudehdéhen von max.
10,5m, (bzw. 12m entlang der Schiffstr.) wirken dauer-
haft. Sie entsprechen der vorhandenen Bebauung und
verhindern unverhdltnismdaBige Erhdhungen der
Gebdude in der Zukunft.

Die Griinflichen, insbesondere die riickwdrtigen Gar-
tenbereiche sind als Jagdhabitat fiir Fledermduse von
hoher lokaler Bedeutung und fiir zahlreiche Végel von
lokaler Bedeutung (Artenschutzfachliche Priifung, Okt.
2015). Die nicht iiberbaubaren Flichen werden als
private Griinflichen (incl. Gehdlzbestand) zum Erhalt
festgesetzt, ebenso 25 gebietsprigende Bdume. Im
Vorgartenbereich sind mind. 60% der Fldche zu
begriinen, mind. ein Baum ist zu pflanzen.

Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrdchtigung der
Artengruppen Fledermduse und Vigel durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ist bei Umsetzung
der in der Umweltanalyse genannten Vermeidungs-
und MinimierungsmaBBnahmen auszuschlieBen.

nicht
erheblich

nicht
erheblich

nicht
erheblich

nicht
erheblich
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Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 zu § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Aufstellung B-Plan ,SchiffstraBe — Staader StraBe"

Fortsetzung 2.

2

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der
voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf

Art [ Umfang / Erheblichkeit
der Auswirkungen

Sind Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten, in Bezug

auf (Auswirkungen / Erlduterungen sind kursiv gedruckt)

nein ja Erheblich-
keit

2.2

den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter
der Auswirkungen

2.3

die Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der

menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei Unfillen)

2.3.1

Altlasten, Altablagerungen, Deponien

24

den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der
Auswirkungen:

2.5

die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich

betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen

natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Inten-

sitdt der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter

Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umwelt-

qualitdtsnormen und Grenzwerten

Bei Beachtung und Umsetzung der in der
Umweltanalyse genannten Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen sind erhebliche negative
Wirkungen auszuschlieBen.

2.5.1

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung /

den Fremdenverkehr

2.5.2

Flachen mit besonderer Bedeutung fiir die
Landwirtschaft, Forstwirtschaft oder Fischerei

365° freiraum + umwelt
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Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 zu § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Aufstellung B-Plan ,SchiffstraBe — Staader StraBe"

Fortsetzung 2.

2

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der
voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in

Bezug auf

Art [ Umfang / Erheblichkeit
der Auswirkungen

Sind Auswirkungen auf folgende Schutzgebiete zu erwarten? | nein ja Umfang /
(Erlduterungen sind kursiv gedruckt) Erheblich-
keit
2.6 | Schutzgebiete
2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatschG, X
2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaB § 23 BNatschG, soweit X
nicht bereits von Nummer 2.6.1erfasst,
2.6.3 | Nationalparke gemiB § 24 des BNatschG, soweit nicht X
bereits von Nummer 2.6.1erfasst,
2.6.4 | Biosphiarenreservate gemalB den § 25 BNatschG X
Landschaftsschutzgebiete gemaB § 26 BNatschG X
2.6.5 |gesetzlich geschiitzte Biotope gemiB § 30 BNatschG X
2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaB § 52 WHG X
Heilquellenschutzgebiete gemaB § 53 Absatz 4 WHG X
Uberschwemmungsgebiete gemiB § 76 HWG X
2.6.7 |Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europédischen
Union festgelegten Umweltqualitidtsnormen bereits X
iberschritten sind,
Altlasten, Altablagerungen, Deponien X
2.6.8 |Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raum- X
ordnungsgesetzes
Empfindliche Nutzungen (Krankenhiuser, Altersheime, X
Kirchen, Schulen, Kindergarten etc.)?
2.6.9 |in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denk-
maler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten X
Denkmalschutzbehorde als archdologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind
2.6.10 | Schutzwald gem. § 12 Bundeswaldgesetz X
2.6.11 | Erholungswald gem. § 13 Bundeswaldgesetz X

365° freiraum + umwelt
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Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 2 zu § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Aufstellung B-Plan ,SchiffstraBe — Staader StraBe"

Fortsetzung 2.

2

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der

voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in

Art [ Umfang / Erheblichkeit
der Auswirkungen

Bezug auf
Sind Auswirkungen auf folgende Schutzgebiete zu erwarten? | nein ja Umfang /
Erléuterungen sind kursiv gedruckt Erheblich-
keit
2.7. | Ergdnzung zu Schutzgebieten
2.7.1 | Lebensrdaume mit besonderer Bedeutung fiir Pflanzen
u. Tiere
2.7.2 | Boden mit besonderen Funktionen fiir den
Naturhaushalt (z. B. Boden mit besonderen
Standorteigenschaften, mit kultur-/natur-historischer
Bedeutung, Hochmoore, alte Waldstandorte).
bereits bebautes daher vorbelastetes Gebiet
2.7.3 | Oberflaichengewasser mit besonderer Bedeutung
2.7.4 | Natiirliche Uberschwemmungsgebiete
2.7.5 | Bedeutsame Grundwasservorkommen
2.7.6 | Fiir das Landschaftsbild bedeutende Landschaften oder
Landschaftsteile
2.7.7 | Fachen mit besonderer klimatischer Bedeutung
(Kaltluftentstehungsgebiete, Frischluftbahnen) oder nicht
besonderer Empfindlichkeit (Belastungsgebiete mit erheblich
kritischer Vorbelastung)
3. Gesamteinschitzung der Umweltauswirkungen der Bebauungsplaninderung

Die Vorpriifung des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zu § 13a BauGB

aufgefiihrten Kriterien hat ergeben, das durch die Aufstellung des Bebauungsplans

.SchiffstraBe - Staader StraBe” keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die

nach § 2 Abs. 4Satz 4 in der Abwagung zu berticksichtigen waren. Anhaltspunkte fiir eine

Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen nicht.

365° freiraum + umwelt
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1 Aufgabenstellung

Die Stadt Konstanz plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,SchiffstralBe - Staader Strafle®, im
Stadtteil Allmannsdorf. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Norden durch die Schiffstrale
und im Stden durch die Staader Strale begrenzt (siche Abb. 1).

Zur Ermittlung von mdglichen schalltechnischen Konflikten soll untersucht werden, welche
Schallimmissionen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans einwirken.

Es werden Schallimmissionen, die durch den StraBenverkehr auf der Mainaustralle und auf der
Schiffstralle verursacht werden, entsprechend den Richtlinien fiir den Larmschutz an Stralten (RLS-90)
[1] ermittelt und auf Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® [2] beurteilt. Die Staader
Stralle wird im Folgenden aufgrund Ihres geringen Verkehrsaufkommens (ErschlieBungsstrale fiir ein
Wohngebiet) nicht bertcksichtigt.

Weiterhin befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, in der Neststrale 2 ein
Gewerbebetrieb. Zum Schutz vor moglichen Beeintrachtigungen der Wohnbebauung soll untersucht
werden, welche Schallimmissionen von diesem Gewerbebetrieb ausgehen. Schallimmissionen,
verursacht durch den Gewerbebetrieb, werden entsprechend der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) [6] ermittelt und bewertet werden.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,SchiffstraBe — Staader StraRe*



AUFGABENSTELLUNG

1.1 Arbeitsunterlagen

Fur die Bearbeitung wurden folgende Unterlagen verwendet:

Digitales Gelandemodell des Untersuchungsgebiets im dwg-Format, Stadt Konstanz, Amt fir
Stadtplanung und Umwelt, ohne Angabe eines Datums (erhalten am 01.10.2015),

Automatisiertes Liegenschaftskataster der Stadt Konstanz im dxf-Format, ohne Angabe eines
Datums (erhalten am 01.10.2015),

Verkehrszahlen der Schiffstralie sowie der Mainaustrafe gemafR Erhebungen der Stadt Konstanz
im Zeitraum 03.12.2015 bis 11.12.2015, Schwerlastanteile gemaf Verkehrsmonitoring der
Strallenverkehrszentrale Baden Wrttemberg, 2015,

Luftbild des Untersuchungsgebiets, Geoportal Baden-Wurttemberg, Stand 24.01.2017,

Karte des Geltungsbereichs Bebauungsplan ,Schiffstralle — Staader StralRe*, MaRstab 1:2.000,
Stadt Konstanz, Stand 22.10.2014,

Baugrenzen, Wick + Partner Architekten Stadtplaner, Stand 15.05.2017 (erhalten am 15.05.2017),

Informationen zu den Betriebsablaufen des Gewerbebetriebs in der Nestgasse 2, Stadt Konstanz -
Amt fir Stadtplanung und Umwelt erhalten am 16.02.2017.

1.2 Vorschriften und Richtlinien

Fur die Beurteilung werden folgende Vorgaben berticksichtigt:

Richtlinien fur den Larmschutz an Strallen RLS-90, der Bundesminister fir Verkehr, Abteilung
Stralkenbau, Ausgabe 1990 [1],

DIN-18005, Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002 [2],
DIN-18005 Beiblatt 1, Schallschutz im Stadtebau, Mai 1987 [3],
DIN-4109, Schallschutz im Hochbau, Juli 2016 [4],

16. BlImSchV, ,Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung), Fassung vom 18.12.2014 [5],

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998 [6],

Parkplatzlarmstudie, Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen,
Autohéfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen, 6. Auflage,
Schriftenreihe des LfU Bayern, 2007 [7],

,1echnischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemissionen durch Lastkraftwagen auf
Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbraucherméarkten
sowie weiterer typischer Gerausche insbesondere von Verbrauchermarkten®, Hessische
Landesanstalt fir Umwelt, Larmschutz in Hessen, Heft 3, 2005 [8],

,Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- und Ladegerausche auf Betriebsgelanden von
Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen", Schriftenreihe der Hessischen Landesanstalt
fur Umwelt, Heft 192, 1995 [9],

DIN-ISO-9613-2 Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allgemeines
Berechnungsverfahren, Oktober 1999 [10].
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2 Anforderungen an den Schallschutz

2.1 Orientierungswerte nach DIN-18005 ,,Schallschutz im Stadtebau*

Fur die angemessene Berticksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung, also bei
der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung, liefert die DIN-18005
[2] allgemeine Hinweise zur Schallausbreitung und gibt schalltechnische Orientierungswerte an. Nach
der DIN-18005 [2] sollen Schallimmissionen verschiedener Quellen (Sport-, Verkehrs-, Gewerbeldrm)
einzeln flr sich mit den Orientierungswerten (vgl. Tab. 1) verglichen und bewertet werden.

Die Werte dienen der Orientierung (keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte) und bieten einen
Anhalt dafiir, wann der Larmschutz einen wichtigen Abwagungssachverhalt darstellt, der bei der
Abwagung der verschiedenen offentlichen und privaten Belange angemessen zu bertcksichtigen ist.
Gegebenenfalls konnen erforderliche Mallnahmen zum Schutz der Bebauung vor unzumutbaren
Larmbeeintrachtigungen im Bebauungsplan festgesetzt werden. Diese Malinahmen sind in der Regel
Larmschutzwande oder -wélle oder MalRnahmen an den Gebauden selbst (Schallschutzfenster,
Grundrissgestaltung).

Tab. 1: Orientierungswerte der DIN 18005 Larm auBerhalb von Geb&uden

Immissionsrichtwerte

Gebietskategorien Tag (6:00 — 22:00 Uhr) Nacht (22:00 - 6:00 Uhr)

[dB(A)] [dB(A)]
Gewerbegebiete 65 55 (50)
Dorf- und Mischgebiete 60 50 (45)
Allgemeine Wohngebiete 55 45 (40)
Reine Wohngebiete 50 40 (35)
sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbediirftig 45-65 35-65
sind, je nach Nutzungsart

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerdusche von
vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der hdhere Nachtwert gilt fur Verkehrslarm.

2.2 Immissionsrichtwerte nach TA Larm ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm“

Die im Bundesimmissionsschutzgesetz  allgemein  formulierten  Anforderungen an  die
Gerauschemissionen von Anlagen, werden konkretisiert durch die Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) [8]. Die Immissionsrichtwerte haben die Bezugszeitrdume Tag (6:00 — 22:00
Uhr) bzw. Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) und sollen wahrend des Betriebs der Anlage nicht tiberschritten
werden (vgl. Tab. 2). Die Gerauscheinwirkung ist fir den Bezugszeitraum Tag Uber die 16-stlindige-
Zeitspanne zu mitteln, fur den Bezugszeitraum Nacht ist die lauteste Stunde malgebend.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A)
bzw. nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Flr Tageszeiten mit erh6hter Empfindlichkeit
gibt es flr die Gebietskategorien d) bis f) einen Zuschlag von 6 dB(A).
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Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit nach TA Larm sind Werktags von 6:00 — 7:00 Uhr sowie 20:00
—22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen 6.00 — 9.00 Uhr, 13:00 — 15:00 Uhr sowie 20:00 — 22:00 Uhr.

Tab. 2: Immissionsrichtwerte entsprechend TA Larm auBerhalb von Gebauden

Immissionsrichtwerte
Gebietskategorien Tag Lauteste Nachtstunde
[dB(A)] [dB(A)]

a) Industriegebiete 70 70

b) Gewerbegebiete 65 50

c) Kern-, Dorf- und Mischgebiete 60 45

d) Allgemeine Wohngebiete, 55 40
Kleinsiedlungen

e) Reine Wohngebiete 50 35

f)  Kurgebiets, Krankhauser sowie 45 35
Pflegeanstalten

2.3 Gebietsausweisung und Schutzbediirftigkeit

Die SchutzbedUrftigkeit des Planungsgebiets ergibt sich aus den Festsetzungen im Bebauungsplan. Im
vorliegenden Fall soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schiffstrale — Staader Strale* ein
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Karte 1 (vgl. Anlage 2) zeigt das Planungsgebiet;
die Baugrenzen sowie die angrenzenden Emissionsquellen Mainau- und Schiffstrae. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Baugrenzen innerhalb welcher Gebaude errichtet
werden dlrfen. Bei der Erstellung des vorliegenden, schalltechnischen Gutachtens sind fast alle
Flurstiicke bebaut (vgl. Abb. 1).
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3 Beurteilungspegel fir den StraRenverkehr

3.1 Verkehrsdaten und Emissionsherechnung

Die maRgebenden Emissionsquellen des Verkehrslarms sind die MainaustraBe (BundesstraRe B33)
und die Schiffstrae. Die Lage beider Straken kann Karte 1 (vgl. Anlage 2) enthommen werden. Die
Schallemissionen der Straken werden gemaf DIN-18005 Abschnitt 7.1 [2], nach den Richtlinien fiir den
Larmschutz an Stralken, RLS-90 [1] berechnet.

Der Schallmittelungspegel Lme wird entsprechend RLS-90 [1] u.a. aus der durchschnittlichen taglichen
Verkehrsstarke, dem Schwerverkehrsanteil, der zulassigen Héchstgeschwindigkeit, der Art der
Stralenoberflache sowie der Gradienten berechnet. Zur Bewertung des StraBenverkehrs gibt es
entsprechend der RLS-90 [1] 2 Beurteilungszeitraume, Uber welche die Schallimmissionen gemittelt
werden. Den Beurteilungszeitraum Tag (6:00 — 22:00 Uhr) sowie den Beurteilungszeitraum Nacht
(22:00 - 6:00 Uhr). Der mafRgebende Emissionsort liegt 0,5 m tber der Mitte der Strafle. Die Anteile des
Verkehrs Tag — Nacht sowie die Schwerverkehrsanteile (SV-Anteile) Tag — Nacht, werden aus der
durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) bestimmt und entsprechend der RLS-90 [1] verteilt.
Fur das vorliegende schalltechnische Gutachten wurden die in Tab. 3 dargestellten Verkehrszahlen
verwendet. Um ein weitblickendes, schalltechnisches Gutachten zu gewahrleisten wird eine
Hochrechnung des Verkehrsaufkommens fir das Jahr 2035 vorgenommen. Hierbei wird eine jahrliche
Steigerung der Verkehrsmenge von 1%, bei gleichbleibendem SV-Anteil angesetzt.

Tab. 3: Verkehrszahlen und Prognose

Streckenabschnitt Verkehrs- Verkehrs- SV - Anteil Geschwindigkeit
menge 2015 | menge 2035 [%] Pkw / Lkw
[km/h]
Bundesstrafle B33 - Mainaustralie 12.540 15.300 2,7 50/50
Landesstralle L219 - Mainaustralie 11.298 13.790 2,7 50/50
Bundesstrafle B33 - SchiffstralRe 6.030 7.360 32* 50/50

* SV-Anteil gemaR Verkehrsmonitoring Baden Wirttemberg, 2015

Der Korrekturfaktor flir die StraRenoberflachen wird fiir die betrachteten Streckenabschnitte mit +/- 0
dB(A) angesetzt. Fir Steigungen oberhalb 5% werden durch die verwendete Software SoundPlan 7.4
automatisch Korrekturwerte vergeben. Die beiden Lichtsignalanlagen auf der Bundesstrafle B33 -
Mainaustrale wurden bei der Emissionsberechnung beriicksichtigt.

Tab. 4 zeigt den Schallmittelungspegel Lm(25) der betrachteten Streckenabschnitte gemal RLS-90 [1] in
25 m Abstand zur Strallenmitte bei freier Schallausbreitung. Der Schallmittelungspegel Ln@5 berechnet
sich wie folgt:

L(rflS) = 37,3+ 10 x log[M X (1 + 0,082 X p)]
Mit:

M malgebende stundliche Verkehrsstarke, verteilt entsprechend RLS-90, Tab. 3 [1]
p malgebender LKW-Anteil in % entsprechend RLS-90, Tab. 3 [1]
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Tab. 4: Schallmittelungspegel gemaR RLS-90, in 25m Entfernung zur StraBenmitte bei freier Schallausbreitung

Streckenabschnitt Schallmittelungspegel Ln. dB(A)
Tag Nacht
BundesstralRe B33 - Mainaustralte 63 55
LandesstralRe L219 - Mainaustralte 62 53
BundesstraRe B33 - Schiffstralle 60 53

3.2 Ausbreitungsberechnung und Ergebnisse

Die Berechnung erfolgte unter Verwendung der Software SoundPlan 7.4, welche ein digitales Modell
des Planungsgebietes erstellt. Zur Beurteilung flieRen alle zur Ermittlung der Schallausbreitung
wichtigen Parameter wie Quellenhdhe, Topographie und theoretisch meteorologische Annahmen sowie
die Abschirmung und Reflexion durch Hindernisse in das Rechenmodell ein.

Zur Darstellung der Situation in den Freibereichen wurden Schallimmissionskarten erstellt (vgl. Anlage 2
Karten 2.1 und 2.2), die den Schallpegel in einer Hohe von 4 Metern (iber dem Gelande zeigen. Die
Raster haben eine GrolRe von 3x3 Meter und einen Abstand von 3 Metern. Mittels mathematischer
Funktionen werden Isophonenbander mit gleichen Schallpegeln erstellt. Zur Interpretationshilfe werden
die Schallimmissionskarten entsprechend der Orientierungswerte nach DIN-18005 [3] farblich abgestuft.
Gemal den Karten 2.1 und 2.2 (Anlage 2) kommt es entlang der Schiffstrae zu deutlichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet (55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts) entsprechend DIN-18005 [3].

Weiterhin werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Einzelpunktberechnungen an
den Baugrenzen entlang der Schiffstralle (Schiffstralle 6 — 26) durchgefiihrt, da in diesem Bereich die
groRten schalltechnischen Konflikte zu erwarten sind. Einzelpunktberechnungen sind maRgebend fiir
die Beurteilung der Gerauschsituation. Die maRgebenden Immissionsorte werden in der Fassadenmitte
der vorhandenen Gebaude bzw. entlang der Baugrenzen gesetzt, Reflexionen von der Fassade des
betrachteten Gebaudes werden nicht beriicksichtigt. Es ergeben sich 11 Immissionsorte entlang der
Schiffstrafle (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Inmissionsorte entlang der Schiffstrae zur Beurteilung der Inmissionen durch den StraBenverkehr
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In Tab. 5 sind die Beurteilungspegel und die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir das jeweils
ungunstigste Stockwerk aller Immissionsorte entlang der Schiffstralle dargestellt. Die Beurteilungspegel
liegen an den nordlichen Baugrenzen entlang der Schiffstrale Nr. 6 bis 26 bzw. der maRgebeden
Baugrenzen um bis zu 14 dB(A) tber dem Orientierungswert fiir ein allgemeines Wohngebiet [3] (siehe
Anlage 1).

Tab. 5: Beurteilungspegel fiir den StraBenverkehr

Immissions- Stock Orientierungswert Beurteilungspegel Uberschreitung
ort 10 werk [dB(A)] [dB(A)] Beurteilungspegel [dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

Immissionsort 1 EG 55 45 68 59 13 14
Immissionsort 2 EG 55 45 68 59 13 14
Immissionsort 3 2.0G 55 45 63 55 8 10
Immissionsort 4 2.0G 55 45 63 55 8 10
Immissionsort 5 2.0G 55 45 63 55 8 10
Immissionsort 6 2.0G 55 45 63 56 8 1"
Immissionsort 7 2.0G 55 45 63 56 8 1"
Immissionsort 8 3.0G 55 45 63 55 8 10
Immissionsort 9 2.0G 55 45 63 55 8 10
Immissionsort 10 2.0G 55 45 63 56 8 1"
Immissionsort 11 2.0G 55 45 62 55 7 10

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt Schallimmissionen durch den Stralenverkehr. Die
Beurteilungspegel liegen teilweise deutlich Giber den gebietsbezogenen Orientierungswerten der DIN-
18005 (Beiblatt 1 zu DIN-18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau). Daher sind im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Schiffstrale — Staader Stralle® Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen erforderlich.

4 Larmpegelbereiche nach DIN-4109 ,Schallschutz im Hochbau“

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gegeniiber dem
AuRenlarm werden in der DIN-4109 ,Schallschutz im Hochbau® [4] verschiedene Larmpegelbereiche
ausgewiesen, denen die malgeblichen Aufenlarmpegel zuzuordnen sind.

Gemal DIN-4109, Abs. 4.4.5.2 [4] sind die Beurteilungspegel fiir den StraRenverkehr entsprechend der
16. BlmSchV - Verkehrslarmschutzverordnung [5] zu bestimmen, wobei zu den errechneten
Beurteilungspegeln (Tagwert) jeweils 3 dB(A) hinzuaddiert werden muss.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so ergibt
sich der mafgebliche Auflenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB(A) erhdhten
Beurteilungspegel flr die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

MaRgebend fir die Larmbelastung ist derjenige Beurteilungspegel, welcher zu einer hdheren
Anforderung an das resultierende SchallddmmmaR fiihrt. Die Larmpegelbereiche und das daher
erforderliche Schallddmmmaf R’y gemaf DIN-4109 [4] sind in Tab. 6 dargestellt.
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Tab. 6: Larmpegelbereiche nach DIN-4109 und erforderliches SchallddmmmaR der AuRenbauteile

Larmpegel- MaRgebender Beurteilungspegel; Erforderliches bewertetes SchalldimmmaR erf.
Bereich (Gesamtpegel Tag + 3 dB(A)) _ R'ures (Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdaume und &hnliches)
| bis 55 dB(A) 30
I 56 bis 60 dB(A) 30
1l 61 bis 65 dB(A) 35
1 66 bis 70 dB(A) 40
Y 71 bis 75 dB(A) 45
Vi 76 bis 80 dB(A) 50
VI > 80 dB(A) entsprechend ortlicher Gegebenheiten festzulegen

Die Larmpegelbereiche, die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erreicht werden, sind
in den Karten 3.1 (mit Bestandsbebauung) bzw. 3.2 (ohne Bestandsbebauung) (siehe Anlage 1)
dargestellt. Weiterhin sind in Tab. 7 die Larmpegelbereiche flir die Bebauung bzw. die Baugrenzen
entlang der Schiffstralle dargestellt.

Tab. 7: Larmpegelbereiche nach DIN-4109 entlang der SchiffstraRe

Immissions- MaRgeblicher MaRgeblicher Resultierender
ort 10 Beurteilungspegel AuBenlarmpegel nach Larmpegelbereich
[dB(A)] DIN-4109 [dB(A)]

Immissionsort 1 59 (Nachtwert) 72 \Y
Immissionsort 2 59 (Nachtwert) 72 \Y
Immissionsort 3 55 (Nachtwert) 68 v
Immissionsort 4 55 (Nachtwert) 68 W%
Immissionsort 5 55 (Nachtwert) 68 v
Immissionsort 6 56 (Nachtwert) 69 v
Immissionsort 7 56 (Nachtwert) 69 W%
Immissionsort 8 55 (Nachtwert) 68 v
Immissionsort 9 55 (Nachtwert) 68 v
Immissionsort 10 56 (Nachtwert) 68 W%
Immissionsort 11 55 (Nachtwert) 68 v

An den bestehenden Wohngeb&uden SchiffstraBe 6 und 8 sind aufgrund des geringen Abstands zur
Strale die hdchsten maBgeblichen Aullenlarmpegel zu erwarten. Entlang der Baugrenzen in diesem
Bereich wird der Larmpegelbereich V erreicht. Die Ubrigen nordlichen Baugrenzen entlang der
Schiffstrale liegen im Larmpegelbereich [V mit maRgeblichen AuBenlédrmpegeln von 66 bis 70 dB(A).
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5 Ermittlung der Emissionskenngrofen fur den zu beurteilenden
Gewerbetrieb und Berechnung der Schallimmissionen

Beim in der Nestgasse 2 angesiedelten Gewerbebetrieb handelt es sich um ein pharmazeutisches
Unternehmen, welches Arzneimittel herstellt und vertreibt. Die (")ffnungszeiten sind von Montag bis
Donnerstag von 7:30 - 16:30 Uhr sowie freitags von 7:30 — 12:30 Uhr. Entsprechend der
Betriebsablaufe, welche von der Stadtverwaltung Konstanz zur Verfgung gestellt wurden (vgl. Kap.
1.1), sind aus schalltechnischer Sicht nur der PKW-Parkplatz sowie Liefer und Abholvorgange von
Waren relevant.

Abb. 3: Ubersicht Gewerbebetrieb Nestgasse 2 sowie schalltechnisch relevante Emissionsquellen

5.1 Ermittlung der Emissionskenngrofen

Im Folgenden werden alle schalltechnischen Emissionskenngrofien, des Gewerbebetriebs ermittelt.

Parkplatz

Der Parkplatz des Betriebs in der Nestgasse umfasst 6 Stellplatze und liegt im nordwestlichen Bereich
des Betriebsgelandes (vgl. Abb. 3). Die Schallleistung des Parkplatzes errechnet sich gemaR der
Parkplatzlarmstudie [7], verdffentlicht vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt. Entsprechend der
Parkplatzlarmstudie berechnet sich die Gerauschbelastung durch die Parkvorgange (An- und Abfahrt,
Tlrenschlagen, Motorstart, Durchfahrtverkehr usw.) wie folgt:

S
1) dB(A)

LW = [63 + KPA + KI + KD + KStT‘O + 10 lOg(B * N)] — 10 = log(lm
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Mit:
L, Schallleistungspegel
Kpy Zuschlag fur die Parkplatzart, hier Besucher- und Mitarbeiterparkplatz 0 dB(A)
K, Zuschlag fir die Impulshaltigkeit, hier +4 dB(A)
Ky Zuschlag fur den Durchfahranteil
Kstro Zuschlag fur die Fahrbahnoberflache
B Bezugsgrole (Stellplatze)
S Gesamtflache bzw. Teilflache des Parkplatzes
B+ N Fahrzeugbewegungen je Stunde auf der Parkflache

Dieses Berechnungsverfahren enthalt pauschal einen Zuschlag fiir den Durchfahranteil des
Parkplatzes. Im vorliegenden Fall wird das sog. ,getrennte Berechnungsverfahren* verwendet bei
welchem kein Zuschlag (Kp) flir den Durchfahrtsanteil ermittelt wird (vgl. Tab. 8). Kurzzeitige
Gerauschspitzen ergeben sich beim Zuschlagen der Tiren bzw. des Kofferraums und werden mit 100
dB(A) angesetzt.

Tab. 8: Emissionspegel des Parkplatzes, Referenzlarmwert (Lw,ref') fiir eine Bewegung pro Stunde

Parkplatz Berechnungs- | Parkplatz | Anzahl Lwo Kea Ki Ko Kstro | Lwref | Lwa,
verfahren Art Stell- | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | max
platze dB(A)
Nestgasse | getrennt Besucher/ 6 63,0 0,0 4,0 0,0 0,0 748 | 100,0
2 Mitarbeiter

Der Ausgangschallpegel Lwo wird gemaR der Parkplatzlarmstudie vom Bayerischen Landesamt [7] fir
Umwelt mit 63 dB(A) angesetzt. Tab. 9 zeigt die angesetzte Bewegungshaufigkeit auf dem Parkplatz
des Gebaudes Nestgasse 2.

Tab. 9: Angesetzte Bewegungshaufigkeit auf dem Parkplatz der "Nestgasse 2"

Uhrzeit KOMMEN: GEHEN:
07:00 - 08:00 Uhr
08:00 - 09:00 Uhr
09:00 - 10:00 Uhr
10:00 - 11:00 Uhr
11:00 - 12:00 Uhr
12:00 - 13:00 Uhr
13:00 - 14:00 Uhr
14:00 - 15:00 Uhr
15:00 - 16:00 Uhr
16:00 - 17:00 Uhr

V| alalalwlalalalaloe

o | al Al w| ]l alal af

Schallemissionen auf dem Betriebsgelande aufgrund von PKW-Verkehr werden als Linienschallquelle in
einer Hohe von 0,5 Metern iber dem Gelande angenommen. Linienquellen verlaufen entsprechend der
Fahrlinien zu den Parkplatzen (vgl. Abb. 3). Die Endpunkte der Linienschallquellen liegen, so dass alle
Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick, die in Zusammenhang mit der zu beurteilenden
Anlage stehen, den ubrigen Anlagengerauschen der zu beurteilenden Anlage zugerechnet werden. Der
langenbezogene Schallleistungspegel wird mit 47,8 dB(A) pro Meter angesetzt.
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Ermittlung der EmissionskenngroRen des Lieferverkehrs

Das pharmazeutische Unternehmen in der Nestgasse 2 wird maximal von 4 LKW pro Tag angefahren,
die jeweils 3 Europaletten abladen. Die Anlieferung findet zwischen 8:00 und 16:00 Uhr statt. Die
Europaletten werden mit der Hebebuhne des LKW sowie mit einem Hubwagen verladen und in ein
Lager im westlichen Bereich des Flurstlicks gebracht. Tab. 10 zeigt wie sich der Schallleistungspegel
fr die Entladung des LKW aus den verschiedenen Teilpegeln zusammensetzt und wie oft ein Ereignis
beim Entladen der LKW auftritt. Als Spitzenschallpegel werden 108 dB(A) (Betriebsbremse eines LKW)
angesetzt.

Tab. 11 zeigt wie sich der Schallleistungspegel fiir die Beférderung der Waren ins Lager aus den
verschiedenen Teilpegeln zusammensetzt und wie oft ein Ereignis bei der Beforderung auftritt. Als
Spitzenschallpegel werden 101 dB(A) (Hubwagen leer Uber Pflastersteine) angesetzt.

Tab. 10: Teilpegel der Entladevorgénge der LKW

Ereignis Lwa Anzahl | Einwirkzeit Lwa, 1h Korrektur Teilpegel
dB(A) Je Ereignis dB(A) dB(A) dB(A)

Entspannungsgerausche des 108 1 5 Sek. - -28,6 79,4

Bremsluftsystems*

Gerausche beim Zuschlagen 100 2 5 Sek. - -25,6 74,4

der LKW-T(ir*

Betéatigen der Ladeboardwand* 84,0 2 20 Sek. - -19,5 64,5

Rollgerdusche des Hubwagen 6 5 Sek. 75,0 -20,8 54,2

im LKW**

Hubwagen iiber 6 5 Sek. 88,0 -20,8 67,2

Ladeboardwand**

Geréusche beim Anlassen des 100,0 1 5 Sek. - -28,6 714

LKW*

Leerlaufgerausche des LKW* 94,0 2 4 Sek. - -26,5 67,5

Schallleistungspegel fiir einen Entladevorgang 81,5

Tab. 11: Teilpegel bei der Beférderung der Waren ins Lager

Ereignis Lwa Anzahl | Einwirkzeit Lwa, 1 Korrektur Teilpegel
dB(A) Je Ereignis dB(A) dB(A) dB(A)

Hubwagen leer iber 95 3 40 Sek. - -148 80,2

Betriebsgelande*

Hubwagen voll tber 89 3 40 Sek. - -148 74,2

Betriebsgelande*

Schallleistungspegel fiir einen Entladevorgang 81,2

*Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgeldnden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermarkten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von Verbrauchermarkten,
Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie, 2005

**Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- und Ladegerdusche auf Betriebsgeldanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und
Speditionen" Schriftenreihe der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt, Heft 192, 1995,
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Ermittlung der Emissionskenngrofen der LKW-Beladung

Zwischen 15:00 und 16:00 Uhr werden im Regelfall 3 Rollcontainer mit Paketen von einem LKW
abgeholt. Die Rollcontainer werden mit der Hebebihne des LKW verladen, Tab. 12 zeigt wie sich der
Schallleistungspegel aus den verschiedenen Teilpegeln zusammensetzt und wie oft ein Ereignis beim
Be- und Entladen des LKW auftritt.

Tab. 12: Teilpegel der Beladevorgange des LKW mit Rollcontainern

Ereignis Lwa Anzahl | Einwirkzeit Lwa, 1 Korrektur Teilpegel
dB(A) Je Ereignis dB(A) dB(A) dB(A)

Entspannungsgerfusche des 108 1 5 Sek. 286 79.4

Bremsluftsystems

Geréusche beim Zuschlagen

der LKW-Tiir* 100 2 5 Sek. -25,6 74,4

Betatigen der Ladeboardwand* 84,0 2 20 Sek. - -19,5 64,5

Rollcontainers voll auf LKW** 3 774 82,2

Rollcontainers leer von LKW** 3 77,8 82,6

Geréusche beim Anlassen des 1000 ’ 5 Sek. _286 714

LKW*

Leerlaufgerausche des LKW* 94,0 2 4 Sek. -26,5 67,5

Schallleistungspegel fiir einen Entladevorgang 86,9

5.2 Emissionsberechnung und Ergebnisse

Der Beurteilungspegel wird gemall Anhang A1.4 der TA Larm berechnet. Die Immissionen der
einzelnen Gerausche werden unter Beriicksichtigung ihrer Haufigkeiten bzw. ihrer Einwirkzeiten sowie
spezieller Merkmale (Ton- und Impulshaltigkeit) nach DIN-ISO 9613-2 [10] berechnet.

Der Beurteilungspegel wird nach folgender Gleichung berechnet:

N
L-r- — 101g [Ti Z ’I} 100,1 (LAeq,j_ Cmett+ KT,j+ KI,j+ KR_]')
T
J=1

Mit
N

Tp = z T;

j=1
T Beurteilungszeit, 16 Stunden tags bzw. 1 Stunde nachts
T; Teilzeit ]
N Anzahl der Teilzeiten
Crmet Meteorologische Korrektur nach DIN-ISO 9613-2 [10]
Kz Zuschlag fir Ton- und Informationshaltigkeit
Kij Zuschlag fur Impulshaltigkeit
Laeg Mittelungspegel wahrend der Teilzeit j

Krj Zuschlag fur Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit
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Die Berechnung erfolgte unter Verwendung der Software SoundPlan 7.4, welche ein digitales Modell
des Planungsgebietes erstellt. Zur Beurteilung flieRen alle zur Ermittlung der Schallausbreitung
wichtigen Parameter wie Quellenhdhe, Topographie und theoretisch meteorologische Annahmen sowie
die Abschirmung und Reflexion durch Hindernisse in das Rechenmodell ein. Zur Beurteilung der
Schallimmissionen wurden an 3 Immissionsorten (vgl. Abb. 4) entlang der geplanten Baugrenzen die
Beurteilungspegel berechnet.

Abb. 4: Inmissionsorte zur Beurteilung der Schallimmissionen des Gewerbetriebs

In Tab. 13 sind die Beurteilungspegel aufgrund der Schallimmissionen des Gewerbebetriebs dargestellt.
Es sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Uberschreitungen der Richtwerte entsprechend
der TA Larm [8] fur ein WA zu erwarten.

Tab. 13: Beurteilungspegel der Schallimmissionen des Gewerbetriebs

Immissions- | Stock | Richt- | Gerdusch- | Beurteilungs- | Gerdusch | Uberschreitung | Uberschreitung
ort 10 werk wert spitzen pegel spitzen Beurteilungs- Spitzen-
[dB(A)] | [dB(A)] Tag Tag pegel pegel
Tag Tag [dB(A)] [dB(A)] Tag[dB(A)] Tag [dB(A)]

101 EG 55 85 417 72,8 - -
1.0G 55 85 447 75,8 - -
2.0G 55 85 44,6 75,6 - -

102 EG 55 85 474 79,9 - -
1.0G 55 85 43,4 80,1 - -
2.0G 55 85 479 794 - -

103 EG 55 85 40,5 77,1 - -
1.0G 55 85 39,9 76,5 - -
2.0G 55 85 39,3 75,7 - -

Spitzenpegelkriterium
Das Spitzenpegelkriterium entsprechend TA Larm, Kap. 6.1 [8] wird fur ein allgemeines Wohngebiet im
gesamten Geltungsbereich, entlang der geplanten Baugrenzen eingehalten.
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6 MaRnahmenempfehlungen zum Schallimmissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,SchiffstralBe — Staader Strafle* sind die schalltechnischen
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung in den ndrdlichen Randbereichen durch auRere
Einwirkungen von Verkehrslarm Uberschritten (vgl. Kap. 3). Daher sind SchallschutzmaRnahmen
erforderlich.

Aktive LarmschutzmaBBnahmen (wie z.B. Larmschutzwande, Larmschutzwalle) sind grundsétzlich
gegeniber passiven Larmschutzmalnahmen zu bevorzugen. Aufgrund der innerstadtischen
Gegebenheiten (u.a. Platzmangel) bzw. des Stadtbilds sind Larmschutzwande bzw.- walle im
Planungsgebiet nicht sinnvoll umsetzbar.

Gemal ,DIN-4109 - Schallschutz im Hochbau® [4] sind daher besondere Vorkehrungen zum passiven
Schutz gegen AuBenlarm erforderlich (vgl. Kap. 4). Zum standigen Aufenthalt bestimmte Raume
entlang der Schiffstrale sowie an der Nordseite der Baugrenze im Flurstiick-Nr. 3874/12 sind bei Neu-,
An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen unter Bericksichtigung der Art bzw. Nutzung der
Raume so zu planen, dass die AuRenbauteile ein Schallddammmald gemal DIN-4109 [4] entsprechend
der in Kapitel 4 dargestellten Larmpegelbereiche aufweisen. Das erforderliche SchallddmmmaR der
Fenster ergibt sich aus dem Fensterflachenanteil des betrachteten Raums, seiner Grundflache sowie
dem SchallddmmmaR der Aufenwand (vgl. DIN-4109 [4]). Der rechnerische Nachweis, dass die
Schallddammungen der AulRenbauteile fiir den geforderten Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind,
ist fur alle Bauteile zu fuhren. Fir Gebaudeseiten, die der maRgeblichen Larmquelle (Bundesstralte B33
- Schiffstrale) abgewandt sind kann ohne besonderen Nachweis der maRgebliche Aullenlarmpegel bei
offener Bebauung um 5 dB(A) sowie bei geschlossener Bebauung um 10 dB(A) gemindert werden.

Weiterhin sollte ab dem L&rmpegelbereich IV entsprechend DIN-4109 [4] mit einer geeigneten
Grundrissgestaltung auf die Larmbelastung durch den StraRenverkehr reagiert werden. Schutz-
bedirftige Rdume gemal DIN-4109 [4] sind in den betroffenen Bereichen bei Neu-, An-, Aus- oder
Umbauten sowie bei Umnutzungen

- vornehmlich an der schallabgewandten Gebaudeseite anzuordnen;

- nur_ausnahmsweise an der schallintensiven Seite anzuordnen. In diesem Fall sollte die
Belliftung des Raumes iber ein weiteres Fenster auf der larmabgewandten Gebaudeseite
gewahrleistet sein;

An der schallintensiven Seite der Geb&ude sollten nach Madglichkeit ausschlieBlich R&ume angeordnet
werden, die gemal DIN-4109 [4] keines besonderen Schutzes bedirfen (Bad, Abstellraume,
Treppenh&user etc.).
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Die Schutzwirkung von Schallschutzfenstern ist nur dann gegeben, wenn die Fenster geschlossen sind.
Entsprechend DIN-18005 [2] ist ungestorter Schlaf ab Schallpegeln oberhalb 45 dB(A) selbst bei nur
teilweise gedffnetem Fenster haufig nicht mehr mdglich. Der Liftung von Aufenthaltsraumen, die dem
Schlafen dienen muss deshalb besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden.

Bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen ist zu prifen ob die Nord-, West- oder Ost-
Fassade fir Aufenthaltsrdume mit Schlaffunktion, mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen
auszustatten ist. Betroffen sind die folgenden Flurstlicke:

- 3843, 3844, 3844/2, 3845, 3845/15, 3846, 3847, 3850, 3850/6, 3851, 3851/15, 3852, 3874/12;

Auf den Einbau schallgeddmmter Liftungseinrichtungen kann verzichtet werden, sobald die
Schlafraume durch ein weiteres Fenster auf einer schallabgewandten Seite beliftet werden konnen. Bei
Aufenthaltsraumen ohne Schlaffunktion kann kurzzeitiges Offnen der Fenster (StoRliften) zugemutet
werden.

Aulenwohnbereiche wie z.B. Terrassen und Balkone sollten entlang der Schiffstrae nach Méglichkeit
auf der schallabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden, so dass eine angemessene Nutzung der
Aulenwohnbereiche ohne erhebliche Belastigungen madglich ist. AuRenwohnbereiche weisen zwar eine
geringere Schutzbedurftigkeit auf als das an Gebaude gebundene Wohnen, aber dennoch scheidet zur
Vermeidung erheblicher Belastigungen unter larmmedizinischen Aspekten tagsuber eine angemessene
Nutzung von AuRenwohnbereichen bei (Dauer-)Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus. Kinftig geplante
Aulenwohnbereiche sind daher ab einem Larmpegelbereich von IV (vgl. Kap. 4) durch geeignete
MafRnahmen (z.B. eine offenbare Vorverglasung bei Balkonen) zu schutzen.

Je nach Fortschritt der Bebauung innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen kann sich die
Gerauschsituation verandern. Sofern Gebaude hin zur maRgebenden Schallquelle (Bundesstralte B33
— Schiffstrale) vor den dahinter liegenden gebaut werden, kann sich eine Schallschutzwirkung fur die
dahinter liegenden Grundstiicke ergeben, so dass ggf. auf entsprechende SchallschutzmalRnahmen
(schallgedammte LUftungseinrichtungen und Dimensionierung der Aufenbauteile entsprechend DIN-
4109 [4] etc.) verzichtet werden kann. Im Baugenehmigungsverfahren muss dann ein Nachweis
erbracht werden, dass der Schallschutz gewahrleistet ist.
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7 Zusammenfassung

Auf der Grundlage einer Verkehrsprognose fir das Jahr 2035 (vgl. Kap. 3.1) wurden anhand der
Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen, RLS-90 [1] die Beurteilungspegel fir den Tag- und
Nachtzeitraum berechnet (vgl. Anlage 1). Die erhaltenen Beurteilungspegel wurden gemafll den
Orientierungswerten der DIN-18005 [3] bewertet. Die Orientierungswerte fir ein allgemeines
Wohngebiet betragen bei Verkehrslarm tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die Orientierungswerte
werden an den Gebaudefassaden entlang der SchiffstraBe um bis zu 14 dB(A) Uberschritten,
weiterhin treten Uberschreitungen der Orientierungswerte in geringem AusmaR entlang der
Baugrenze im Flurstiick-Nr. 3874/12 auf (vgl. Kap. 3.2). Daher sind im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans ,SchiffstralBe — Staader StraRe* Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen erforderlich.

Es wurde der malRgebende AuRenlarmpegel nach DIN-4109 ,Schallschutz im Hochbau® [4]
aufgrund der Gerauschart Stralle ermittelt und gemal Tab. 8 der DIN-4109 [4] der Larmpegel-
bereich sowie das erforderliche SchallddmmmaR der AuBenbauteile bestimmt (vgl. Kap. 4). Die
mafgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN-4109 [4] entlang der Schiffstralle sowie ndrdlichen Teilen
der Nestgasse sind den Larmpegelbereichen Il bis V zuzuordnen. Aufgrund der innerstadtischen
Gegebenheiten und des Stadtbilds sind Larmschutzwande bzw.- walle in diesem Bereich nicht
sinnvoll umsetzbar, zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind daher passive
Larmschutzmalinahmen erforderlich (vgl. Kap. 5).

Es wurden die Schallimmissionen ausgehend vom in der Nestgasse 2 angesiedelten
Gewerbebetrieb ermittelt und gemal TA Larm [8] beurteil (vgl. Kap. 5). Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm [8] zu
erwarten.

Die AuBenbauteile sind bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen entsprechend
den Anforderungen der DIN-4109 [4] auszubilden und missen ein ausreichendes Schallddmmmal}
aufweisen. Weiterhin ist der rechnerische Nachweis zu flihren, dass die Schallddmmungen der
AuRenbauteile fiir den geforderten Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind. Das erforderliche
Schallddmmmaly der Fenster ergibt sich aus dem Fensterflachenanteil des betrachteten Raums,
sein er Grundflache sowie dem SchallddmmmaR der AuBenwand (vgl. DIN-4109 [4]).

Ferner sollte ab dem Larmpegelbereich IV gemaR DIN-4109 [4] mit einer geeigneten
Grundrissgestaltung auf die Larmbelastung reagiert werden. Bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten
sowie bei Umnutzungen sollten schutzbedlrftige Aufenthaltsrdume gemall DIN-4109 [4]
vornehmlich an den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. Bei einer Anordnung
schutzbedurftiger Raume an der schallintensiven Geb&udeseite, sollten die Raume durch ein
Fenster auf der schallabgewandten Gebaudeseite beliftet werden kdnnen.

Die Schutzwirkung von Schallschutzfenstern ist nur dann gegeben, wenn die Fenster geschlossen
sind. Der Luftung von Aufenthaltsraumen mit Schlaffunktion muss deshalb besondere Aufmerksam-
keit gewidmet werden. Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdume in den betroffenen
Bereichen (vgl. Karte 2.2) sind daher bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen
mit schallgedammten Llftungsgeraten auszustatten, auller die Schlafrdume kdnnen durch ein
weiteres Fenster auf einer schallabgewandten Seite belliftet werden. Bei Aufenthaltsraumen ohne
Schlaffunktion kann kurzzeitiges Offnen der Fenster (StoRliiften) zugemutet werden. (vgl. Kap. 6).
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Aulenwohnbereiche wie z.B. Terrassen und Balkone sollten entlang der Schiffstrale nach
Maglichkeit auf der schallabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden, so dass eine
angemessene Nutzung der AuBenwohnbereiche ohne erhebliche Belastigungen moglich ist.
AulRenwohnbereiche weisen zwar eine geringere Schutzbedurftigkeit auf als das an Geb&ude
gebundene Wohnen, aber dennoch scheidet zur Vermeidung erheblicher Belastigungen unter
larmmedizinischen Aspekten tagsuber eine angemessene Nutzung von Auflenwohnbereichen bei
(Dauer-)Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus. Kinftig geplante AuBenwohnbereiche sind daher ab
einem Larmpegelbereich von IV (vgl. Kap. 4) durch geeignete Mainahmen (z.B. eine offenbare
Vorverglasung bei Balkonen) zu schitzen.
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8 Anhang

Anlage 1
Anlage 2

Beurteilungspegel Strallenverkehr entlang der Schiffstrale
Karten



Schalltechnisches Gutachten Anlage

Bebauungsplan Schiffstralle / Staader 1

Strale

Legende

Immissionsort Name des Immissionsorts

Nutzung Gebietsnutzung

SW Stockwerk

HR Richtung

ow,T dB(A) Orientierungswert Tag

OW,N dB(A) Orientierungswert Nacht

LrT dB(A) Beurteilungspegel Tag

LrN dB(A) Beurteilungspegel Nacht

LrT,diff dB(A) Grenzwertiiberschreitung in Zeitbereich LrT

LrN,diff dB(A) Grenzwertiiberschreitung in Zeitbereich LrN

Planung + Umwelt Planungsbiro Felix-Dahn-Str. 6 70597 Stuttgart

SoundPLAN 7.4



Schalltechnisches Gutachten Anlage
Bebauungsplan Schiffstralle / Staader 1
Stralle
Immissionsort Nutzung SW HR oW, T OW,N LrT LrN LrT,diff | LrN,diff
dB(A) dB(A) dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
Immissionsort 1 WA EG N 55 45 67,6 58,2 12,6 13,2
1.0G 55 45 67,3 58,0 12,3 13,0
2.0G 55 45 66,8 57,5 11,8 12,5
Immissionsort 2 WA EG 55 45 67,1 58,9 12,1 13,9
1.0G 55 45 66,6 58,4 11,6 13,4
2.0G 55 45 65,8 57,6 10,8 12,6
Immissionsort 3 WA EG 55 45 60,1 52,8 5,1 7,8
1.0G 55 45 61,9 54,5 6,9 9,5
2.0G 55 45 62,1 54,7 7.1 9,7
Immissionsort 4 WA EG 55 45 60,7 53,4 5,7 8,4
1.0G 55 45 62,1 54,7 7.1 9,7
2.0G 55 45 62,4 55,0 7.4 10,0
Immissionsort 5 WA EG 55 45 61,3 54,0 6,3 9,0
1.0G 55 45 62,4 55,0 7.4 10,0
2.0G 55 45 62,5 55,1 7,5 10,1
Immissionsort 6 WA EG 55 45 61,4 54,1 6,4 9.1
1.0G 55 45 62,4 55,1 7.4 10,1
2.0G 55 45 62,6 55,2 7,6 10,2
Immissionsort 7 WA EG 55 45 61,1 53,8 6,1 8,8
1.0G 55 45 62,5 55,1 7,5 10,1
2.0G 55 45 62,6 55,3 7,6 10,3
Immissionsort 8 WA EG 55 45 60,2 52,8 5,2 7,8
1.0G 55 45 61,9 54,6 6,9 9,6
2.0G 55 45 62,2 54,9 7,2 9,9
Immissionsort 9 WA EG 55 45 57,3 49,9 2,3 4.9
1.0G 55 45 60,4 53,1 54 8,1
2.0G 55 45 62,4 55,0 7.4 10,0
Immissionsort 10 WA EG 55 45 58,0 50,7 3,0 5,7
1.0G 55 45 61,3 53,9 6,3 8,9
2.0G 55 45 62,5 55,1 7,5 10,1
Immissionsort 11 WA EG 55 45 60,6 53,2 5,6 8,2
1.0G 55 45 61,9 54,6 6,9 9,6
2.0G 55 45 61,9 54,5 6,9 9,5

Planung + Umwelt Planungsbiro Felix-Dahn-Str. 6 70597 Stuttgart

SoundPLAN 7.4
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"Schiffstrae - Staader StraRe"
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Verkehr - Tag
(06:00-22:00 Uhr)

in einer Hohe von 4 Meter
tiber dem Gelande

Pegel im Berechnungs- Gebietseinstufung
gebiet in dB(A) geman
DIN - 18005

< 35dB(A)

> 35-40 dB(A)

> 40 - 45 dB(A)

> 45 - 50 dB(A)
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Anlass und Ziel des Rahmenplanes

Anlass

Aufgrund des Generationswechsels im Planungsgebiet und der damit
einhergehenden Anpassung an den heutigen Wohnbedarf, konnen seit
den letzten Jahren verstarkt Bautatigkeiten im Gebiet festgestellt wer-
den. Im November 2014 fasste der Gemeinderat anlasslich eines Bau-
antrages den Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan und be-
auftragte die Verwaltung, einen Rahmenplan zu erarbeiten. In der Folge
wurden seitdem mehrere Baugesuche zuriickgestellt.

Die attraktive Lage unmittelbar am Bodensee sowie die ruhige und gute
Wohnadresse verstarken den Druck auf das Bauland.

Die im Gebiet gartnerisch genutzten und stra3enbildpragenden Vorgar-
ten werden immer mehr versiegelt. Es entstehen aktuelle Neubauten,
die in MalB3stablichkeit und Belegungsdichte das Mald der umgebenden
Bebauung lbersteigen. Da fiir weite Teile des Untersuchungsgebietes
kein Bebauungsplan gultig ist, wird flir jede Bauvoranfrage nach § 34
BauGB - ,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage” entschieden. Dies reicht jedoch nicht aus, um die derzeit vorhan-
denen wertgebenden Qualitaten des Gebietes zu sichern.

Ziel

Das Ziel des stadtebaulichen Rahmenplanes ist die Entwicklung eine
vertragliche Entwicklungsperspektive in dem bereits bestehenden
Wohngebiet. Dabei soll jedem Grundstiickseigentiimer in vergleichba-
rem Mal3e Optionen ermdglicht werden. Durch den Rahmen- sowie den
Bebauungsplan soll der Prozess aufgehalten werden, der mit der Ver-
anderung des gebietspragenden Charakters einhergeht. Dabei soll die
Anpassung unter Berlicksichtigung des quartierstypischen architektoni-
schen und freiraumbezogenen Charakters entwickelt werden. Eingriffe
in die wertvollen Freiflachen sind zu reduzieren, gleichzeitig ist der Er-
halt dieser anzustreben.

Ausgangssituation
Lage und Begrenzung

Das Untersuchungsgebiet hat eine Flache von ca. 8,92 ha und befindet
sich in den Stadtteilen Allmannsdorf und Staad. Weniger als einen Ki-
lometer vom Plangebiet entfernt liegt dstlich der Bodensee. Im Uber-
gang zur Schiffstrale befinden sich Mischnutzungen und Sonderwohn-
formen. Im inneren Bereich des Gebietes Uberwiegt das Wohnen mit
nur vereinzelt gewerblichen Nutzungen. Die der vielbefahrenen Schiff-
stra3e zugewandten Grundstiicke mit ihrem grof3en Bauvolumen und
ihrer gemischten Nutzung sind anders zu beurteilen als die stdlich an-
schlieBende Wohnbebauung. Das Gebiet ist (iber die bereits bestehen-
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den Stral3en sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr, als auch
mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Die Begrenzung des Untersuchungsgebietes bildet im Norden und Si-
den die Schiff- und die Staader Stral3e. Zusatzlich wird das Plangebiet
durch die westlich liegende Bebauung an der Nestgasse sowie der Ost-
lich liegenden Bebauung an der Hoheneggstral3e begrenzt.

Planungsrechtliche Grundlagen

Unmittelbar an das Gebiet angrenzend und fur kleine Bereiche im Plan-
gebiet bestehen rechtsgliltige Bebauungsplane:

e MainaustralRe 144 (1998)

e Fahrehafen (1970)

e SchiffstraBe/Nestgasse/Forellengang (1966)

e StralBen- und Baufluchtenplan (1957)

e Thal mit Staader StralRe (1963)

Eine Ubersicht zu den Bebauungsplénen sowie deren Geltungsbereich
befindet sich in der Plangrafik ,0 Ubersicht rechtsgiiltiger Bebauungs-
plane”. Im Folgenden werden die Inhalte auf die wesentlichen Aussa-
gen zusammengefasst.

Bebauungsplan ,,MainaustraRe 144" (1998)

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung MI - Mischgebiet

Mal der baulichen Nutzung 1+ 2 + 3-geschossig, GRZ: 0,4
) . 442,0 muNN, rickwartiges

Gebaudehohe: Gebdude max. 440,5 miNN

Bauweise Offen

Dachform-/Neigung Satteldach, 23-30°




Stadt Konstanz

3.2
3.2.1

3.2.2

Rahmenplan SchiffstraRe/Staader StraBe

Bebauungsplan , Fahrehafen” (1970)

Festsetzungen

Innerhalb Planungsgebiet

Beinhaltet bestehende ein- bis zweigeschossige Bebauung an der

Hoheneggstral3e Ostseite.

Art der baulichen Nutzung

Im stdlichen Teil WA -
allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung

GRZ: 0,3; GFZ: 1,0; zweigeschossig

Satteldach, Neigung 27°, oder

Dachf

achtorm Flachdach 0-5°
Bauweise Offen
Kniestock Maximal 0,56 m

AulBerhalb Planungsgebiet

Art der baulichen Nutzung

Im nordlichen Bereich: Ml -
Mischgebiet

Im UGbrigen Bereich: WA -
allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung

Westlicher Bereich

zweigeschossige, facherformige
Reihenhauser

Ostlicher Bereich

Drei- bis viergeschossige
Wohnblocke

Bauweise

Nordlicher Gebietsrand

Geschlossene Bauweise

Restliches Gebiet

Offene und geschlossene
Bauweise

Dachform/- aufbauten

Keine Dachaufbauten bei
Satteldach bei einer Neigung 27°,
Giebelzimmer ist gestattet,
Flachdach 0-5° gestattet

Ausnahmen

Gebaudeteile diirfen die Baulinie/-
grenze bis zu 1,80 m Uberschreiten

Gebietscharakter Bebauung

Die typische Bautypologie besteht aus eigentiimergenutzten Einfamili-
enhausern, die bereits bestehen. Dies wird in der Hoheneggstral3e fort-
gesetzt. Die Gebaude sind zweigeschossig und beinhalten maximal
zwei Wohneinheiten sowie eine Einliegerwohnung unter dem Dach.
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Gebietscharakter Freiraume

Vorgarten und zusammenhangende Gartenzonen zwischen Hauserrei-
hen.

Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

e An- /Vorbauten nur gestattet, wenn sie eine angemessene Grol3e
zum Hauptgebaude aufweisen und sich architektonisch in Ge-
samtbild einfligen

e Grenzmauer: max. 1,50 m hoch

e Einfriedung entlang Stral3e als Heckenzdune bis 1,20 m Hohe ge-
stattet

e Sockel: kleiner als 20 cm aus Naturstein/Beton

Bebauungsplan , Nestgasse / Schiffstralle / Forellenweg” (1966)

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung WA - allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung

Wenn I-geschossig GRZ: 0,4 GFZ:0,4
Traufhohe ab Sockelhohe 3,0m

Grenzabstand von 40m

Nachbarsgrenze !

Grenzabstand bei Gebauden auf 80m

dem gleichen Grundstiick '

Wenn ll-geschossig GRZ: 0,4 GRZ: 0,7
Traufhohe ab Sockelhohe 5,80 m

Grenzabstand je Vollgeschoss 30m

Grenzabstand bei Gebaduden auf

gleichem Grundstiick 6,0 m je Vollgeschoss

Wenn lll-geschossig GRZ: 0,3 GFZ: 0,9
Traufhéhe ab Sockelhdhe 8,60 m
Grenzabstand je Vollgeschoss 30m

Grenzabstand bei Gebauden auf

dem gleichen Grundstiick 6,0 m je Vollgeschoss
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Bauweise

dreigeschossig, geschlossen,

Schiffstral3e Unterbringung Garagen im

Erdgeschoss

zweigeschossig, geschlossen,

Nestgasse neue Bauform (Reihenhauser) im

Quartier

Gebaudeteile dirfen bei 1/3 der
gesamten Gebaudelange bis zu

Ausnahmen 2,50 m Uber die Baugrenze ragen.

Baulinie/-grenze darf bis zu 1,80 m
Uberschritten werden.

Gebietscharakter Bebauung

Ziel ist die Implementierung neuer Bauformen im Quartier: zwei-
geschossige Reihenhauszeilen quer zur Nestgasse mit Sammel-
parkierung.

Geschlossene Wohnblockbebauung dreigeschossig, mit Parkie-
rung im Erdgeschoss entlang der Schiffstral3e, Satteldach

Die bestehenden Einzel- und Doppelhauser entlang des Forellen-
gangs werden auf ihre Bautiefe begrenzt in Baufenstern zusam-
mengefasst.

Gebietscharakter Freiraume

Der Bebauungsplan verfolgt keine einheitliche Charakteristik der Frei-
raume. Die im seinerzeit vorliegenden Bestand typischen nord-sid
ausgerichteten Hausgarten zwischen den Baureihen werden aufgege-

ben.

Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

An-/ und Vorbauten sind nur gestattet, wenn sie ein angemesse-
nes Verhaltnis zum Hauptgebdude haben und sich architekto-
nisch in das Gesamtbild einfligen.

Grenzmauer darf bis 1,50 m hoch sein

Kniestock: 0,50 m

Dachneigung 25°

Keine Dachaufbauten, aber Giebelzimmer gestattet

Garagen sowie Nebengebaude sind bei benachbarten Grundsti-
cken zu einheitlichen Gebaudekoérpern zusammenzufassen sowie
gestalterisch an das Hauptgebaude anzupassen.

Abgrenzung Garage von Stral3enbegrenzungslinie: 5,0 m

Sockel bis 20 cm erlaubt, dahinter Hecke: max. 75 cm aus Strau-
chern

Vorgarten sind als Ziergarten/Rasenflachen anzulegen
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Bebauungsplan , Thal mit Staader Strale” (1963)
Festsetzungen

Der Bebauungsplan ersetzt im wesentlichen den aus dem Jahre 1952
stammenden Bebauungsplan, der aus Verfahrensgriinden nicht rechts-
kraftig wurde. Das Plangebiet ist bereits damals weit liberwiegend be-
baut.

Art der baulichen Nutzung WR - reines Wohngebiet

Wenn I-geschossig

Dachneigung 48-50°
Mal der Nutzung GRZ: 0,4 GFZ: 0,4
Traufhdhe 3.0m

Wenn ll-geschossig

Dachneigung 23-30°

Mal der Nutzung GRZ: 0,4 GFZ: 0,7
Traufhohe 5,80 m

Bauweise offen

Grenzabstéande zur 5,0 m nach Westen, Osten und
Nachbarsgrenze Norden; 8,0 m nach Siiden
Dachform Satteldach

Bei Neigung 23-30° verboten, da
Uber Geschossigkeit Il hinaus

Dachaufbauten weitere betrachtliche Wohnflache
entstlinde

Kniestock Maximal 0,3 m

Gebaudetiefen 10,65m; 11,0 m; 12,0 m

Gebietscharakter Bebauung

Sehr einheitliche Einzelhausbebauung mit grof3ziigigen Grundstiicks-
ubergreifenden Gartenzonen.

Im Rahmenplan nordlich der Staader Stral3e wenig dichte Einzelhaus-
bebauung auf Gartengrundstiicken nach dem Motto: ,Einzelhauser ste-
hen in Garten”.

10
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Gebietscharakter Freiraume

Grol3zligige, grundstiicksuibergreifende Griinflachen in den privaten
Gartenzonen.

Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

Grundrisse: langgestrecktes Rechteck

An-/ Vorbauten: angemessenes Verhaltnis zum Hauptgebaude
sowie architektonisches Einfligen in das Gesamtbild

Anbauten dirfen Baulinien/-grenze um 1,80 m tberschreiten
Garagen und Nebengebadaude miissen in einem angemessenen
Verhaltnis zum Hauptgebaude stehen, Anpassung Material
Garagen benachbarter Grundsticke miissen zu einheitlichen
Baukoérpern zusammengefasst werden

Garagen: Abstand zur Stral3enlinie: 5,0 m

Verputz: Auffallige Farben verboten

Einfriedungen: Sockel 30 cm (Beton / Naturstein),
dahinter Hecke bis 1,0 m H6he

Vorgarten sind als Ziergarten/Rasenflachen auszugestalten

~StralBen- und Baufluchtenplan fiir das Gebiet der Mainaustral3e
von Staader StraRRe bis SchiffstraBRe” (1957)

Da es sich hierbei um einen StraRen- und Baufluchtenplan handelt, sind
keine relevanten Aussagen zu Gebauden oder Freiraumstrukturen ent-
halten.
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4. Charakterisierung des Bestandes

Im Folgenden werden die Analysen zum heutigen Bestand stichpunkt-
artig erlautert. Dabei beziehen sich die Prozentangaben fiir die Kapitel
4.2 bis 4.5 auf alle 117 Hauptgebaude. Die Prozentangaben fiir die Kapi-
tel 4.6 bis 4.10 beziehen sich auf die Gesamtheit der 124 Flurstiicke in
dem Untersuchungsgebiet. Nicht enthalten sind 6ffentliche Wege und
StralBen. Die Plangrafiken zu den Bestandsanalysen befinden sich im
Anschluss des Textes und tragen jeweils die folgenden Uberschriften.

4.1 1 Haupt-/Nebengebaude, Anbauten
e Insgesamt weisen 23 Hauptgebaude einen Anbau auf.

e EIf Gebaude weisen einen rickwartigen Anbau auf: Forellengang
6, 10 und 25; Hechtgang 10, 14, 15, 16, 17 und 18, Hoheneggstra-
Be 7 und 8 a.

e Innerhalb des Gebietes haben fiinf Hauptgebaude einen seitli-
chen Anbau: Forellengang 7, 13 und 15, Hechtgang 6 und Ho-
heneggstralle 14.

e Bis heute wurde auf sieben Grundstiicken ein rickwartiges Ge-
baude errichtet. Hierbei handelt es sich um die Gebaude im Forel-
lengang 4 a, Hechtgang 1b, 9; Hoheneggstral3e 8 a, 9 a und 17 a;
SchiffstralRe 24 b.

10%
, A% 6% ® Riickwiértiger Anbau

# Seitlicher Anbau

80% % Riickwartiges
Gebaude

@ Keine Anbauten

4.2 2 Dachformen

e Die vorherrschende Dachform ist in dem Untersuchungsgebiet
mit das Satteldach: 101 Stiick.

e Das Walmdach kommt insgesamt auf acht Hauptgebauden vor.

e Das Flachdach kommt ebenfalls auf acht Hauptgebduden vor.
Dartber hinaus sind auch Anbauten mit Flachdachern versehen,
die nicht in die Berechnung einflie3en.
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7%
7%
# Satteldach
8 Walmdach
86%
# Flachdach
43 3 Bautypologie / Nutzungen

Die vorherrschende Bautypologie ist mit 44 Gebauden das frei-
stehende Einfamilienhaus. Diese Typologie befindet sich im ge-
samten Gebiet verstreut.

38 Doppelhaushalften, davon alleine zehn im westlichen Forel-
lengang.

18 Mehrfamilienhauser, davon alleine acht entlang der Schiff-
stral3e im nordlichen Teil des Geltungsbereiches.

12 Reihenhauser, davon 5 in der ostlichen Nestgasse.

Vier Gebaude mit den Nutzungen Hotel/Ferienwohnung/Gewerbe,
Uberwiegend entlang der Schiffstrale. Wohngebaude mit Ge-
werbenutzung in den Erdgeschossbereichen flieRen nicht in diese
Berechnung ein.

1 Feuerwehrgerateschuppen (fallt nicht in die Kategorie Hauptge-
béaude)

3% 1%

10%
° # Freistehendes

Einfamilienhaus

® Doppelhaushalfte
38%

15% ® Mehrfamilienhauser
® Reihenhduser
330 % Hotel / Gewerbe

0

% Feuerwehrgeratehaus
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4 Geschossigkeit

e Die Mehrheit der Gebaude (51 Stlick) bestehen aus zweigeschossigen
Gebduden mit bewohnbarem Dachgeschoss.

e Die zweithaufigste Form der Geschossigkeit ist mit 44 Gebauden das
eingeschossige Gebaude mit bewohnbarem Dachgeschoss. Dabei ist
auffallig, dass sich diese hauptsachlich im Forellengang und Hecht-
gang befinden.

e Sechs eingeschossige Gebaude mit zwei bewohnbaren Dachgeschos-
sen, sind ausschlieB3lich im westlichen Forellengang vorzufinden.

e Finf zweigeschossige Hauptgebdude, ohne bewohnbares Dachge-
schoss.

* Im Geltungsbereich befinden sich drei eingeschossige Gebaude, ohne
bewohnbares Dachgeschoss. Dariiber hinaus sind auch Anbauten mit
nur einem Geschoss versehen, die nicht in die Berechnung einflieR3en.

e Jeweils drei Hauptgebaude mit drei Geschossen ohne bewohnbares
Dachgeschoss sowie vier Geschosse mit einem bewohnbaren Dach-
geschoss entlang der Schiffstral3e.

e Zwei Hauptgebdude mit zwei Geschossen sowie zwei bewohnbaren
Dachgeschossen.

® Eingeschossig + Dach
0
4 2%
2% 2% 3%
4%

¥ Eingeschossig + 2
Dachgeschosse
® Zweigeschossig +
Dachgeschoss
38% B Zweigeschossig + 2
Dachgeschosse

# Eingeschossig

44%
# Zweigeschossig
5%

Dreigeschossig

Viergeschossig +
Dachgeschoss
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45 5 Wohneinheiten

e Die Mehrheit der Gebaude (Anzahl 89) im Geltungsbereich beinhaltet
1 Wohneinheit

e 9 Gebaude: 2 Wohneinheiten

e 5 Gebaude: 6 Wohneinheiten

e 4 Gebaude mit Nutzung Hotel/Ferienwohnung/Gewerbe

e 4 Gebaude: 3 Wohneinheiten

2 Gebaude entlang der Schiffstral3e: 13 Wohneinheiten

1 Gebaude: 4 Wohneinheiten

1 Gebaude: 5 Wohneinheiten

1 Gebaude: 8 Wohneinheiten

1 Gebaude entlang der Schiffstralle: 9 Wohneinheiten

Die Mehrheit der Gebaude, namlich 88 % beinhalten 1 bis
3 Wohneinheiten.

®1WE

4% 1% 2%
1% 19 3%

™2 WE
305 1% %3 WE
8% ™4 WE

™5 WE

76% %6 WE
8 WE

9 WE

13 WE
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6 Einfriedungsarten und Baumbestand

Auf den wertvollen Freiraumen, haben sich Baum- und Geholzstruktu-
ren Uber Jahrzehnte entwickelt. Auf diesen Flachen befinden sich ins-
gesamt 380 Bestandsbaume. Davon sind 201 (52,9 %) Bdume nach Ein-
schatzung der Stadt Konstanz erhaltenswert. 136 (35,8 %) Baume fallen
unter den Schutz der Baumschutzverordnung.

Die Privatgarten der Gebaude sind meist Giberwiegend gartnerisch ge-
nutzt und nur zum Teil durch befestigte Flachen versiegelt:

e Die Gesamtflache der privaten Garten (hinter der Vorgartenzone) be-
tragt: ca. 56.500 gm (100 %)

e Der begriinte bzw. gartnerisch genutzte Anteil weist eine Flache von
ca. 32.500 gm (57,5 %) auf.

» Der versiegelte Anteil betragt ca. 24.000 gm (42,5 %)

Folgende Einfriedungsarten zwischen dem StralRenraum und dem Vor-
garten kommen in dem Gebiet vor:

« Die charakteristische Einfriedungsart ist die (geschnittene) Hecke. Die
Hecke kommt auf 65 Grundstilicken vor.

* Die zweithaufigste Art der Einfriedung

bildet der Metallzaun: 8 Grundstiicke

Hecke und Metallzaun: 5 Grundstlicke

Holzzaun: 3 Grundstiicke

Hecke und Holzzaun: 5 Grundstlicke

Mauer: 3 Grundstiicke

Hecke und Mauer: 2 Grundstiicke

Auf 33 Grundstiicken kommt keine Einfriedung vor

@ Hecke

# Metallzaun

27% # Hecke + Metallzaun
2% 1 # Holzzaun
2% 52% ® Hecke + Holzzaun
4% # Mauer
2% Hecke + Mauer
4%

Keine Einfriedung
7%

16
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7 Freiraumgestaltung

Der Freiraum gliedert sich zum einen in die Vorgartenzonen und zum
anderen in die privaten Garten auf, die wertvolle Freiraumstrukturen
aufweisen. Die Vorgartenzone wird in begriinte und befestigte Flachen
aufgegliedert:

» Gesamtflache Vorgarten: ca. 22.500 gm (100 %)
« Vorgarten begriint: ca. 12.400 gm (55 %)
e Vorgarten versiegelt: ca. 10.100 gm (45 %)

e auf 81 Flurstlicken befinden sich Garagen

e auf 9 Flurstlicken befinden sich Carports

e Das bedeutet im Umkehrschluss, dass sich auf einem Viertel) der
Flurstiicke keine Garagen oder Carports befinden.

8 Grundflachenzahl - GRZ

» Fast die Halfte aller Flurstlicke (566 Grundstlicke), weisen eine GRZ von
0,11 bis 0,20 auf. Dies entspricht laut der BauNVO 8§17 einer Grundfla-
chenzahl fiir Kleinsiedlungsgebiete.

e Knapp Uber ein Viertel der Grundstiicke (32 Grundstlicke) weisen eine
GRZ zwischen 0,21 und 0,30 auf.

e 14 Grundstlicke sind nicht durch Hauptgebaude bebaut.
* 13 der Grundstiicke weisen eine GRZ bis 0,10 auf.

e Nur 6 Grundstlicke weisen laut der BauNVO 8§ 17 eine GRZ von 0,31
bis 0,40 auf. Sie erreichen damit die Obergrenze von allgemeinen
Wohngebieten.

e Drei Grundstiicke ubersteigen laut BauNVO § 17 die zulassige Ober-
grenze fiur reine und allgemeine Wohngebiete. Die GRZ liegt bei die-
sen Grundstlicken zwischen 0,41 und 0,50.

¥ <0,10
0

2% 11%  11%

5% ®0,11-0,20
0,21 - 0,30
0,31-0,40

26%
0 45%
041 -0,50

# unbebaute
Grundstiicke
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9 Uberbaute Flache

18

» Die meisten Grundstlicke (38 Grundsttlicke) sind zwischen 101 gm und

175 gm Uberbaut.

11%

17%

26%

10 GrundstiicksgrofRen

21 Grundstucke sind bis zu 75 gm Uberbaut
19 Grundstiicke sind tiber 175 gm uberbaut

15%

31%

Knapp dahinter liegen 32 Grundstiicke, die eine Uberbaute Flache
zwischen 76 und 100 gm aufweisen.

14 Grundstiicke sind frei von Bebauung (Hauptgebaude).

o

>175qm

®101-175gm

#76-100 gm

B <75qm

® nicht tberbaute

Grundstiicke

 Fast ein Drittel der Flurstiicke (37 Grundstiicke) liegt zwischen 501 gm

und 800 gm.

e Knapp Uber ein Viertel der Flurstlicke (33 Grundstiicke) liegen zwi-
schen 801 gm und 1200 gm.

e Fast ein Flnftel der Flurstliicke (23 Grundstiicke) liegen zwischen

301 gm und 500 gm.

e Fast genauso viele Flurstlicke (22 Grundstiicke) weisen die kleinste
Flurstiicksgrof3e, bis 300 gm auf.

e Nur 9 Grundstiicke weisen die grof3te Flurstiicksgro3e zwischen
1201 gm und 1900 gm auf.

7%

27%

30%

18%

18%

8 <300 gqm
#301-500gm
%501 -800 qm
8801-1200gm
#1201-1900 qm
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Gebietsbestimmende Charakteristika

Fir die Entwicklung von Planungszielen relevante Einzelaspekte der Ist-
Situation im Plangebiet:

Trotz typologischer Vielfalt ist das Plangebiet insbesondere durch eine
offene Bebauung gepragt mit einer dadurch gegebenen Transparenz
der Rdume langs der Nord-Siid StraBen und Garten sowie quer zu den
StrafRen.

e Differenzierung der Bautypologien in:
- Randzone Nord mit tiberwiegend drei bis vier Geschossen
und Flachdach, teilweise geschlossen wirkend. Uberwie-
gend Mehrfamilienhauser.

- Randzone Sid als Teil der inneren Bebauung mit tiberwie-
gend zweigeschossigen grofRziigigen Einzelbauten mit ge-
neigten Dachern.

- Innere Zonen mit Gberwiegend ein- und zweigeschossiger
Einzelhausbebauung, den ErschlielRungsstral3en zugewand-
te Baukorper entlang der Straf3en aufgereiht. Ausbildung
von typischen Vorgartenzonen mit gartnerischer Anlage,
Hecken als Einfriedungen und Stellplatze auf untergeordne-
ten Teilflachen (durch neuere Entwicklungen teilweise stark
versiegelte Vorzonen - z. B. : Hechtgang 1a/b und 9).

- Gleiches gilt fir die Wohnbauten aus jingster Zeit in der
Nestgasse, wo aufgrund der Anzahl realisierter Wohnungen
die Hausvorzonen zur Strae hin vollkommen versiegelt
und mit Stellplatzen belegt sind (z. B. Nestgasse 10, 13).

- Allein im Hechtgang sind die westlich der Stral3e liegenden
Gebadude stark von der Stral3e zurlickgesetzt. Statt Vorgar-
ten befinden sich dort Hauptgarten zur Stral3e orientiert.

e Ausbildung von Nord-Sid ausgerichteten, grundstiickstibergreifen-
den wertgebenden Gartenzonen mit teilweise GroRbaumen. Sto-
rung dieses Gartentypes durch querstehende Reihenhauser Nest-
gasse und Bauten in zweiter Reihe zwischen Hechtgang und
Hoheneggstralie.

e Relativ gleichmaBiger Abstand der Nord-Std-ErschlieBungsstral3en
voneinander mit ca. 80 — 90 m.

 Breite der ErschlieBungsstraen ca. 6,50 m. Hoheneggstral3e teil-
weise unter 3,0 m.

e Unterschiedliche Grundstiicktiefen innerhalb eines Stral3enzuges
(z. B. HoheneggstraBe Ost 22,6 m bis 36,0 m), zwischen zwei Stra-
Renzligen (z. B. zwischen Nestgasse und Forellengang 37,5 m bis
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45,0 m) oder beidseits eines Stralenzuges (z. B. Forellengang
37,5 m bis 45,0 m, oder Nestgasse 33,0 bis 42,0 m, oder Hohenegg-
strale 22,5 bis 52,5 m)

Unterschiedliche GrundstlicksgroRen bei Bebauungen mit Einzel-
hauser flihren bei Anwendung der Grundflachenzahl (GRZ) als zu-
lassiges Mal3 der Bebauung zu grundsatzlich unterschiedlichen Ge-
baudekubaturen.

Uber die innere Zone verteilen sich unterschiedliche Bautypologien
(Kleinsiedlungshaus, Einzelhaus mit einer Wohneinheit, bzw. zwei
bis drei Wohneinheiten, Villen mit groRen Wohnungen, Doppelhau-
ser mit jeweils einer Wohneinheit je Halfte, Reihenhauser, Mehrfa-
milienhduser mit circa sechs bis acht Wohneinheiten) in wesentli-
chen eingeschossiger bis zweigeschossiger Bebauung. Dabei bilden
sich Teilbereiche homogener Bebauung heraus wie Forellengang
West mit Doppelhausern, eingeschossig mit Dachgeschoss, Forel-
lengang Ost Einzelhauser liberwiegend eingeschossig mit Dachge-
schoss, Nestgasse Sid groBBe Einzelhduser mit zwei Geschossen
und Dachgeschoss sowie Uberdurchschnittlicher Wohnungszahl,
Forellengang und Hechtgang mit Einzel- und Doppelhausern mit ein
bis zwei Wohneinheiten.

Das Satteldach ist die vorherrschende Dachform. Walmdacher
kommen nur untergeordnet vor. Flachdacher sind die Ausnahme in
Form von Anbauten bzw. als Hauptdacher Giberwiegend entlang der
Schiffstral3e.

In der offenen Bebauung, abgesehen von der Bebauung an der
SchiffstralBe, ergeben sich entlang der Strallenrdume begrenzte
Gebaudeldangen:

- Einzelhauser ca. 9,6 m bis 16,0 m
- Doppelhauser ca. 13,0 m bis 20,0 m

- Reihenhéauser ca. 25,0 m

Die grofRzligigen Garten, die vorwiegend als Ziergarten gestaltet
sind, bieten Platz fir groRkronige Baume und weisen teilweise ei-
nen alten Baumbestand auf. Auch kleinere Gehdlze wie Obstbaume,
Zierstraucher und Heckenzaune stellen wertvolle, erhaltenswerte
Grunstrukturen dar. Diese sind fir rund 33 Vogelarten und mindes-
tens vier Fledermausarten die im Gebiet vertreten waren, als Nah-
rungshabitat und Lebensraum von Bedeutung. Das Gebiet weist fur
ein Siedlungsgebiet auffallend hohe Artenzahlen auf.

Um die Nahrungshabitate der Fledermause und Lebensraume der
Végel im Plangebiet zu sichern und erhebliche Beeintrachtigungen
zu vermeiden ist es erforderlich, dass vor allem gré6Rere und zu-
sammenhangende Gehodlzbestande im Gebiet erhalten und bei Ver-
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lust ersetzt werden. Eine massive Nachverdichtung und ein damit
einhergehender Verlust von Gehdlzen und Griinflachen kann - je
nach Ausmal3- zu einer teilweisen oder gar vollstandigen Entwer-
tung des Gebietes flihren und hatte zur Folge, dass einige Arten aus
dem Gebiet verschwinden.
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Konzeptstudien

Grundlagen der Ziele einer Konzeption der stadtebaulichen
Entwicklung

Das Plangebiet stellt einen wertvollen, qualitatsvollen Wohnstandort
dar. Die Bausubstanz befindet sich Giberwiegend in einem guten Erhal-
tungszustand mit wenig substanziellen Missstanden. Es ist eine rege
Modernisierungstatigkeit festzustellen und die vorliegenden Bauanfra-
gen belegen das Interesse am Wohnen im Quartier. Die MaR3stablichkeit
der Uberwiegend zweigeschossigen Gebaude pragt den Charakter des
Wohnens in Uppig grinen Garten, in Uberschaubar kleinen Hausge-
meinschaften, an engen Wohngassen mit nur lokalem Verkehr. Die
Wohnqualitat wird wesentlich auch durch die Qualitat und die Ausstat-
tung der Freiraume bestimmt. Gehdlze, Hecken und GroRRbaumbestéan-
de schaffen die grof3ziigigen zusammenhangenden Gartenzonen im in-
neren Bauquartier.

Die Vorgarten zu den ErschlieBungsraumen sind noch tiberwiegend als
griine Ubergangszonen zwischen 6ffentlichem ErschlieBungsraum und
privatem Haus ausgebildet. Den StralBenraum bestimmen deshalb auch
Uuberwiegend lineare Hecken, Hof- und Hausbaume, und einladende
Hauszugangssituationen. Zusammen mit aktuellen Baumalnahmen
auftretende flachige Parkierungsanlagen und vollkommene Versiege-
lungen von Vorgartenzonen zerstoren diesen wertvollen Wohngassen-
charakter und stellen keine neue anzustrebende Qualitat dar.

Die im Folgenden zur Diskussion gestellten Entwicklungsstudien sind
durch Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu bewerten:

Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand
Erhaltung von wertgebenden Freiraumstrukturen
Berucksichtigung stadtebaulicher Identitaten von Quartieren
Belastbarkeit von ErschlieBungsraumen innerhalb und aulRerhalb
des Plangebietes

Es werden zwei grundsatzliche Wege der zukiinftigen Quartiersent-
wicklung in Hinblick auf die Nachverdichtung in den Studien | und Il
vorgestellt und der Studie lll ,Keine Verdnderung der Struktur” ge-
geniibergestellt. Dabei wird Studie Il hinsichtlich der Nachverdichtung
sowie dem Erhalt der stadtebaulichen und freiraumplanerischen Struk-
turen in dem bereits bestehenden Gebiet als die vertraglichste Anpas-
sung erachtet. Bei allen Studien wird der Bereich zwischen dem
Hechtgang sowie dem Forellengang als Planskizze dargestellt. Im Fol-
genden werden dabei die einzelnen Studien beschrieben.
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Studie I: Verdichtung und Strukturveranderung

Ziele / Situation

Der Wohnungsmarkt steht unter einem sehr hohen Druck. Aufgrund der
hohen Lagegunst zum Bodensee ist das Plangebiet sehr begehrt. Nur
Mehrfamilienhauser oder flichenhafte Uberbauungen kénnen das not-
wendige erhohte Wohnungsangebot herstellen. Die bestehende Wohn-
qualitat verandert sich und es muss in einer neuen stadtebaulichen Be-
bauung eine neue Qualitat des Wohnens geschaffen werden.

Beschreibung

Die Studie | ist durch Gebaudekubaturen mit einer Geschossigkeit von
zwei bis drei sowie einer offenen Bauweise gepragt. Die Vorgartenzone
betragt 5 m in den inneren Bereichen und 10 m an den Randbereichen
zur Schiffstralle bzw. Staader StrafRe. Die Bautiefe ist auf 30 m be-
grenzt, (35,0 m vom StraBenrand), damit die Kérnung aufgrund der un-
terschiedlichen Flurstiicksgréof3en ahnlich ist. Die Studie | macht Vor-
schlage zu einer Bebauung mit grundstiicksiibergreifenden sowie
grundstiicksbezogenen Bauten. Im Gegensatz zu den nachfolgenden
Studien gehen die wertvollen Freiraumstrukturen jedoch weitestgehend
verloren. Bei dem vermehrten Stellplatzaufkommen werden Tiefgara-
gen als Moglichkeit der Unterbringung vorgeschlagen. Die beispielhafte
Berechnung der Grundflachenzahl fiir das skizzierte Quartier zwischen
Hechtgang und Forellengang ergibt eine Dichte von 0,27. Im Vergleich
zum Bestand, der eine GRZ von 0,17 aufweist, erhdht sich die Dichte bei
dieser Studie um 0,10. Zieht man fiir die Berechnung der Grundflachen-
zahl nicht das gesamte Flurstlick, sondern lediglich ein Bauland von 30
m Tiefe heran, so ergibt das eine GRZ von 0,42.
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Planskizze Studie |

Legende

Abgrenzung
Untersuchungsbereich

Z 7 Vorgartenzone

- Uberbaubare Fléche
7 Bestandsbedingte
% Entwicklungsméglichkeiten
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5.3.1 Prinzipskizze der Zonierungen - Studie |

1. Vorgartenzone

Mindestens 60 % gartnerisch genutztes Griin

Maximal 40 % befestige Flache

Einfriedung durch (geschnittene) Hecke. Auf 30 % der Grund-
stliickslange darf die Einfriedung unterbrochen werden

Je Gebaude sind drei Besucherstellplatze ebenerdig zulassig
Carports und Garagen sind in den Vorgarten nicht zulassig

Fahrradabstellanlagen diirfen untergebracht werden
Flachen, die nicht fiir Wege, Zufahrten, Stellplatze, Fahrrad- und
Millabstellflachen gebraucht werden, sind gartnerisch anzulegen

2. Gebaudekubatur, Dachform

Entlang der StraBenrdume drei Vollgeschosse, Flachdach
Mehr als 10,0 m zuriickgesetzte Gebaude, maximal zwei Vollge-

schosse, Flachdach
Gebaudelange maximal 17,50 m langs der Stral3e

3. Bauzone (Abstande gemessen vom StralRenrand), Tiefgaragen

Bautiefe maximal 35 m

Strallenzugewandte Gebaude: 5 m zurlickversetzt

Bautiefe von weiter zurlickgesetzten Gebauden/Bauteilen bis ma-
ximal 20,0 m.

Obergrenze der Grundflachenzahl 0,30 bis 0,35 ist einzuhalten

Bei voller Ausnutzung der Bautiefe in einem Baukodrper,
Gliederung durch Zwischenbau mit Hohenversatz.

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig.

Bautiefe Tiefgaragen bis maximal 27,0 m

4., Griinzone

Die privaten Flachen sind gartnerisch anzulegen

Je Gebaude ist ein Baum 1. Ordnung / 2. Ordnung zu pflanzen
und zu unterhalten

Dieser Bereich ist frei von Bebauung

Die Griinzone ist von Versiegelung freizuhalten
Millbehalteranlagen zuldssig, wenn sie vor Einsicht aus dem 6f-
fentlichen Raum abgeschirmt und eingegriint sind
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Bewertung

Vorteile:

Schaffung von mehr Wohnraum

Nachteil:

Die zu circa 90 % eigentimergenutzten Grundstiicke ermdglichen
nur eine teilbereichsbezogene Umsetzung tiber einen langen Zeit-
raum. Die Umsetzung hangt dabei stark von der Mitwirkungsbe-
reitschaft der betroffenen Eigentiimer ab.

Streng geschiitzte Fledermausarten, die sich im Gebiet befinden
bzw. verortet wurden, sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz
8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 geschltzt. Es gelten nach dem § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes artenschutzrechtliche Verbote. (Um-
siedlung bzw. Schaffung von neuen Nahrungshabitaten. Diese
MaRnahmen waren aufwendig und mit Mehrkosten verbunden).

Die gebietspragenden, gro3zligigen, zusammenhangenden inne-
ren Griinbereiche werden deutlich verkleinert.

Klarung der Frage nach Unterbringungsmaoglichkeiten fir ver-
mehrtes Stellplatzaufkommen.

Stadtebauliches Konzept muss entwickelt werden: Zwischener-
werb der Grundstiicke durch Stadt Konstanz, Entwicklung stadte-
bauliches Konzept durch Wettbewerb, Mehrfachbeauftragung, In-
vestorenauswahlverfahren, Wiederveraul3erung an Private.

Quartiersimage muss sich neu entwickeln/etablieren.

Nachbarschaftliche Strukturen muissen neu vernetzt/geschaffen
werden.

Mit dieser Studie einen qualitativ relevanten Beitrag zur Erh6hung des
Wohnraumes zu erreichen erscheint nicht realistisch zu sein. Ein Be-
bauungsplan dieser Zielsetzung erscheint am Standort nicht konsens-
fahig zu sein (bestehende alternative Standorte fiir diese Form der
Entwicklung sind vorhanden). Die Abwagung fiir diesen Standort ware
nicht sachgerecht.
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Regelungen zur Studie |

Randbereich — Schiffstral3e — Studie |

Gebaude

e Geneigtes Dach

Dachf
achtorm - Flachdach

e Drei Vollgeschosse mit Dachgeschoss,

Geschossigkeit
eschossigkel = Vier Vollgeschosse mit Flachdach

Bauweise e Offen

e Strallenzugewandte Gebaude sind 10 m
zurlickversetzt

Bautiefe e Bautiefe der zurlickgesetzten
Gebaude/Bauteile bis maximal 20,0 m

Gebaudelange e Maximal 35 m

Gebéaudehdhe e 120m

Wohneinheiten  Keine Begrenzung

e Unterbringung in Tiefgaragen. Bautiefe bis
maximal 27,0 m Abstand vom Stral3enrand.
Stellplatze e Je Gebaude sind auf dem Grundstlick drei
Besucherstellplatze zulassig. Diese sind vom
offentlichen Raum abzuschirmen.

Grunflachen

e Carports und Garagen sind in den Vorgarten
nicht zulassig.

e Fahrradabstellanlagen dirfen gemal3 der
Satzung Uber die Herstellung und
Bereithaltung von Fahrradabstellplatzen, auch
in nicht Gberbaubaren Flachen, wie zum
Beispiel in der Vorgartenzone, untergebracht
werden.

Vorgartenzone e Die privaten Grundstiicke sind zum
offentlichen StralRenraum einzufrieden durch
Heckenpflanzungen. Auf 30 % der
Grundstiickslange entlang der Stral3e darf
diese Einfriedung unterbrochen werden.

e Innerhalb der privaten Flachen sind
Millbehalteranlagen zulassig, wenn sie vor
Einsicht aus dem 6ffentlichen Raum
abgeschirmt und eingegriint sind.
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Griinzone

« Die ohne Uber- und Unterbauung
verbleibenden privaten Flachen
sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Je Gebaude ist ein
Baum 1. Ordnung / 2. Ordnung zu
pflanzen und zu unterhalten.

e Zone darf nicht versiegelt oder
bebaut werden

Innerer Bereich - Studie |

Gebaude

Dachform

Flachdach

Geschossigkeit

Entlang der Strallenrdume drei
Vollgeschosse, Flachdach.

Mehr als 10,0 m zuriickgesetzte Gebaude
maximal zwei Vollgeschosse, Flachdach.

Bauweise Offen / abweichend
StralBenzugewandte Gebaude: 5 m
zurlickversetzt von Stral3enrand, Bautiefe der
weiter zurlickgesetzten Gebaude/Bauteile bis
. maximal 20,0 m.
Bautiefe

Bei voller Ausnutzung der Bautiefe in einem
Baukorper, Gliederung durch Zwischenbau
mit Hohenversatz.

Bautiefe maximal 35 m vom Stral3enrand

Gebaudelange

Maximal 17,50 m langs der Stral3e

Gebaudehohen

9,50 m

Wohneinheiten

Keine Begrenzung
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Stellplatze

Bautiefe Tiefgaragen bis maximal 27,0 m
Abstand vom StraRenrand.

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig. Je
Gebaude sind auf dem Grundstlick drei
Besucherstellplatze ebenerdig zulassig. Diese
sind moglichst vom 6ffentlichen Raum
abzuschirmen.

Grunflachen

Die privaten Grundstiicke sind zum
offentlichen Strallenraum durch
Heckenpflanzungen einzufrieden. Auf 30 %
der Grundstiickslange entlang der Stral3e darf
diese Einfriedung unterbrochen werden.
Carports und Garagen sind in den Vorgarten

Vorgartenzone nicht zulassig.
Fahrradabstellanlagen diirfen gemaf3 der
Satzung Uber die Herstellung und
Bereithaltung von Fahrradabstellplatzen, auch
in nicht Gberbaubaren Flachen, wie zum
Beispiel in der Vorgartenzone, untergebracht
werden.
Die ohne Uber- und Unterbauung
verbleibenden privaten Flachen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
Gebaude ist ein Baum 1. Ordnung / 2.
Griinzone Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten.

Innerhalb der privaten Flachen sind
Miullbehalteranlagen zuléassig, wenn sie vor
Einsicht aus dem 6ffentlichen Raum
abgeschirmt und eingegriint sind.
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Studie Il - Verdichtung in der Struktur

Das Ziel der zweiten Studie ist einerseits die Wahrung der stadtebauli-
chen Struktur und des Wohnmilieus, andererseits auch das Ausschop-
fen des Nachverdichtungspotenziales, um mehr Wohnraum zu schaf-
fen. Der mogliche Grad der Nachverdichtung ist bei dieser Studie aus-
zuloten. Im Vordergrund steht die Beibehaltung einer offenen Bebau-
ung, orientiert an heutigen Parzellen, unter Achtung der wertgebenden
Freiraumstrukturen. Des weiteren beschreibt diese Studie Gebaude, die
maximal zweigeschossig sind. Die Vorgartenzone orientiert sich an
dem Bestand und ist der Plangrafik zu entnehmen. Die Bautiefe ist mit
20 m begrenzt. Somit wird gewahrleistet, dass trotz unterschiedlicher
FlurstiicksgroRRen, die Kérnung des Gebietes homogen ist.

Neben den stadtebaulichen Aspekten sind fiir die Charakterisierung
von Wohnquartieren auch Kriterien, die das Wohnmilieu beschreiben
von grundsétzlicher Bedeutung. Die Wesentliche BestimmungsgroRe
fir das im Plangebiet vorherrschende Wohnmilieu einer Siedlung aus
eigentimergenutzten Gebauden in griiner Umgebung ist die Anzahl der
Wohneinheiten je Gebaude. Diese Bestimmungsgro3e hat Einfluss auf
die Vertrautheit mit der Nachbarschaft, den vom Gebiet ausgehenden
Ziel- und Quellverkehr und viele andere Aspekte des Wohnens. Klar
wird, dass z. B. mit der Errichtung von Wohngebauden mit finf
Wohneinheiten eine hohere Anonymitat im Gebiet entsteht, mehr Ver-
kehr in diesem Gebiet herrscht und weitere grundlegende Veranderun-
gen der oben analysierten Gebietscharakteristik entstehen.

Ziele / Situation

Die derzeitig vorherrschende Wohnqualitat soll erhalten bleiben. Cha-
rakteristisch sind eigentiimergenutzte Gebaude. Mdgliche Neu- oder
Umbaumaf3nahmen sollen dem Bestand gerecht werden. Die Struktur
der zum Teil kleinmal3stablichen Siedlerhauser wird durch Ersatz-, An-
und Umbauten an die heutigen Flachenbedarfe angepasst.

Beschreibung

Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf maximal drei pro Einzelgebaude
begrenzt. Einliegerwohnungen werden somit moglich. Je Doppelhaus-
halfte oder Reihenhaus ist eine Wohneinheit charakteristisch. Eine Aus-
nahme bildet die Bebauung entlang der Schiffstrale. Mégliche An-
bauoptionen werden unter dem Punkt 5.3.5 ,, Entwicklungsoption Be-
standserweiterung” grafisch dargestellt. Die beispielhafte Berechnung
der Grundflachenzahl fir das skizzierte Quartier zwischen Hechtgang
und Forellengang ergibt eine Dichte von 0,22. Im Vergleich zum Be-
stand, der eine GRZ von 0,17 aufweist, erhoht sich die Dichte bei die-
sem Modell um 0,05. Zieht man fiir die Berechnung der Grundflachen-
zahl nicht das gesamte Flurstuck, sondern lediglich ein Bauland von

30 m Tiefe heran, so ergibt das eine GRZ von 0,33.
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5.4.3 Planskizze Studie Il

5.4.4 Legende

Abgrenzung
Untersuchungsbereich

Vorgartenzone

- Uberbaubare Flache
7 Bestandsbedingte
% Entwicklungsmaéglichkeiten
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5.4.5 Prinzipskizze der Zonierungen im Inneren Bereich — Studie Il

1. Vorgartenzone

Mindestens 60 % gartnerisches Grin

Ein Hausbaum ist pro Grundstiick zu pflanzen

Einfriedung zum Stral3enraum durch Hecke

Unterbrechung der Einfriedung auf maximal 30 % der Lange

Die Hohenlage der Grundstlicke und Gartenflachen ist zu erhalten
Maximal 40 % versiegelt

Maximal zwei offene Stellplatze

Fahrradabstellanlagen, Mulleinhausungen und Nebenanlagen
dirfen errichtet werden

Carports und Garagen sind nicht zugelassen

Flachen, die nicht fiir Wege, Zufahrten, Stellplatze, Fahrrad- und
Millabstellflachen gebraucht werden, sind gartnerisch anzulegen
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2. Gebaudekubatur, Dachform

e Satteldach, mit einer Neigung von 35° - 45°

e Ausnahmsweise Flachdacher wie unter 5.3.8.2 beschrieben
e Maximale Gebdaudehohe 10,50 m fiir Satteldach

e Maximale Gebaudehohe 9,50 m fiir Flachdach

e Auf maximal drei Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt

e Gebaudelangen, jeweils maximal: Freistehendes Einzelhaus:
16,0 m, Doppelhaus: 20,0 m, Reihenhaus: 25,0 m

3. Bauzone

e Gebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen.
e Abstandsflachen von 3,0 bis 4,0 m sind einzuhalten
e Anbauoptionen dirfen innerhalb dieser Zone realisiert werden

e Obergrenze der Grundflachenzahl 0,25 bis 0,30 (Sonderfalle bis 0,4)
ist einzuhalten

e Es gelten maximal tiberbaubare Flachen der Gesamtbaukd&rper fiir
Einzelhduser: 240 gm, Doppelhauseinheiten: 160 gm und Reihen-
hauseinheiten: 125 gm

e Erhaltenswerte Baume innerhalb der Bauzone sind zu erhalten

e Garagen und Carports sind innerhalb der Bauzone zulassig

4. Griinzone

« Die Griinzone ist von Bebauung freizuhalten
e Erhaltenswerte Baume sind zu erhalten

e Pro angefangene 400 gm GrundstiicksgrofRe sind Baume
zu pflanzen, sofern nicht schon vorhanden

e Terrassen und andere Nebenanlagen sind bis zu einer bestimmten
GrolBe / Kubatur zulassig

5.4.6 Entwicklungsoptionen Bestandserweiterung

Im Hinblick auf die Anpassung der heutigen Flachenbedarfe an den
Wohnraum gemalf Studie Il ,Verdichtung in der Struktur” bestehen
neben der Neubauoption unterschiedliche Anbauoptionen. Diese kon-
nen innerhalb der Bauzone errichtet werden. Zu berlcksichtigen sind
dabei die erhaltenswerten Baume. Im Folgenden sind vier mdgliche
Anbauoptionen schematisch abgebildet. Um die Gebietsstruktur zu
wahren, sind diese grundsatzlich auch fir Neubauten anwendbar. We-
sentlich ist ein in Haupt- und Nebenbaukorper gegliedertes Ensemble.
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5.4.6.1.

5.4.6.2.

5.4.6.3.

5.4.6.4.

Rahmenplan SchiffstraRe/Staader StraBe

Seitlich

Rickwartig

LProfilverlangerung”

,Gartenhaus” — bei ausreichender Grundstlicksbreite
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5.4.7 Bewertung

Vorteile

Wohnqualitat und Wohnimage (gute, ruhige Wohnadresse) des
Plangebietes bleibt erhalten.

Vertragliche Nachverdichtung in Anlehnung an den Bestand.
Nahrungshabitat der streng geschutzten Fledermausarten im Ge-
biet bleibt erhalten.

Wertvolle Grinzasuren, sowie Baume bleiben erhalten.

Nur moderates Mehraufkommen von Stellplatzen, da Wohnein-
heiten nur begrenzt steigen konnen.

Einheitliches Erscheinungsbild sowie hohe Identifikation der Ein-
wohner mit dem Quartier.

Gute OPNV-Anbindung

Nachteile:

Nachverdichtungspotential bleibt begrenzt
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5.4.8

5.4.8.1.

Rahmenplan SchiffstraRe/Staader StraBe

Regelungen Studie Il

Randbereich — Schiffstral3e — Studie Il

36

Gebaude

Dachform

Geneigtes Dach
Flachdach

Geschossigkeit

Drei Geschosse mit Dachgeschoss
Vier Geschosse mit Flachdach, begriint

Bauweise Geschlossen
Bautiefe Innerhalb der Baugrenzen
Gebaudehohen 12,0 m

Wohneinheiten

Keine Begrenzung

Stellplatze

Bautiefe Tiefgaragen bis maximal 27,0 m
Abstand vom Stral3enrand, intensiv zu
begriinen.

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig. Je
Gebaude sind auf dem Grundstuck zwei
Besucherstellplatze ebenerdig zulassig. Diese
sind moglichst vom 6ffentlichen Raum
abzuschirmen.
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Griinflachen - Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz

Vorgartenzone

Mindestens 60 % der Flache auf dem
Grundstuck sind dauerhaft, gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Pro 200 gm ist ein groB3kroniger
Laubbaum (Pflanzliste 5) zu pflanzen.

Die privaten Grundstticke sind zum
offentlichen StralRenraum einzufrieden
durch Heckenpflanzungen. Auf 30 % der
Grundstuickslange entlang der Stral3e darf
diese Einfriedung unterbrochen werden.

Die Hohenlage der Grundstiicke und
Gartenflachen ist zu erhalten. Aufscht-
tungen und Abgrabungen sind nur in dem
Malde zulassig, wie sie zur funktionalen
ErschlieBung maximal erforderlich sind.

Maximal 40 % der Flache auf dem
Grundstuck dirfen versiegelt werden.

Fahrradabstellanlagen diirfen gemaf3 der
Satzung dber die Herstellung und
Bereithaltung von Fahrradabstellpladtzen,
auch in nicht Uberbaubaren Flachen, wie
zum Beispiel in der Vorgartenzone,
untergebracht werden.

Innerhalb der privaten Flachen sind
Millbehalteranlagen zulédssig, wenn sie
vor Einsicht aus dem 6ffentlichen Raum
abgeschirmt und eingegriint sind.

Carports und Garagen sind in den
Vorgarten nicht zulassig.

Vorgarten dirfen nicht als Lager- und
Arbeitsflache genutzt werden.

Griinzone

Die ohne Uber- und Unterbauung
verbleibenden privaten Flachen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Alle festgesetzten Baume sind zu erhalten

Pro angefangene 400 gm Grundstiicksfla-
che ist mindestens ein grol3- oder
mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen
(Pflanzliste 2 bzw. 3)

Von Versiegelung und Bebauung frei zu
halten. Nebenanlage mit festgeschriebe-
nen GroRRen- bzw. Hohenbegrenzung sind
erlaubt.
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Innerer Bereich — Studie |l

Gebaude

Gliederung

In Bereiche flir Bautiefen A und B

Haupthaus

Dachform

Sie mussen dann folgende Kriterien erfillen:

Anzustreben sind Gebaude mit geneigten
Dachern von 35° — 45° zum 6ffentlichen Raum
hin. Bei Eckhausern gilt dies fiir eine von zwei
Seiten. Zur Gartenseite hin ist die Wahl der
Dachform frei.

Dachgauben sind deutlich untergeordnet

In der Regel traufstandige Gebaude, es sei
denn das Flurstlck ist zu schmal bzw.
unterschreitet 18 m in der Breite bei
Einzelhausern.

Ausnahmsweise konnen die Gebaude auch
zum Offentlichen Raum hin mit Flachd&chern
versehen werden.

Das oberste dritte Geschoss ist um die eigene
Hohe zurlickzusetzen,

Das oberste dritte Geschoss ist auf maximal
50 % der Gberbauten Grundflache zulassig.

Das Flachdach ist zu begriinen

Gebaudehohe

Die Gebaudehohe wird zum einen durch die
Traufhohe: 6,50 m definiert, zum anderen lber
die Dachneigung von 35° - 45°. Die
Gebaudehohe betragt maximal 10,50 m.
Gebaudeteile mit Flachdach sind maximal

6,50 m hoch.

Ausnahmsweise zulassige Gebaude mit
Flachdach halten zum 6ffentlichen Raum hin
eine Wandhdhe von 6,50 m ein.

Ein zum offentlichen Raum hin zurlickgesetztes
oberstes Geschoss ist mindestens um seine
eigene Hohe zurlickgesetzt und erreicht
maximal eine Gebdudehdhe von 9,50 m.

Geschossigkeit

maximal zwei Geschosse
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Bauweise

Offen / abweichend
Seitlicher Bauwich mindestens 3,0 bis 4,0 m

Bautiefe

Entsprechend der Baugrenzen

Gebaudeldangen

Zulassig sind ungegliederte Einzelhauser bis

16 m Gebaudelange, Doppelhauser bis 20 m
Lange (2 Doppelhaushalften) und Reihenhauser
bis 25 m Lange (inklusive Anbauen)

Stellplatze

Die Zufahrten zu Garagen/Carports sollen
moglichst mit anderweitig notwendigen
Versiegelungsflachen liberlagert werden.
Garagen und Carports sind nur innerhalb der
Bauzone zulassig. Mogliche Optionen wéaren
die Unterbringung in (Tief-)garagen bzw. in
Doppelparkergaragen.

Zwei offene Stellplatze je Baugrundstiick

Anbau/Hinterhaus/Nebenhaus

Dachform

e Dachaufbauten nicht zulassig

Geschossigkeit

e maximal zwei Geschosse ohne oberstes
drittes Geschoss

Bauweise

e Offen / abweichend, mit seitlichem
Bauwich von 3,0 bis 4,0 m

Gebaudehohe

e maximal 8,50 m bei geneigtem Dach
e maximal 6,50 m bei Flachdach
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Grinflachen - Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz

Vorgartenzone

Mindestens 60 % der Flache auf dem
Grundstuck sind dauerhaft, gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Ein Hausbaum als Solitar ist zu pflanzen.

Die privaten Grundstiicke sind zum
offentlichen StralRenraum einzufrieden
durch Heckenpflanzungen. Auf 30 % der
Grundstiickslange entlang der Stral3e darf
diese Einfriedung unterbrochen werden.

Die Hohenlage der Grundstlicke und
Gartenflachen ist zu erhalten. Aufschittun-
gen und Abgrabungen sind nur in dem
Male zulassig, wie sie zur funktionalen
ErschlieBung maximal erforderlich sind.

Maximal 40 % der Flache auf dem
Grundstuck dirfen versiegelt werden.

Fahrradabstellanlagen diirfen gemaf3 der
Satzung dber die Herstellung und
Bereithaltung von Fahrradabstellplatzen,
auch in nicht Uberbaubaren Flachen, wie
zum Beispiel in der Vorgartenzone,
untergebracht werden.

Innerhalb der privaten Flachen sind
Millbehalteranlagen zulédssig, wenn sie vor
Einsicht aus dem o6ffentlichen Raum
abgeschirmt und eingegriint sind.

Carports und Garagen sind in den
Vorgarten nicht zulassig.

Vorgarten diirfen nicht als Lager- und
Arbeitsflache genutzt werden.

Griinzone

Die definierte Griinzone darf nicht bebaut
werden.

Die ohne Uber- und Unterbauung
verbleibenden privaten Flachen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Alle festgesetzten Baume sind zu erhalten

Pro angefangene 400 gm Grundstlicksfla-
che ist mindestens ein grol3- oder
mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen
(Pflanzliste 2 bzw. 3)

Von Versiegelung und Bebauung frei zu
halten. Bestimmte Nebenanlage sind
erlaubt.
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Studie lll: Keine Veranderung der Struktur

Ziel ist es, im Wesentlichen den Ist-Zustand zu konservieren und keine
weiteren Veranderungen, die Gber kleine Anpassungen des Bestands
hinausgehen, zuzulassen. Diese Studie erscheint unter der Berticksich-
tigung folgender Aspekte nicht sinnvoll:

e Eine restriktive Anwendung nach 8 34 BauGB ist nicht umsetzbar.

e Ein restriktiver Bebauungsplan mit der Festschreibung des Ist-
Zustandes scheint rechtlich nicht umsetzbar, da die stadtebauli-
che Erforderlichkeit nicht zu begriinden ist und der Gleichbehand-
lungsgrundsatz nicht gewahrt ware.

* Widerspricht den Zielen des Handlungsprogramm Wohnens, in
dieser gut angebundenen Lage die Wohnnutzung auszubauen
und zu starken.

Fazit

Studie Il -, Verdichtung in der Struktur” ist im Hinblick auf eine ge-
ordnete und vertréagliche Nachverdichtung sowie den Erhalt der Struk-
turen und des Wohnmilieus umsetzbar:

« Stadtgestalterisch vorteilhaft und vertraglich

e Wohnungsbaupolitisch gewilinschte Nachverdichtung maoglich
und Potenzial moderat ausgenutzt

e Freiraumqualitat bleibt erhalten

e Soziales Wohnmilieu bleibt ungestort
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1.1

1.2

Erlauterungen zum Bebauungsplan SchiffstralRe - Staader Stral3e

Anlass und Ziel des Rahmenplanes

Anlass

Aufgrund des Generationswechsels im Planungsgebiet und der damit
einhergehenden Anpassung an den heutigen Wohnbedarf, konnen seit
den letzten Jahren verstarkt Bautatigkeiten im Gebiet festgestellt wer-
den. Im November 2014 fasste der Gemeinderat anlasslich eines Bau-
antrages den Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan und be-
auftragte die Verwaltung, einen Rahmenplan zu erarbeiten. In der Folge
wurden seitdem mehrere Baugesuche zuriickgestellt.

Die attraktive Lage unmittelbar am Bodensee sowie die ruhige und gute
Wohnadresse verstarken den Druck auf das Bauland.

Die im Gebiet gartnerisch genutzten und stra3enbildpragenden Vorgar-
ten werden immer mehr versiegelt. Es entstehen aktuelle Neubauten,
die in MalB3stablichkeit und Belegungsdichte das Mald der umgebenden
Bebauung ubersteigen. Da fiir weite Teile des Untersuchungsgebietes
kein Bebauungsplan gultig ist, wird fiir jede Bauvoranfrage nach § 34
BauGB - ,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage” entschieden. Dies reicht jedoch nicht aus, um die derzeit vorhan-
denen wertgebenden Qualitaten des Gebietes zu sichern.

Ziel

Das Ziel des stadtebaulichen Rahmenplanes ist die Entwicklung eine
vertragliche Entwicklungsperspektive in dem bereits bestehenden
Wohngebiet. Dabei soll jedem Grundstiickseigentiimer in vergleichba-
rem Mal3e Optionen ermdglicht werden. Durch den Rahmen- sowie den
Bebauungsplan soll der Prozess aufgehalten werden, der mit der Ver-
anderung des gebietspragenden Charakters einhergeht. Dabei soll die
Anpassung unter Berlicksichtigung des quartierstypischen architektoni-
schen und freiraumbezogenen Charakters entwickelt werden. Eingriffe
in die wertvollen Freiflachen sind zu reduzieren, gleichzeitig ist der Er-
halt dieser anzustreben.

Ausgangssituation

Lage und Begrenzung

Das Untersuchungsgebiet hat eine Flache von ca. 8,92 ha und befindet
sich in den Stadtteilen Allmannsdorf und Staad. Weniger als einen Ki-
lometer vom Plangebiet entfernt liegt dstlich der Bodensee. Im Uber-
gang zur Schiffstrale befinden sich Mischnutzungen und Sonderwohn-
formen. Im inneren Bereich des Gebietes Uberwiegt das Wohnen mit
nur vereinzelt gewerblichen Nutzungen. Die der vielbefahrenen Schiff-
stra3e zugewandten Grundstiicke mit ihrem gro3en Bauvolumen und
ihrer gemischten Nutzung sind anders zu beurteilen als die stdlich an-
schlieBende Wohnbebauung. Das Gebiet ist (iber die bereits bestehen-
den StralRen sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr, als auch
mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.
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3.1
3.1.1

Erlauterungen zum Bebauungsplan SchiffstralRe - Staader Stral3e

Die Begrenzung des Untersuchungsgebietes bildet im Norden und Si-
den die Schiff- und die Staader Stral3e. Zusatzlich wird das Plangebiet
durch die westlich liegende Bebauung an der Nestgasse sowie der Ost-
lich liegenden Bebauung an der Hoheneggstral3e begrenzt.

Planungsrechtliche Grundlagen

Unmittelbar an das Gebiet angrenzend und fur kleine Bereiche im Plan-
gebiet bestehen rechtsgliltige Bebauungsplane:

e Mainaustral3e 144 (1998)

e Fahrehafen (1970)

e SchiffstraBe/Nestgasse/Forellengang (1966)

e StralBen- und Baufluchtenplan (1957)

e Thal mit Staader StralRe (1963)

Eine Ubersicht zu den Bebauungspldnen sowie deren Geltungsbereich
befindet sich in der Plangrafik ,0 Ubersicht rechtsgiiltiger Bebauungs-
plane”. Im Folgenden werden die Inhalte auf die wesentlichen Aussa-
gen zusammengefasst.

Bebauungsplan ,,MainaustraRe 144" (1998)

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung MI - Mischgebiet

Mal der baulichen Nutzung 1+ 2 + 3-geschossig, GRZ: 0,4
) . 442,0 muNN, rickwartiges

Gebaudehohe: Gebdude max. 440,5 miNN

Bauweise Offen

Dachform-/Neigung Satteldach, 23-30°
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3.2
3.2.1

3.2.2

Erlauterungen zum Bebauungsplan SchiffstralRe - Staader Stral3e

Bebauungsplan , Fahrehafen” (1970)

Festsetzungen

Innerhalb Planungsgebiet

Beinhaltet bestehende ein- bis zweigeschossige Bebauung an der

Hoheneggstral3e Ostseite.

Art der baulichen Nutzung

Im stdlichen Teil WA -
allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung

GRZ: 0,3; GFZ: 1,0; zweigeschossig

Satteldach, Neigung 27°, oder

Dachf

achtorm Flachdach 0-5°
Bauweise Offen
Kniestock Maximal 0,56 m

AulBerhalb Planungsgebiet

Art der baulichen Nutzung

Im nordlichen Bereich: Ml -
Mischgebiet

Im UGbrigen Bereich: WA -
allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung

Westlicher Bereich

zweigeschossige, facherformige
Reihenhauser

Ostlicher Bereich

Drei- bis viergeschossige
Wohnblocke

Bauweise

Nordlicher Gebietsrand

Geschlossene Bauweise

Restliches Gebiet

Offene und geschlossene
Bauweise

Dachform/- aufbauten

Keine Dachaufbauten bei
Satteldach bei einer Neigung 27°,
Giebelzimmer ist gestattet,
Flachdach 0-5° gestattet

Ausnahmen

Gebaudeteile diirfen die Baulinie/-
grenze bis zu 1,80 m Uberschreiten

Gebietscharakter Bebauung

Die typische Bautypologie besteht aus eigentiimergenutzten Einfamili-
enhausern, die bereits bestehen. Dies wird in der Hoheneggstral3e fort-
gesetzt. Die Gebaude sind zweigeschossig und beinhalten maximal
zwei Wohneinheiten sowie eine Einliegerwohnung unter dem Dach.




Stadt Konstanz

3.2.3

3.2.4

3.3
3.3.1

Erlauterungen zum Bebauungsplan SchiffstralRe - Staader Stral3e

Gebietscharakter Freiraume

Vorgarten und zusammenhangende Gartenzonen zwischen Hauserrei-
hen.

Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

e An- /Vorbauten nur gestattet, wenn sie eine angemessene Grol3e
zum Hauptgebaude aufweisen und sich architektonisch in Ge-
samtbild einfligen

e Grenzmauer: max. 1,50 m hoch

e Einfriedung entlang Stral3e als Heckenzdune bis 1,20 m Hohe ge-
stattet

e Sockel: kleiner als 20 cm aus Naturstein/Beton

Bebauungsplan , Nestgasse / Schiffstralle / Forellenweg” (1966)

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung WA - allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung

Wenn I-geschossig GRZ: 0,4 GFZ:0,4
Traufhohe ab Sockelhohe 3,0m

Grenzabstand von 40m

Nachbarsgrenze !

Grenzabstand bei Gebauden auf 80m

dem gleichen Grundstiick '

Wenn ll-geschossig GRZ: 0,4 GRZ: 0,7
Traufhohe ab Sockelhohe 5,80 m

Grenzabstand je Vollgeschoss 30m

Grenzabstand bei Gebaduden auf

gleichem Grundstiick 6,0 m je Vollgeschoss

Wenn lll-geschossig GRZ: 0,3 GFZ: 0,9
Traufhéhe ab Sockelhdhe 8,60 m
Grenzabstand je Vollgeschoss 30m

Grenzabstand bei Gebauden auf

dem gleichen Grundstiick 6,0 m je Vollgeschoss
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Bauweise

dreigeschossig, geschlossen,

Schiffstral3e Unterbringung Garagen im

Erdgeschoss

zweigeschossig, geschlossen,

Nestgasse neue Bauform (Reihenhauser) im

Quartier

Gebaudeteile dirfen bei 1/3 der
gesamten Gebaudelange bis zu

Ausnahmen 2,50 m Uber die Baugrenze ragen.

Baulinie/-grenze darf bis zu 1,80 m
Uberschritten werden.

Gebietscharakter Bebauung

Ziel ist die Implementierung neuer Bauformen im Quartier: zwei-
geschossige Reihenhauszeilen quer zur Nestgasse mit Sammel-
parkierung.

Geschlossene Wohnblockbebauung dreigeschossig, mit Parkie-
rung im Erdgeschoss entlang der Schiffstral3e, Satteldach

Die bestehenden Einzel- und Doppelhauser entlang des Forellen-
gangs werden auf ihre Bautiefe begrenzt in Baufenstern zusam-
mengefasst.

Gebietscharakter Freiraume

Der Bebauungsplan verfolgt keine einheitliche Charakteristik der Frei-
raume. Die im seinerzeit vorliegenden Bestand typischen nord-sid
ausgerichteten Hausgarten zwischen den Baureihen werden aufgege-

ben.

Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

An-/ und Vorbauten sind nur gestattet, wenn sie ein angemesse-
nes Verhaltnis zum Hauptgebdude haben und sich architekto-
nisch in das Gesamtbild einfligen.

Grenzmauer darf bis 1,50 m hoch sein

Kniestock: 0,50 m

Dachneigung 25°

Keine Dachaufbauten, aber Giebelzimmer gestattet

Garagen sowie Nebengebaude sind bei benachbarten Grundsti-
cken zu einheitlichen Gebaudekoérpern zusammenzufassen sowie
gestalterisch an das Hauptgebaude anzupassen.

Abgrenzung Garage von Stral3enbegrenzungslinie: 5,0 m

Sockel bis 20 cm erlaubt, dahinter Hecke: max. 75 cm aus Strau-
chern

Vorgarten sind als Ziergarten/Rasenflachen anzulegen
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Bebauungsplan , Thal mit Staader StralRe” (1963)

Festsetzungen

Der Bebauungsplan ersetzt im wesentlichen den aus dem Jahre 1952
stammenden Bebauungsplan, der aus Verfahrensgriinden nicht rechts-

kraftig wurde. Das Plangebiet ist bereits damals weit liberwiegend be-
baut.

Art der baulichen Nutzung WR - reines Wohngebiet

Wenn I-geschossig

Dachneigung 48-50°
Mal der Nutzung GRZ: 0,4 GFZ: 0,4
Traufhdhe 3.0m

Wenn ll-geschossig

Dachneigung 23-30°

Mal der Nutzung GRZ: 0,4 GFZ: 0,7
Traufhohe 5,80 m

Bauweise offen

Grenzabstéande zur 5,0 m nach Westen, Osten und
Nachbarsgrenze Norden; 8,0 m nach Siiden
Dachform Satteldach

Bei Neigung 23-30° verboten, da
Uber Geschossigkeit Il hinaus

Dachaufbauten weitere betrachtliche Wohnflache
entstlinde

Kniestock Maximal 0,3 m

Gebaudetiefen 10,65m; 11,0 m; 12,0 m

Gebietscharakter Bebauung

Sehr einheitliche Einzelhausbebauung mit grof3ziigigen Grundstiicks-
ubergreifenden Gartenzonen.

Im Rahmenplan nordlich der Staader Stral3e wenig dichte Einzelhaus-
bebauung auf Gartengrundstiicken nach dem Motto: ,Einzelhauser ste-
hen in Garten”.
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Gebietscharakter Freiraume

Grol3zligige, grundstiicksuibergreifende Griinflachen in den privaten
Gartenzonen.

Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

Grundrisse: langgestrecktes Rechteck

An-/ Vorbauten: angemessenes Verhaltnis zum Hauptgebaude
sowie architektonisches Einfligen in das Gesamtbild

Anbauten dirfen Baulinien/-grenze um 1,80 m tberschreiten
Garagen und Nebengebadaude miissen in einem angemessenen
Verhaltnis zum Hauptgebaude stehen, Anpassung Material
Garagen benachbarter Grundsticke miissen zu einheitlichen
Baukoérpern zusammengefasst werden

Garagen: Abstand zur Stral3enlinie: 5,0 m

Verputz: Auffallige Farben verboten

Einfriedungen: Sockel 30 cm (Beton / Naturstein),
dahinter Hecke bis 1,0 m H6he

Vorgarten sind als Ziergarten/Rasenflachen auszugestalten

~StralBen- und Baufluchtenplan fiir das Gebiet der Mainaustral3e
von Staader StraRRe bis SchiffstraBRe” (1957)

Da es sich hierbei um einen StraRen- und Baufluchtenplan handelt, sind
keine relevanten Aussagen zu Gebauden oder Freiraumstrukturen ent-
halten.
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4. Charakterisierung des Bestandes

Im Folgenden werden die Analysen zum heutigen Bestand stichpunkt-
artig erlautert. Dabei beziehen sich die Prozentangaben fiir die Kapitel
4.2 bis 4.5 auf alle 117 Hauptgebaude. Die Prozentangaben fir die Kapi-
tel 4.6 bis 4.10 beziehen sich auf die Gesamtheit der 124 Flurstiicke in
dem Untersuchungsgebiet. Nicht enthalten sind 6ffentliche Wege und
StralBen. Die Plangrafiken zu den Bestandsanalysen befinden sich im
Anschluss des Textes und tragen jeweils die folgenden Uberschriften.

4.1 1 Haupt-/Nebengebaude, Anbauten
e Insgesamt weisen 23 Hauptgebaude einen Anbau auf.

e EIf Gebaude weisen einen rickwartigen Anbau auf: Forellengang
6, 10 und 25; Hechtgang 10, 14, 15, 16, 17 und 18, Hoheneggstra-
Be 7 und 8 a.

e Innerhalb des Gebietes haben fiinf Hauptgebaude einen seitli-
chen Anbau: Forellengang 7, 13 und 15, Hechtgang 6 und Ho-
heneggstralle 14.

e Bis heute wurde auf sieben Grundstiicken ein rickwartiges Ge-
baude errichtet. Hierbei handelt es sich um die Gebaude im Forel-
lengang 4 a, Hechtgang 1b, 9; Hoheneggstral3e 8 a, 9 a und 17 a;
SchiffstralRe 24 b.

10%
, A% 6% ® Riickwiértiger Anbau

# Seitlicher Anbau

80% % Riickwartiges
Gebaude

@ Keine Anbauten

4.2 2 Dachformen
e Die vorherrschende Dachform ist in dem Untersuchungsgebiet
mit das Satteldach: 101 Stiick.
e Das Walmdach kommt insgesamt auf acht Hauptgebauden vor.

e Das Flachdach kommt ebenfalls auf acht Hauptgebduden vor.
Dartber hinaus sind auch Anbauten mit Flachdachern versehen,
die nicht in die Berechnung einflie3en.
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7%
7%

® Satteldach

® Walmdach

86%
# Flachdach

3 Bautypologie / Nutzungen

Die vorherrschende Bautypologie ist mit 44 Gebauden das frei-
stehende Einfamilienhaus. Diese Typologie befindet sich im ge-
samten Gebiet verstreut.

38 Doppelhaushalften, davon alleine zehn im westlichen Forel-
lengang.

18 Mehrfamilienhauser, davon alleine acht entlang der Schiff-
strale im nordlichen Teil des Geltungsbereiches.

12 Reihenhauser, davon 5 in der ostlichen Nestgasse.

Vier Gebaude mit den Nutzungen Hotel/Ferienwohnung/Gewerbe,
Uberwiegend entlang der SchiffstralBe. Wohngebaude mit Ge-
werbenutzung in den Erdgeschossbereichen flieRen nicht in diese
Berechnung ein.

1 Feuerwehrgerateschuppen (fallt nicht in die Kategorie Hauptge-
béaude)

3% 1%

10%
° # Freistehendes

Einfamilienhaus

® Doppelhaushalfte
38%

15% ® Mehrfamilienhauser
® Reihenhduser
330 % Hotel / Gewerbe

0

% Feuerwehrgeratehaus

4 Geschossigkeit

e Die Mehrheit der Gebaude (51 Stlick) bestehen aus zweigeschossigen
Gebduden mit bewohnbarem Dachgeschoss.

e Die zweithaufigste Form der Geschossigkeit ist mit 44 Gebauden das
eingeschossige Gebaude mit bewohnbarem Dachgeschoss. Dabei ist
auffallig, dass sich diese hauptsachlich im Forellengang und Hecht-
gang befinden.
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e Sechs eingeschossige Gebaude mit zwei bewohnbaren Dachgeschos-
sen, sind ausschlieBlich im westlichen Forellengang vorzufinden.

e Funf zweigeschossige Hauptgebaude, ohne bewohnbares Dachge-
schoss.

e Im Geltungsbereich befinden sich drei eingeschossige Gebaude, ohne
bewohnbares Dachgeschoss. Darliber hinaus sind auch Anbauten mit
nur einem Geschoss versehen, die nicht in die Berechnung einflie3en.

* Jeweils drei Hauptgebaude mit drei Geschossen ohne bewohnbares
Dachgeschoss sowie vier Geschosse mit einem bewohnbaren Dach-
geschoss entlang der Schiffstral3e.

e Zwei Hauptgebdude mit zwei Geschossen sowie zwei bewohnbaren
Dachgeschossen.

® Eingeschossig + Dach
2%
2% 2%
4%

3% ¥ Eingeschossig + 2
Dachgeschosse
® Zweigeschossig +
Dachgeschoss
38% B Zweigeschossig + 2
Dachgeschosse

# Eingeschossig
44%

# Zweigeschossig

5%
Dreigeschossig

Viergeschossig +
Dachgeschoss

13
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45 5 Wohneinheiten

e Die Mehrheit der Gebaude (Anzahl 89) im Geltungsbereich beinhaltet
1 Wohneinheit

e 9 Gebaude: 2 Wohneinheiten

e 5 Gebaude: 6 Wohneinheiten

e 4 Gebaude mit Nutzung Hotel/Ferienwohnung/Gewerbe

e 4 Gebaude: 3 Wohneinheiten

2 Gebaude entlang der Schiffstral3e: 13 Wohneinheiten

1 Gebaude: 4 Wohneinheiten

1 Gebaude: 5 Wohneinheiten

1 Gebaude: 8 Wohneinheiten

1 Gebaude entlang der Schiffstralle: 9 Wohneinheiten

Die Mehrheit der Gebaude, namlich 88 % beinhalten 1 bis
3 Wohneinheiten.

®1WE

4% 1% 2%
1% 1% 3%

™2 WE
305 1% %3 WE
8% ™4 WE

™5 WE

76% %6 WE
8 WE

9 WE

13 WE
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6 Einfriedungsarten und Baumbestand

Auf den wertvollen Freiraumen, haben sich Baum- und Geholzstruktu-
ren Uber Jahrzehnte entwickelt. Auf diesen Flachen befinden sich ins-
gesamt 380 Bestandsbaume. Davon sind 201 (52,9 %) Bdume nach Ein-
schatzung der Stadt Konstanz erhaltenswert. 136 (35,8 %) Baume fallen
unter den Schutz der Baumschutzverordnung.

Die Privatgarten der Gebaude sind meist Giberwiegend gartnerisch ge-
nutzt und nur zum Teil durch befestigte Flachen versiegelt:

e Die Gesamtflache der privaten Garten (hinter der Vorgartenzone) be-
tragt: ca. 56.500 gm (100 %)

e Der begriinte bzw. gartnerisch genutzte Anteil weist eine Flache von
ca. 32.500 gm (57,5 %) auf.

» Der versiegelte Anteil betragt ca. 24.000 gm (42,5 %)

Folgende Einfriedungsarten zwischen dem StralRenraum und dem Vor-
garten kommen in dem Gebiet vor:

« Die charakteristische Einfriedungsart ist die (geschnittene) Hecke. Die
Hecke kommt auf 65 Grundstilicken vor.

* Die zweithaufigste Art der Einfriedung

bildet der Metallzaun: 8 Grundstiicke

Hecke und Metallzaun: 5 Grundstlicke

Holzzaun: 3 Grundstiicke

Hecke und Holzzaun: 5 Grundstlicke

Mauer: 3 Grundstiicke

Hecke und Mauer: 2 Grundstiicke

Auf 33 Grundstiicken kommt keine Einfriedung vor

@ Hecke

# Metallzaun

27% # Hecke + Metallzaun
2% - # Holzzaun
2% 52% ® Hecke + Holzzaun
4% # Mauer
2% Hecke + Mauer
4%

Keine Einfriedung
7%

15
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7 Freiraumgestaltung

Der Freiraum gliedert sich zum einen in die Vorgartenzonen und zum
anderen in die privaten Garten auf, die wertvolle Freiraumstrukturen
aufweisen. Die Vorgartenzone wird in begriinte und befestigte Flachen
aufgegliedert:

» Gesamtflache Vorgarten: ca. 22.500 gm (100 %)
« Vorgarten begriint: ca. 12.400 gm (55 %)
e Vorgarten versiegelt: ca. 10.100 gm (45 %)

e auf 81 Flurstlicken befinden sich Garagen

e auf 9 Flurstlicken befinden sich Carports

e Das bedeutet im Umkehrschluss, dass sich auf einem Viertel) der
Flurstiicke keine Garagen oder Carports befinden.

8 Grundflachenzahl - GRZ

» Fast die Halfte aller Flurstlicke (566 Grundstlicke), weisen eine GRZ von
0,11 bis 0,20 auf. Dies entspricht laut der BauNVO 8§17 einer Grundfla-
chenzahl fiir Kleinsiedlungsgebiete.

e Knapp Uber ein Viertel der Grundstiicke (32 Grundstlicke) weisen eine
GRZ zwischen 0,21 und 0,30 auf.

e 14 Grundstlicke sind nicht durch Hauptgebaude bebaut.
* 13 der Grundstiicke weisen eine GRZ bis 0,10 auf.

e Nur 6 Grundstlicke weisen laut der BauNVO 8§ 17 eine GRZ von 0,31
bis 0,40 auf. Sie erreichen damit die Obergrenze von allgemeinen
Wohngebieten.

e Drei Grundstiicke tbersteigen laut BauNVO 8§ 17 die zulassige Ober-
grenze fiur reine und allgemeine Wohngebiete. Die GRZ liegt bei die-
sen Grundstlicken zwischen 0,41 und 0,50.

¥ <0,10
0

2% 11%  11%

5% ®0,11-0,20
0,21 - 0,30
0,31-0,40

26%
0 45%
041 -0,50

# unbebaute
Grundstiicke
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9 Uberbaute Flache

» Die meisten Grundstlicke (38 Grundsttlicke) sind zwischen 101 gm und

175 gm Uberbaut.

11%

17%

26%

10 GrundstiicksgrofRen

21 Grundstucke sind bis zu 75 gm Uberbaut
19 Grundstiicke sind tber 175 gm utberbaut

15%

31%

Knapp dahinter liegen 32 Grundstiicke, die eine Uberbaute Flache
zwischen 76 und 100 gm aufweisen.

14 Grundstlicke sind frei von Bebauung (Hauptgebaude).

o

>175qm

®101-175gm

#76-100 gm

B <75qm

® nicht tberbaute

Grundstiicke

 Fast ein Drittel der Flurstiicke (37 Grundstiicke) liegt zwischen 501 gm

und 800 gm.

e Knapp Uber ein Viertel der Flurstlicke (33 Grundstiicke) liegen zwi-
schen 801 gm und 1200 gm.

e Fast ein Flnftel der Flurstliicke (23 Grundstiicke) liegen zwischen

301 gm und 500 gm.

e Fast genauso viele Flurstlicke (22 Grundstiicke) weisen die kleinste
Flurstiicksgrof3e, bis 300 gm auf.

e Nur 9 Grundstiicke weisen die grof3te Flurstiicksgro3e zwischen
1201 gm und 1900 gm auf.

7%

27%

30%

18%

18%

8 <300 gqm
#301-500gm
%501 -800 qm
8801-1200gm
#1201-1900 qm
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Gebietsbestimmende Charakteristika

Fir die Entwicklung von Planungszielen relevante Einzelaspekte der Ist-
Situation im Plangebiet:

Trotz typologischer Vielfalt ist das Plangebiet insbesondere durch eine
offene Bebauung gepragt mit einer dadurch gegebenen Transparenz
der Rdume langs der Nord-Siid StraBen und Garten sowie quer zu den
StrafRen.

e Differenzierung der Bautypologien in:
- Randzone Nord mit tiberwiegend drei bis vier Geschossen
und Flachdach, teilweise geschlossen wirkend. Uberwie-
gend Mehrfamilienhauser.

- Innere Zonen mit Gberwiegend ein- und zweigeschossiger
Einzelhausbebauung, den ErschlielRungsstral3en zugewand-
te Baukorper entlang der Straf3en aufgereiht. Ausbildung
von typischen Vorgartenzonen mit gartnerischer Anlage,
Hecken als Einfriedungen und Stellplatze auf untergeordne-
ten Teilflachen (durch neuere Entwicklungen teilweise stark
versiegelte Vorzonen - z. B. : Hechtgang 1a/b und 9).

- Gleiches gilt fir die Wohnbauten aus jingster Zeit in der
Nestgasse, wo aufgrund der Anzahl realisierter Wohnungen
die Hausvorzonen zur Strale hin vollkommen versiegelt
und mit Stellplatzen belegt sind (z. B. Nestgasse 10, 13).

- Allein im Hechtgang sind die westlich der Stral3e liegenden
Gebaude stark von der Stral3e zurlickgesetzt. Statt Vorgar-
ten befinden sich dort Hauptgarten zur Stral3e orientiert.

e Ausbildung von Nord-Sid ausgerichteten, grundstiickstibergreifen-
den wertgebenden Gartenzonen mit teilweise GroRbaumen. Sto-
rung dieses Gartentypes durch querstehende Reihenhauser Nest-
gasse und Bauten in zweiter Reihe zwischen Hechtgang und
Hoheneggstralie.

e Relativ gleichméaBiger Abstand der Nord-Std-ErschlieBungsstral3en
voneinander mit ca. 80 — 90 m.

« Breite der ErschlieBungsstralen ca. 6,50 m. Hoheneggstral3e teil-
weise unter 3,0 m.

e Unterschiedliche Grundsticktiefen innerhalb eines Stra3enzuges
(z. B. HoheneggstraBe Ost 22,56 m bis 36,0 m), zwischen zwei Stra-
RBenzligen (z. B. zwischen Nestgasse und Forellengang 37,5 m bis
45,0 m) oder beidseits eines StraBenzuges (z. B. Forellengang
37,5 m bis 45,0 m, oder Nestgasse 33,0 bis 42,0 m, oder Hohenegg-
stralBe 22,5 bis 52,5 m)

18
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Unterschiedliche GrundstlicksgroRen bei Bebauungen mit Einzel-
hauser flihren bei Anwendung der Grundflachenzahl (GRZ) als zu-
lassiges Mal3 der Bebauung zu grundsatzlich unterschiedlichen Ge-
baudekubaturen.

Uber die innere Zone verteilen sich unterschiedliche Bautypologien
(Kleinsiedlungshaus, Einzelhaus mit einer Wohneinheit, bzw. zwei
bis drei Wohneinheiten, Villen mit groRen Wohnungen, Doppelhau-
ser mit jeweils einer Wohneinheit je Halfte, Reihenhauser, Mehrfa-
milienhduser mit circa sechs bis acht Wohneinheiten) in wesentli-
chen eingeschossiger bis zweigeschossiger Bebauung. Dabei bilden
sich Teilbereiche homogener Bebauung heraus wie Forellengang
West mit Doppelhausern, eingeschossig mit Dachgeschoss, Forel-
lengang Ost Einzelhauser liberwiegend eingeschossig mit Dachge-
schoss, Nestgasse Sid groBBe Einzelhduser mit zwei Geschossen
und Dachgeschoss sowie Uberdurchschnittlicher Wohnungszahl,
Forellengang und Hechtgang mit Einzel- und Doppelhausern mit ein
bis zwei Wohneinheiten.

Das Satteldach ist die vorherrschende Dachform. Walmdacher
kommen nur untergeordnet vor. Flachdacher sind die Ausnahme in
Form von Anbauten bzw. als Hauptdacher Giberwiegend entlang der
Schiffstral3e.

In der offenen Bebauung, abgesehen von der Bebauung an der
SchiffstralBe, ergeben sich entlang der Strallenrdume begrenzte
Gebaudelangen:

- Einzelhauser ca. 9,6 m bis 16,0 m
- Doppelhauser ca. 13,0 m bis 20,0 m

- Reihenhéauser ca. 25,0 m

Die grofRzligigen Garten, die vorwiegend als Ziergarten gestaltet
sind, bieten Platz fiir groBkronige Baume und weisen teilweise ei-
nen alten Baumbestand auf. Auch kleinere Gehdlze wie Obstbaume,
Zierstraucher und Heckenzaune stellen wertvolle, erhaltenswerte
Grinstrukturen dar. Diese sind fir rund 33 Vogelarten und mindes-
tens vier Fledermausarten die im Gebiet vertreten waren, als Nah-
rungshabitat und Lebensraum von Bedeutung. Das Gebiet weist flr
ein Siedlungsgebiet auffallend hohe Artenzahlen auf.

Um die Nahrungshabitate der Fledermause und Lebensrdume der
Vogel im Plangebiet zu sichern und erhebliche Beeintrachtigungen
zu vermeiden ist es erforderlich, dass vor allem gré6Rere und zu-
sammenhangende Gehodlzbestande im Gebiet erhalten und bei Ver-
lust ersetzt werden. Eine massive Nachverdichtung und ein damit
einhergehender Verlust von Gehdlzen und Griinflachen kann - je
nach Ausmal3- zu einer teilweisen oder gar vollstandigen Entwer-
tung des Gebietes fiihren und hatte zur Folge, dass einige Arten aus
dem Gebiet verschwinden.

19
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Konzeptstudien

Grundlagen der Ziele einer Konzeption der stadtebaulichen
Entwicklung

Das Plangebiet stellt einen wertvollen, qualitatsvollen Wohnstandort
dar. Die Bausubstanz befindet sich Giberwiegend in einem guten Erhal-
tungszustand mit wenig substanziellen Missstanden. Es ist eine rege
Modernisierungstatigkeit festzustellen und die vorliegenden Bauanfra-
gen belegen das Interesse am Wohnen im Quartier. Die MaR3stablichkeit
der Uberwiegend zweigeschossigen Gebaude pragt den Charakter des
Wohnens in Uppig grinen Garten, in Uberschaubar kleinen Hausge-
meinschaften, an engen Wohngassen mit nur lokalem Verkehr. Die
Wohnqualitat wird wesentlich auch durch die Qualitat und die Ausstat-
tung der Freiraume bestimmt. Gehodlze, Hecken und GroRRbaumbestéan-
de schaffen die grof3ziigigen zusammenhangenden Gartenzonen im in-
neren Bauquartier.

Die Vorgarten zu den ErschlieBungsraumen sind noch tiberwiegend als
griine Ubergangszonen zwischen 6ffentlichem ErschlieBungsraum und
privatem Haus ausgebildet. Den StralRenraum bestimmen deshalb auch
Uberwiegend lineare Hecken, Hof- und Hausbaume, und einladende
Hauszugangssituationen. Zusammen mit aktuellen Baumalnahmen
auftretende flachige Parkierungsanlagen und vollkommene Versiege-
lungen von Vorgartenzonen zerstoren diesen wertvollen Wohngassen-
charakter und stellen keine neue anzustrebende Qualitat dar.

Studie | ,Verdichtung und Strukturveranderung” beschreibt eine starke
Verdichtung in dem Gebiet. Die wertgebenden Freirdaume sowie die
Kornigkeit der Gebaude gehen weitestgehend verloren.

Studie lll ,Keine Veranderung der Struktur” konserviert weitestgehend
den Ist-Zustand und lasst nur geringfligige Veranderungen zu, die tber
den heutigen Bestand hinausgehen.

Studie Il wird hinsichtlich der Nachverdichtung sowie dem Erhalt der
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Strukturen in dem bereits
bestehenden Gebiet als die vertraglichste Anpassung erachtet. Im Fol-
genden wird die Studie Il beschrieben.

20
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Studie Il - Verdichtung in der Struktur

Das Ziel der zweiten Studie ist einerseits die Wahrung der stadtebauli-
chen Struktur und des Wohnmilieus, andererseits auch das Ausschop-
fen des Nachverdichtungspotenziales, um mehr Wohnraum zu schaf-
fen. Der mogliche Grad der Nachverdichtung ist bei dieser Studie aus-
zuloten. Im Vordergrund steht die Beibehaltung einer offenen Bebau-
ung, orientiert an heutigen Parzellen, unter Achtung der wertgebenden
Freiraumstrukturen. Des weiteren beschreibt diese Studie Gebaude, die
maximal zweigeschossig sind. Die Vorgartenzone orientiert sich an
dem Bestand und ist der Plangrafik zu entnehmen. Die Bautiefe ist mit
20 m begrenzt. Somit wird gewahrleistet, dass trotz unterschiedlicher
FlurstiicksgroRen, die Kérnung des Gebietes homogen ist.

Neben den stadtebaulichen Aspekten sind fiir die Charakterisierung
von Wohnquartieren auch Kriterien, die das Wohnmilieu beschreiben
von grundsétzlicher Bedeutung. Die Wesentliche BestimmungsgroRe
fir das im Plangebiet vorherrschende Wohnmilieu einer Siedlung aus
eigentimergenutzten Gebauden in griner Umgebung ist die Anzahl der
Wohneinheiten je Gebaude. Diese Bestimmungsgrol3e hat Einfluss auf
die Vertrautheit mit der Nachbarschaft, den vom Gebiet ausgehenden
Ziel- und Quellverkehr und viele andere Aspekte des Wohnens. Klar
wird, dass z. B. mit der Errichtung von Wohngebauden mit finf
Wohneinheiten eine hohere Anonymitat im Gebiet entsteht, mehr Ver-
kehr in diesem Gebiet herrscht und weitere grundlegende Veranderun-
gen der oben analysierten Gebietscharakteristik entstehen.

Ziele / Situation

Die derzeitig vorherrschende Wohnqualitat soll erhalten bleiben. Cha-
rakteristisch sind eigentiimergenutzte Gebaude. Mdgliche Neu- oder
Umbaumaf3nahmen sollen dem Bestand gerecht werden. Die Struktur
der zum Teil kleinmal3stablichen Siedlerhauser wird durch Ersatz-, An-
und Umbauten an die heutigen Flachenbedarfe angepasst.

Beschreibung

Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf maximal drei pro Einzelgebaude
begrenzt. Einliegerwohnungen werden somit moglich. Je Doppelhaus-
halfte oder Reihenhaus ist eine Wohneinheit charakteristisch. Eine Aus-
nahme bildet die Bebauung entlang der Schiffstrale. Mdgliche An-
bauoptionen werden unter dem Punkt 5.3.5 ,Entwicklungsoption Be-
standserweiterung” grafisch dargestellt. Die beispielhafte Berechnung
der Grundflachenzahl fir das skizzierte Quartier zwischen Hechtgang
und Forellengang ergibt eine Dichte von 0,22. Im Vergleich zum Be-
stand, der eine GRZ von 0,17 aufweist, erhoht sich die Dichte bei die-
sem Modell um 0,05. Zieht man fiir die Berechnung der Grundflachen-
zahl nicht das gesamte Flurstuck, sondern lediglich ein Bauland von

30 m Tiefe heran, so ergibt das eine GRZ von 0,33.
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5.3.3 Planskizze Studie Il

5.34 Legende

Abgrenzung
Untersuchungsbereich

Vorgartenzone

- Uberbaubare Flache
7 Bestandsbedingte
% Entwicklungsmaéglichkeiten
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5.3.5 Prinzipskizze der Zonierungen im Inneren Bereich

1. Vorgartenzone

Mindestens 60 % gartnerisches Grin

Ein Hausbaum ist pro Grundstiick zu pflanzen

Einfriedung zum Stra3enraum durch Hecke

Unterbrechung der Einfriedung auf maximal 30 % der Lange

Die Hohenlage der Grundstiicke und Gartenflachen ist zu erhalten
Maximal 40 % versiegelt

Maximal zwei offene Stellplatze

Fahrradabstellanlagen, Mulleinhausungen und Nebenanlagen
dirfen errichtet werden

Carports und Garagen sind nicht zugelassen

Flachen, die nicht fiir Wege, Zufahrten, Stellplatze, Fahrrad- und
Millabstellflachen gebraucht werden, sind gartnerisch anzulegen
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2. Gebaudekubatur, Dachform

e Satteldach, mit einer Neigung von 35° - 45°
e Ausnahmsweise Flachdacher wie unter 5.3.8.2 beschrieben
e Maximale Wandhohe 6,50 m, maximale Gebdudehohe 10,50 m

e Auf maximal drei Wohneinheiten pro Gebadude begrenzt

e Gebaudelangen, jeweils maximal: Freistehendes Einzelhaus:
16,0 m, Doppelhaus: 20,0 m, Reihenhaus: 25,0 m

3. Bauzone

e Gebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen
e Abstandsflachen von 3,0 bis 4,0 m sind einzuhalten
e Anbauoptionen dirfen innerhalb dieser Zone realisiert werden

e Obergrenze der Grundflachenzahl 0,25 bis 0,30 (Sonderfalle bis 0,4)
ist einzuhalten

e Es gelten maximal tiberbaubare Flachen der Gesamtbaukd&rper fiir
Einzelhduser: 240 gm, Doppelhauseinheiten: 160 gm und Reihen-
hauseinheiten: 125 gm.

e Erhaltenswerte Baume innerhalb der Bauzone sind zu erhalten
e Garagen und Carports sind innerhalb der Bauzone zulassig

4. Griinzone

 Die Griinzone ist von Bebauung freizuhalten
e Erhaltenswerte Baume sind zu erhalten

e Pro angefangene 400 gm GrundstiicksgrofRe sind Baume
zu pflanzen, sofern nicht schon vorhanden

e Terrassen und andere Nebenanlagen sind bis zu einer bestimmten
GrolRe / Kubatur zulassig

5.3.6 Entwicklungsoptionen Bestandserweiterung

Im Hinblick auf die Anpassung der heutigen Flachenbedarfe an den
Wohnraum gemalf Studie Il ,Verdichtung in der Struktur” bestehen
neben der Neubauoption unterschiedliche Anbauoptionen. Diese kon-
nen innerhalb der Bauzone errichtet werden. Zu berlcksichtigen sind
dabei die erhaltenswerten Baume. Im Folgenden sind vier mogliche
Anbauoptionen schematisch abgebildet. Um die Gebietsstruktur zu
wahren, sind diese grundsatzlich auch fiir Neubauten anwendbar. We-
sentlich ist ein in Haupt- und Nebenbaukorper gegliedertes Ensemble.
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Seitlich

Rickwartig

LProfilverlangerung”

,Gartenhaus” — bei ausreichender Grundstlicksbreite
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5.3.7 Qualitat der Innenentwicklungspotentiale

Positiv

Wohnqualitat und Wohnimage (gute, ruhige Wohnadresse) des
Plangebietes bleibt erhalten.

Vertragliche Nachverdichtung in Anlehnung an den Bestand.
Nahrungshabitat der streng geschutzten Fledermausarten im Ge-
biet bleibt erhalten.

Wertvolle Grinzasuren, sowie Baume bleiben erhalten.

Nur moderates Mehraufkommen von Stellplatzen, da Wohnein-
heiten nur begrenzt steigen konnen.

Einheitliches Erscheinungsbild sowie hohe Identifikation der Ein-
wohner mit dem Quartier.

Gute OPNV-Anbindung

Negativ:

Nachverdichtungspotential bleibt begrenzt
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5.3.8 Regelungen
5.3.8.1. Randbereich — Schiffstral3e
Gebaude
Geneigtes Dach
Dachform Flachdach
Bauweise Geschlossen
Bautiefe Innerhalb der Baugrenzen
Gebaudehohen 12,0 m

Wohneinheiten

Keine Begrenzung

Stellplatze

Bautiefe Tiefgaragen bis maximal 27,0 m
Abstand vom Stral3enrand, intensiv zu
begriinen.

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig.
Je Baugrundstiick sind auf dem Grundstlick
zwei Besucherstellplatze ebenerdig zulassig.
Diese sind moglichst vom 6ffentlichen Raum
abzuschirmen.
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Griinflachen - Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz

Vorgartenzone

Mindestens 60 % der Flache auf dem
Grundstuck sind dauerhaft, gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Pro 200 gm ist ein groB3kroniger
Laubbaum (Pflanzliste 5) zu pflanzen.

Die privaten Grundstiicke sind zum
offentlichen StralRenraum einzufrieden
durch Heckenpflanzungen. Auf 30 % der
Grundstuickslange entlang der Stral3e darf
diese Einfriedung unterbrochen werden.

Die Hohenlage der Grundstiicke und
Gartenflachen ist zu erhalten. Aufscht-
tungen und Abgrabungen sind nur in dem
Male zulassig, wie sie zur funktionalen
ErschlieBung maximal erforderlich sind.

Maximal 40 % der Flache auf dem
Grundstuck dirfen versiegelt werden.

Fahrradabstellanlagen diirfen gemaf3 der
Satzung dber die Herstellung und
Bereithaltung von Fahrradabstellplatzen,
auch in nicht Uberbaubaren Flachen, wie
zum Beispiel in der Vorgartenzone,
untergebracht werden.

Innerhalb der privaten Flachen sind
Millbehalteranlagen zulédssig, wenn sie
vor Einsicht aus dem 6ffentlichen Raum
abgeschirmt und eingegriint sind.

Carports und Garagen sind in den
Vorgarten nicht zulassig.

Vorgarten dirfen nicht als Lager- und
Arbeitsflache genutzt werden.

Griinzone

Die ohne Uber- und Unterbauung
verbleibenden privaten Flachen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Alle festgesetzten Baume sind zu erhalten

Pro angefangene 400 gm Grundstiicksfla-
che ist mindestens ein grol3- oder
mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen
(Pflanzliste 2 bzw. 3)

Von Versiegelung und Bebauung frei zu
halten. Nebenanlage mit festgeschriebe-
nen GroRRen- bzw. Hohenbegrenzung sind
erlaubt.
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Innerer Bereich

29

Gebaude

Gliederung

In Bereiche flir Bautiefen A und B

Haupthaus

Dachform

Anzustreben sind Gebaude mit geneigten
Dachern von 35° — 45° zum 6ffentlichen Raum
hin. Bei Eckhausern gilt dies fiir eine von zwei
Seiten. Zur Gartenseite hin ist die Wahl der
Dachform frei.

Dachgauben sind deutlich untergeordnet

In der Regel traufstandige Gebaude, es sei
denn das Flurstlck ist zu schmal bzw.
unterschreitet 18 m in der Breite bei
Einzelhausern.

Ausnahmsweise konnen die Gebaude auch
zum Offentlichen Raum hin mit Flachd&chern
versehen werden.

Sie mussen dann folgende Kriterien erfillen:

Das oberste Geschoss, welches die Wandhohe
von 6,50 m Uberschreitet, ist stral3enseitig
mindestens um die eigene Hohe zuriickzuset-
zen,

Das oberste Geschoss, welches die Wandhohe
von 6,50 m Uberschreitet, ist auf maximal
50 % der Gberbauten Grundflache zulassig.

Das Flachdach ist zu begriinen

Gebaudehohe

Satteldach: Die Gebaudehohe wird zum einen
durch die Wandhohe von 6,50 m definiert, zum
anderen uber die Dachneigung von 35° - 45°,
Die Gebaudehohe betragt maximal 10,50 m.
Flachdach: Die Wandh6he betragt maximal
6,50 m, die Gebaudehohe maximal 9,50 m.

Bauweise

Offen / abweichend
Seitlicher Bauwich mindestens 3,0 bis 4,0 m
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Bautiefe

Entsprechend der Baugrenzen

Gebaudeldangen

Zulassig sind freistehende Einzelhauser bis

16 m Gebaudelange, Doppelhauser bis 20 m
Lange (2 Doppelhaushalften) und Reihenhauser
bis 25 m Lange (inklusive Anbauen)

Stellplatze

Die Zufahrten zu Garagen/Carports sollen
moglichst mit anderweitig notwendigen
Versiegelungsflachen tiberlagert werden.
Garagen und Carports sind nur innerhalb der
Bauzone zulassig. Mogliche Optionen waren
die Unterbringung in (Tief-)garagen bzw. in
Doppelparkergaragen.

Zwei offene Stellplatze je Baugrundstiick

Anbau/Hinterhaus/Nebenhaus
Dachform e Dachaufbauten nicht zulassig
B . e Offen / abweichend, mit seitlichem
auweise Bauwich von 3,0 bis 4,0 m
. .. e maximal 8,50 m bei geneigtem Dach
Gebaudehdhe e maximal 6,50 m bei Flachdach

Satteldach Flachdach
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Grinflachen - Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz

Vorgartenzone

Mindestens 60 % der Flache auf dem
Grundstuck sind dauerhaft, gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Ein Hausbaum als Solitar ist zu pflanzen.

Die privaten Grundstiicke sind zum
offentlichen StralRenraum einzufrieden
durch Heckenpflanzungen. Auf 30 % der
Grundstickslange entlang der Stral3e darf
diese Einfriedung unterbrochen werden.

Die Hohenlage der Grundstiicke und
Gartenflachen ist zu erhalten. Aufschittun-
gen und Abgrabungen sind nur in dem
Male zulassig, wie sie zur funktionalen
ErschlieBung maximal erforderlich sind.

Maximal 40 % der Flache auf dem
Grundstuck dirfen versiegelt werden.

Fahrradabstellanlagen diirfen gemaf3 der
Satzung dber die Herstellung und
Bereithaltung von Fahrradabstellplatzen,
auch in nicht Uberbaubaren Flachen, wie
zum Beispiel in der Vorgartenzone,
untergebracht werden.

Innerhalb der privaten Flachen sind
Millbehalteranlagen zulédssig, wenn sie vor
Einsicht aus dem o6ffentlichen Raum
abgeschirmt und eingegriint sind.

Carports und Garagen sind in den
Vorgarten nicht zulassig.

Vorgarten diirfen nicht als Lager- und
Arbeitsflache genutzt werden.

Griinzone

Die definierte Griinzone darf nicht bebaut
werden.

Die ohne Uber- und Unterbauung
verbleibenden privaten Flachen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Alle festgesetzten Baume sind zu erhalten

Pro angefangene 400 gm Grundstlicksfla-
che ist mindestens ein grol3- oder
mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen
(Pflanzliste 2 bzw. 3)

Von Versiegelung und Bebauung frei zu
halten. Bestimmte Nebenanlage sind
erlaubt.
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Fazit

Studie Il -, Verdichtung in der Struktur” ist im Hinblick auf eine ge-
ordnete und vertragliche Nachverdichtung sowie den Erhalt der Struk-
turen und des Wohnmilieus umsetzbar:

« Stadtgestalterisch vorteilhaft und vertraglich

e Wohnungsbaupolitisch gewilinschte Nachverdichtung maoglich
und Potenzial moderat ausgenutzt

e Freiraumqualitat bleibt erhalten

e Soziales Wohnmilieu bleibt ungestort
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