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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, können seit den letzten Jahren ver-
stärkt Bautätigkeiten im Gebiet festgestellt werden. Die attraktive Lage unmittelbar 
am Bodensee sowie die ruhige und gute Wohnadresse verstärken den Druck auf das 
Bauland. Die im Gebiet gärtnerisch genutzten und straßenbildprägenden Vorgärten 
werden immer mehr versiegelt. Es entstehen aktuelle Neubauten, die in Maßstäb-
lichkeit und Belegungsdichte das Maß der umgebenden Bebauung übersteigen. Das 
Handlungsprogramm Wohnen sieht in diesem Gebiet („Fläche 5/3, Im Tal“) die Erar-
beitung eines Rahmenplanes vor, um die wertvollen Frei- und Grünräume bei weite-
rer Wohnungsentwicklung zu erhalten. 

Anlässlich eines Bauantrages beauftragte der Gemeinderat am 20. November 2014 
die Verwaltung einen Rahmenplan zu erarbeiten. In der Folge wurden seitdem meh-
rere Baugesuche zurückgestellt, da befürchtet wurde, dass die städtebauliche und 
freiräumliche Qualität des Gebietes dadurch nachhaltig beeinträchtigt wird. 

Das Ziel des städtebaulichen Rahmenplanes ist die Entwicklung einer verträglichen 
Entwicklungsperspektive in dem bereits bestehenden Wohngebiet. Dabei soll jedem 
Grundstückseigentümer in vergleichbarem Maße Optionen ermöglicht werden. Durch 
den Rahmen- sowie den Bebauungsplan soll der Prozess aufgehalten werden, der 
mit der Veränderung des gebietsprägenden Charakters einhergeht. Dabei soll die 
Anpassung unter Berücksichtigung des quartierstypischen architektonischen und frei-
raumbezogenen Charakters entwickelt werden. Eingriffe in die wertvollen Freiflächen 
sind zu reduzieren, gleichzeitig ist der Erhalt dieser anzustreben. 

Da für weite Teile des Untersuchungsgebietes kein Bebauungsplan existiert, wird für 
jede Bauvoranfrage nach § 34 BauGB – „Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang 
bebauten Ortslage“ entschieden. Dies reicht jedoch nicht aus, um die derzeit vorhan-
denen wertgebenden Qualitäten des Gebietes zu sichern. Deshalb wurde am 
20.11.2014 der Beschluss gefasst einen Bebauungsplan für das Gebiet aufzustellen.  
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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes 
Das Plangebiet hat eine Fläche von ca. 8,5 ha und befindet sich in den Stadtteilen 
Allmannsdorf und Staad. Weniger als einen Kilometer vom Plangebiet entfernt liegt 
östlich der Bodensee. Im Übergang zur Schiffstraße befinden sich Mischnutzungen 
und Sonderwohnformen. Im inneren Bereich des Gebietes überwiegt das Wohnen 
mit nur vereinzelt gewerblichen Nutzungen. Die der vielbefahrenen Schiffstraße zu-
gewandten Grundstücke mit ihren im Vergleich zum Innenbereich großen Bauvolu-
men und ihrer gemischten Nutzung sind anders zu beurteilen als die südlich an-
schließende Wohnbebauung (Innenbereich). Das Gebiet ist über die bereits beste-
henden Straßen sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr, als auch mit den 
öffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. 

Die Begrenzung des Plangebietes bildet im Norden und Süden die Schiff- und die 
Staader Straße. Zusätzlich wird das Plangebiet durch die westlich außerhalb liegen-
den Grundstücke 3874/3, 3874/10, 3875, 3878/5, 3879, 3880/2, 3880,  3880/11 so-
wie die östlich liegenden Grundstücke 3935/8, 3935/9, 3935/10, 4690/1, 4693/4, 
4695/4, 4697/4, 4699, 4703, 3943/2 begrenzt. 

 

2. Um- und Innenliegende Bebauungspläne 
Unmittelbar an das Gebiet angrenzend und für kleine Bereiche im Plangebiet beste-
hen rechtsgültige Bebauungspläne: 

• Mainaustraße 144 (1998) 
• Fährehafen (1970) 
• Schiffstraße/Nestgasse/Forellengang (1966) 
• Straßen- und Baufluchtenplan (1957) 
• Thal mit Staader Straße (1963) 

 

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

Der überwiegend nicht im Geltungsbereich bestehender Bebauungspläne liegende 
Teil des Plangebietes ist unbeplanter Innenbereich. 
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Abb. 1: Übersicht aller rechtsgültigen Bebauungspläne im Gebiet 

 

 Bebauungsplan „Mainaustraße 144“ (1998) 2.1.
 Festsetzungen 2.1.1.

Art der baulichen Nutzung MI – Mischgebiet 

Maß der baulichen Nutzung 
1 + 2 + 3-geschossig, GRZ: 
0,4 

Gebäudehöhe: 
442,0 müNN, rückwärtiges 
Gebäude max. 440,5 müNN 

Bauweise  Offen 

Dachform-/Neigung Satteldach, 23-30° 
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 Bebauungsplan „Fährehafen“ (1970) 2.2.
 Festsetzungen 2.2.1.

Innerhalb Planungsgebiet 

Beinhaltet bestehende ein- bis zweigeschossige Bebauung an der  
Hoheneggstraße Ostseite. 

 

Art der baulichen Nutzung 
Im südlichen Teil WA – allge-
meines Wohngebiet 

Maß der baulichen Nutzung 
GRZ: 0,3; GFZ: 1,0; zweige-
schossig 

Dachform 
Satteldach, Neigung 27°, oder 
Flachdach 0-5° 

Bauweise Offen 

Kniestock Maximal 0,5 m 

 
 

 

Außerhalb Planungsgebiet 

Art der baulichen Nutzung 

Im nördlichen Bereich: MI – 
Mischgebiet 

Im übrigen Bereich: WA – all-
gemeines Wohngebiet  

Maß der baulichen Nutzung  

Westlicher Bereich 
zweigeschossige, fächerförmi-
ge Reihenhäuser 

Östlicher Bereich 
Drei- bis viergeschossige 
Wohnblöcke 

Bauweise  

Nördlicher Gebietsrand Geschlossene Bauweise 

Restliches Gebiet 
Offene und geschlossene 
Bauweise 

Dachform/- aufbauten Keine Dachaufbauten bei Sat-
teldach bei einer Neigung 27°, 
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Giebelzimmer ist gestattet, 
Flachdach 0-5° gestattet 

Ausnahmen 
Gebäudeteile dürfen die Bauli-
nie/-grenze bis zu 1,80 m 
überschreiten 

 

 Gebietscharakter Bebauung 2.2.2.

Die typische Bautypologie besteht aus eigentümergenutzten Einfamilienhäusern, die 
bereits bestehen. Dies wird in der Hoheneggstraße fortgesetzt. Die Gebäude sind 
zweigeschossig und beinhalten maximal zwei Wohneinheiten sowie eine Einlieger-
wohnung unter dem Dach.  

 
 Gebietscharakter Freiräume 2.2.3.

Vorgärten und zusammenhängende Gartenzonen zwischen Häuserreihen. 

 

 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 2.2.4.

• An- /Vorbauten nur gestattet, wenn sie eine angemessene Größe zum 
Hauptgebäude aufweisen und sich architektonisch in Gesamtbild einfügen 

• Grenzmauer: max. 1,50 m hoch 
• Einfriedung entlang Straße als Heckenzäune bis 1,20 m Höhe gestattet 
• Sockel: kleiner als 20 cm aus Naturstein/Beton 
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 Bebauungsplan „Nestgasse / Schiffstraße / Forellenweg“ (1966) 2.3.
 Festsetzungen 2.3.1.

Art der baulichen Nutzung WA – allgemeines Wohngebiet 

  

Maß der baulichen Nutzung  

Wenn I-geschossig GRZ: 0,4            GFZ: 0,4 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 3,0 m 

Grenzabstand von Nach-
barsgrenze 

4,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden 
auf dem gleichen Grundstück 8,0 m 

Wenn II-geschossig GRZ: 0,4             GRZ: 0,7 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 5,80 m 

Grenzabstand je Vollge-
schoss 3,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden 
auf gleichem Grundstück 6,0 m je Vollgeschoss 

  

Wenn III-geschossig GRZ: 0,3            GFZ: 0,9 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 8,60 m 

Grenzabstand je Vollge-
schoss 

3,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden 
auf dem gleichen Grundstück 6,0 m je Vollgeschoss 

Bauweise  

Schiffstraße 
dreigeschossig, geschlossen, 
Unterbringung Garagen im 
Erdgeschoss 

Nestgasse 
zweigeschossig, geschlossen, 
neue Bauform (Reihenhäuser) 
im Quartier 

Ausnahmen 

Gebäudeteile dürfen bei 1/3 
der gesamten Gebäudelänge 
bis zu 2,50 m über die Bau-
grenze ragen. Baulinie/-grenze 
darf bis zu 1,80 m überschrit-
ten werden. 
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 Gebietscharakter Bebauung 2.3.2.

• 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 Schiffstraße, Satteldach 

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

 

 Gebietscharakter Freiräume 2.3.3.

Der Bebauungsplan verfolgt keine einheitliche Charakteristik der Freiräume. Die im 
seinerzeit vorliegenden Bestand typischen nord-süd ausgerichteten Hausgärten zwi-
schen den Baureihen werden aufgegeben. 

 

 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 2.3.4.

• An-/ und Vorbauten sind nur gestattet, wenn sie ein angemessenes Ver-
hältnis zum Hauptgebäude haben und sich architektonisch in das Ge-
samtbild einfügen. 

• Grenzmauer darf bis 1,50 m hoch sein 
• Kniestock: 0,50 m 
• Dachneigung 25° 
• Keine Dachaufbauten, aber Giebelzimmer gestattet 
• Garagen sowie Nebengebäude sind bei benachbarten Grundstücken zu 

einheitlichen Gebäudekörpern zusammenzufassen sowie gestalterisch an 
das Hauptgebäude anzupassen. 

• Abgrenzung Garage von Straßenbegrenzungslinie: 5,0 m 
• Sockel bis 20 cm erlaubt, dahinter Hecke: max. 75 cm aus Sträuchern 
• Vorgärten sind als Ziergärten/Rasenflächen anzulegen 
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 Bebauungsplan „Thal mit Staader Straße“ (1963) 2.4.
 Festsetzungen 2.4.1.

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

 
  

Art der baulichen Nutzung WR – reines Wohngebiet 

  

  

Wenn I-geschossig  

Dachneigung 48-50° 

Maß der Nutzung GRZ: 0,4             GFZ: 0,4 

Traufhöhe 3,0 m  

  

Wenn II-geschossig  

Dachneigung 23-30° 

Maß der Nutzung GRZ: 0,4             GFZ: 0,7 

Traufhöhe 5,80 m  

Bauweise offen 

Grenzabstände zur Nach-
barsgrenze 

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

Dachform Satteldach 

Dachaufbauten  

Bei Neigung 23-30° verboten, 
da über Geschossigkeit II hin-
aus weitere beträchtliche 
Wohnfläche entstünde 

Kniestock Maximal 0,3 m 

Gebäudetiefen 
Staader Straße 

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

Sehr einheitliche Einzelhausbebauung mit großzügigen Grundstücksübergreifenden 
Gartenzonen. 

Im Rahmenplan nördlich der Staader Straße wenig dichte Einzelhausbebauung auf 
Gartengrundstücken nach dem Motto: „Einzelhäuser stehen in Gärten“. 

 

 Gebietscharakter Freiräume 2.4.3.

Großzügige, grundstücksübergreifende Grünflächen in den privaten Gartenzonen. 

 

 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 2.4.4.

• Grundrisse: langgestrecktes Rechteck 
• An-/ Vorbauten: angemessenes Verhältnis zum Hauptgebäude sowie  

architektonisches Einfügen in das Gesamtbild 
• Anbauten dürfen Baulinien/-grenze um 1,80 m überschreiten 
• Garagen und Nebengebäude müssen in einem angemessenen Verhältnis 

zum Hauptgebäude stehen, Anpassung Material 
• Garagen benachbarter Grundstücke müssen zu einheitlichen Baukörpern 

zusammengefasst werden 
• Garagen: Abstand zur Straßenlinie: 5,0 m 
• Verputz: Auffällige Farben verboten 
• Einfriedungen: Sockel 30 cm (Beton / Naturstein), dahinter Hecke bis  

1,0 m Höhe 
• Vorgärten sind als Ziergärten/Rasenflächen auszugestalten 

 

 „Straßen- und Baufluchtenplan für das Gebiet der Mainaustraße von 2.5.
Staader Straße bis Schiffstraße“ (1957) 

Da es sich hierbei um einen Straßen- und Baufluchtenplan handelt, sind keine rele-
vanten Aussagen zu Gebäuden oder Freiraumstrukturen enthalten. 
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3. Verfahren 
 Aufstellungsbeschluss 3.1.

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

- Der Rahmenplan wird als Grundlage für die frühzeitige Beteiligung der Öffent-
lichkeit beschlossen. 

- Die Verwaltung wird beauftragt die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung und 
Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange durchzu-
führen. 

- Die Veränderungssperre für den Bebauungsplan „Schiffstraße / Staader Stra-
ße“ wird als Satzung beschlossen. 

Die Oberziele des Aufstellungsbeschlusses sind: 

• „Städtebauliche Differenzierung zwischen den Randlagen an der Staader 
Straße / Schiffstraße einerseits und den inneren Lagen entlang der Nestgas-
se, des Forellengang, des Hechtgangs und der Hoheneggstraße anderer-
seits.“ 

• „Identifikation von erhaltenswerten Bäumen und prägenden Heckenpflanzun-
gen.“ 

• „Definition von erhaltenswerten Grün- und Freibereichen sowohl in den Vor-
gartenzonen als auch zusammenhängender Bereiche in den rückwärtigen 
Grundstücksteilen.“ 

• „Erhalt und verträgliche Weiterentwicklung der städtebaulichen Struktur, ins-
besondere hinsichtlich der Breite, Tiefe und Höhe der Baukörper sowie der 
Mindestgröße der Baugrundstücke. Insbesondere bei Doppelhäusern und 
Hausgruppen ist auf eine der Nachbarbebauung angemessene bauliche Ent-
wicklung zu achten. „ 

• „Reduktion der Eingriffe in das gewachsene Gelände im Bereich der Freiflä-
chen im Zusammenhang mit Neu- und Umbauten.“ 

Da der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes vor dem 15. März 2017, also 
vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesänderung förmlich eingeleitet wurde, werden 
nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften,  entsprechend § 233 BauGB, abge-
schlossen. 
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 Rahmenplan 3.2.
Der Rahmenplanentwurf wird als Grundlage zur frühzeitigen Beteiligung der Öffent-
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 frühzeitigen 
Öffentlichkeitsbeteiligung mit dem bis zu diesem Zeitpunkt erarbeiteten Stand des 
Rahmenplanes durchgeführt. Die Bürgerschaft 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 Entwicklungsmöglichkeiten im Plangebiet 
bei gleichzeitigem Erhalt der städtebaulichen und freiräumlichen Ei-
genart und Charakteristik des Plangebietes.  

• Erhalt des Wohnmilieus im Plangebiet durch Sicherung der sozialen 
wie auch baulichen Überschaubarkeit der Wohnnachbarschaften.  

• Definition der Grenzen der Verträglichkeit eines Maßes der bauli-
chen und sozialen Entwicklung, die eher einer Konsolidierung durch 
Sicherung der Zukunftsfähigkeit des Plangebietes als attraktives 
Wohngebiet entspricht, als einer rein quantitativen Nachverdich-
tung. 

• Berücksichtigung der gewachsenen städtebaulichen Struktur mit ei-
ner eher dichten Bebauung entlang der Schiffstraße (Randzone 
Nord) und einer eher lockeren Bebauung südlich davon (Innerer 
Bereich). 

• Erhalt und Schutz der großzügigen wertgebenden, die Grundstücke 
übergreifenden, Gartenzonen in allen Teilquartieren. 

• Erhalt der weitgehend unbebauten grünen Vorgartenzonen. 

• Definition eines Maßstabes der Körnung der Bebauung (überbaute 
Flächen, Volumen, Höhen), der vereinbar ist mit dem Gedanken ei-
ner maßvollen baulichen Entwicklung, als auch dem Gedanken des 
Einfügens in die bestehende Gebietsstruktur. 

• Bestehende Gebäude oder Ersatzbauten sollen heutigen Wohnbe-
dürfnissen in Bezug auf Flächenbedarf und generationenübergrei-
fende Vorstellungen des Zusammenwohnens angepasst werden 
können, oder ihnen entsprechen können. 
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• Definition des Maßes der Entwicklungsmöglichkeiten der Wohnbe-
völkerung, die in Einklang stehen mit einer Bautypologie, die im In-
nenbereich durch eigengenutzte Gebäude mit einzelnen Einlieger- 
und Ergänzungswohnungen charakterisiert ist und in der Randzone 
durch Mehrfamilienhäuser begrenzter Größe. 

 

 
Abb. 2: Ausschnitt Rahmenplan Schiffstraße – Staader Straße 

 

 Bebauungsplan der Innenentwicklung 3.3.
Der Bebauungsplan hat eine Größe von ca. 8,5 ha. Es handelt sich um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB. Dieser Bebauungsplan er-
möglicht verschiedene Maßnahmen der Innenentwicklung, wie die Entwicklung des 
Plangebietes zu einem attraktiven Wohngebiet durch maßvolle Nachverdichtungen 
und Erhaltungsmaßnahmen in Bezug auf den Besatz an Grünstrukturen.  

Aufgrund der begrenzten baulichen Dichte lässt der Bebauungsplan ca. 21.000 qm 
Grundfläche im Sinne des § 19 (2) BauNVO zu. Er kann deshalb im beschleunigten 
Verfahren durchgeführt werden. Die Vorprüfung des Einzelfalles unter 
Berücksichtigung der in Anlage 2 zu § 13a BauGB aufgeführten Kriterien hat erge-
ben, das durch die Aufstellung des Bebauungsplans „Schiffstraße - Staader Straße“ 
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keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 
in der Abwägung zu berücksichtigen wären. Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung 
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgüter bestehen nicht. Nach § 1 
a (3) sind die Ausgleichs- bzw. Kompentsationspflichten uneingeschränkt und im vol-
lem Umfang anzuwenden. Das Ergebnis hat ergeben, dass die maximal zulässige 
Neuversiegelung (entsprechend GRZ) bei Aufstellung des Bebauungsplans ge-
genüber den bestehenden Regelungen um 9,000 m2 reduziert wird. Aus diesem 
Grund wird auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet.  

 

Das Büro 365° freiraum + umwelt Überlingen wurde mit der Erarbeitung einer Um-
weltanalyse mit Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sowie der Vorprüfung 
des Einzelfalls beauftragt. Das zusammenfassende Ergebnis ist im Kapitel 8 der Be-
gründung dargestellt. 

 

4. Flächennutzungsplan 2010 
Das Plangebiet ist im Flächennutzungsplan als Wohnbaufläche dargestellt. 

 

 
Abb. 3: Ausschnitt Flächennutzungsplan 2010 
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5. Planung 
 Städtebau 5.1.

Das städtebauliche und freiraumplanerische Konzept beruht auf den Ergebnissen 
des Rahmenplanes Schiffstraße – Staader Straße. Dieser Rahmenplan gründet auf 
einer Erfassung der Bestandssituation, die in Texten und erläuternden Plänen darge-
stellt ist. Im Rahmenplan wurden drei Konzepte unterschiedlicher baulicher Dichte 
ausgearbeitet. 

 

 Studie I: Verdichtung und Strukturveränderung 5.1.1.

Bei diesem Konzept wäre die Zielsetzung, eine deutliche Nachverdichtung zu errei-
chen unter Aufgabe der bestehenden städtebaulichen Maßstäblichkeit. 

 

 Studie II: Verdichtung in der Struktur 5.1.2.

Bei dieser Studie wird die Wahrung der städtebaulichen Struktur und des Wohnmili-
eus zugrunde gelegt. Andererseits wird ein verträgliches Maß der Nachverdichtung 
vorgesehen, welches vereinbar ist mit der bestehenden städtebaulichen Struktur, 
den zu erhaltenden zusammenhängenden Gartenbereichen und der Leistungsfähig-
keit der vorhandenen Erschließungsanlagen. 

 

 Studie III: Keine Veränderung der Struktur 5.1.3.

Bei dieser Studie würde im Wesentlichen der Ist-Zustand konserviert werden und es 
wären kleine Arrondierungen der Bestandssituation möglich. 

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

Inhalte des Rahmenplanes werden nachfolgend vereinzelt für die Begründung von 
Festsetzungen des Bebauungsplanes herangezogen und erläutert. 
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6. Begründung der Festsetzungen des Bebauungsplans 
 Begründung der planungsrechtlichen Festsetzungen 6.1.

 

 Art der baulichen Nutzung 6.1.1.

Unter Wahrung der vorhandenen Gebietsstruktur wird ein Allgemeines Wohngebiet 
festgesetzt mit der Zulässigkeit der nach Baunutzungsverordnung allgemein zulässi-
gen Nutzungen. Von den ausnahmsweise zulässigen Nutzungen werden die Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungsarten widersprechen 
der Zielsetzung, das Plangebiet überwiegend dem Wohnen und damit verträglichen 
Nutzungen vorzubehalten. Sie wären sehr Flächen verbrauchend und der durch sie 
entstehende Verkehr würde die Wohnruhe wesentlich stören. Von den allgemein zu-
lässigen Nutzungen werden die Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. 
Von ihnen gehen in der Regel durch Zu- und Abfahrtsverkehre sowie durch Bewirt-
schaftungen im Freien Störungen aus, die mit der Wohnnutzung regelmäßig kollidie-
ren. 

 

 Öffentliche Grünfläche 6.1.2.

Der bestehende Spielplatz auf dem Flurstück-Nr.: 3854 stellt in dem Gebiet die einzi-
ge öffentliche Freifläche mit Aufenthaltsqualität dar. Diese bietet vor allem im Bezug 
auf die Anwohner in der dichter bebauten und lärmbelasteten Bebauung entlang der 
Schiffstraße, die über keine privaten Grünflächen verfügen, fußläufig erreichbare Er-
holungs- und Spielflächen.  

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 öffentlichen Spielplatz weiterhin bestehen bleibt. 

 

 Maß der baulichen Nutzung  6.1.3.

Das Maß der baulichen Nutzung wird durch mehrere Parameter festgesetzt. 

Größe der Grundflächen: 

Es werden maximale Größen überbaubarer Grundflächen festgesetzt für Einzelhäu-
ser, Doppelhaushälften und Reihenhauseinheiten. Diese Festsetzung dient dem Ziel, 
die Maßstäblichkeit und Körnigkeit der Bebauung nur in dem Maße zuzulassen, wie 
es mit der bestehenden Bebauung in Einklang zu bringen ist. Die maximale Größe 
von 240 qm überbauter Fläche für ein Einzelhaus ermöglicht beispielsweise ein 
Hauptgebäude mit einer Eigentümerwohnung von ca. 180 qm BGF und einen Anbau 
von ca. 60 qm, der beispielsweise durch Angehörige oder Dienstleistungspersonal 
(Pflegepersonen im Alter) bewohnt wird. Gebäude dieser Größenordnung sind im 
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Plangebiet durchaus vorhanden. Eine derart überbaute Grundfläche ergibt im Plan-
gebiet in der Regel eine Grundflächenzahl (GRZ) zwischen 0,25 und 0,30 abhängig 
von der Größe der zugrunde zu legenden Grundstücke. 

Eine Doppelhaushälfte mit 160 qm gibt ebenfalls die Möglichkeit, beispielsweise Ge-
nerationen übergreifendes Wohnen innerhalb einer Hauseinheit zu realisieren. Die 
Begrenzung der überbaubaren Fläche bei Reihenhauseinheiten auf 125 qm verfolgt 
in gleicher Weise die oben beschriebene Zielsetzung. 

Mit diesen Größenordnungen können sich bauliche Ergänzungen des Bestandes o-
der auch Neubauten in die vorhandene Struktur einfügen und es werden trotzdem 
Entwicklungsmöglichkeiten auf der Grundlage des Bestandes angeboten, um die Zu-
kunftsfähigkeit des Wohnens im Quartier zu sichern. 

Grundflächenzahl (GRZ): 

Die Grundflächenzahlen werden, aufgegliedert nach der Randzone entlang der 
Schiffstraße und der inneren Zone, differenziert festgesetzt. In der Randzone gilt 
grundsätzlich eine maximale Grundflächenzahl von 0,30. Damit besteht gegenüber 
der Bestandssituation eine maßvolle Entwicklungsmöglichkeit, die städtebaulich wie-
derum durch die begrenzten überbaubaren Flächen nach oben eingeschränkt ist.  

Im Innenbereich differiert die Grundflächenzahl zwischen 0,25 und 0,40. Dies ist 
durch die sehr unterschiedlichen Grundstücksgrößen begründet. Damit wird die oben 
beschriebene Forderung nach einer möglichst homogen Körnung der Baukörper mit 
den sehr unterschiedlichen Grundstücksgrößen in Einklang gebracht. Die Festset-
zung einer einheitlichen Größe der Grundflächenzahlen über alle Grundstücke im 
Innenbereich würde bei sehr großen Grundstücken zu Maßstabs sprengenden Be-
bauungen führen. Bei dem Wunsch nach viel Nutzfläche müsste dieser Wunsch 
dann auf mehrere Baukörper aufgeteilt werden.  

Im Rahmen des Maßes 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 Grundfläche des 
darunterliegenden Geschosses einnehmen, um das städtebaulich wirksame Volu-
men in diesem Falle so zu begrenzen, dass es weniger räumlich wirksam wird als bei 
einer Bebauung mit einem Satteldach. Damit soll das Einfügen von Gebäuden mit 
Flachdächern in die vorhandene städtebauliche Struktur ermöglicht werden. 

Um die Vorgärten im Bereich C (Randbereich Schiffstraße) weitgehend von Stellplät-
zen freizuhalten, wird eine geringfügige Überschreitung der GRZ für bauliche Anla-
gen (z. B. Tiefgaragen) festgesetzt.  
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Höhen der baulichen Anlagen: 

Das Maß der baulichen Nutzung wird auch über die Höhe der baulichen Anlagen 
festgesetzt. Die Festsetzungen zu den maximalen Wand- und Gebäudehöhen wer-
den für die Bereiche A1-A4, B1-B4, C sowie D differenziert festgesetzt. 

Dadurch sind zum Straßenraum höhere Wand- und Gebäudehöhen möglich, als sie 
in dem rückwärtigen Bereich der Baugrenzen, die sich zu den wertgebenden Garten-
flächen mit dem vorliegenden Baum- und Gehölzbestand hin orientieren, zulässig 
sind.  

Die Höhe baulicher Anlagen bezieht sich auf Bezugshöhen, die auf der Grundlage 
der überbaubaren Flächen das vorhandene Gelände mit einbeziehen. So entstehen 
Bezugshöhen, die ein harmonisches Einfügen in die Topografie erlauben und Verän-
derungen der Topografie und damit Eingriffe in die Freiräume möglichst minimieren. 

Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass die Erdgeschossfußbodenhöhe dadurch nicht 
festgesetzt werden muss und Bauherren diese entsprechend ihrem Entwurf wählen 
können. Die Höhenbegrenzungen ermöglichen im Innenbereich eine zweigeschossi-
ge Bebauung mit Satteldach oder eine zweigeschossige Bebauung mit zurück ge-
setztem obersten Geschoss und Flachdach. Das oberste Geschoss ist mit Flachdach 
nur halb so groß wie die Grundflächen der darunterliegenden Geschosse. Die First-
höhen sind auch differenziert so festgesetzt, dass die Ausnutzbarkeit bei einem Ge-
bäude mit Satteldach höher liegt als bei einem Gebäude mit Flachdach. Die Wahl 
des Satteldaches soll dadurch begünstigt werden. Dies entspricht auch der Unter-
stützung des vorhandenen Gebietscharakters. 

Die Festsetzungen der Wandhöhen und Gebäudehöhen gehen zurück auf die Analy-
se des Rahmenplanes. Dabei wurde festgestellt, dass bereits ca. 50 %  der Gebäude 
zweigeschossig sind, während ca. 45 % der Gebäude eingeschossig sind. Der Be-
bauungsplan möchte Entwicklungsmöglichkeiten eröffnen und will auch dem Bedarf 
an Wohnbauflächen in Konstanz gerecht werden. 

Im nördlichen Randbereich ist eine Wand- bzw. Firsthöhe von maximal 12,0 m zuläs-
sig. Dies entspricht der überwiegend vorhandenen Bebauung in diesem Bereich. Ei-
ne Überschreitung dieser Höhen würde zu städtebaulichen Unverträglichkeiten füh-
ren und würde auch die Problematik der Unterbringung von Stellplätzen deutlich ver-
schärfen mit der Konsequenz der Beeinträchtigung der schützenswerten Freiräume. 

 
 Überbaubare Grundstücksflächen 6.1.4.

Es werden in der Regel zusammenhängende und Grundstücks übergreifende Bau-
fenster festgesetzt, die durch Baugrenzen definiert sind. In der Vergangenheit haben 
sich zwischen Hechtgang und Hoheneggstraße Bebauungen in 2. Reihe entwickelt. 
Dies ist darauf zurückzuführen, dass dieses Teilquartier die größte Tiefe aufweist. 
Jüngst wurden weitere Befreiungen in diesem Bereich in der 2. Reihe erteilt, da 
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trotzdem Gartenflächen noch freigehalten werden können, die die Tiefe der Garten-
flächen zwischen Forellengang und Hechtgang und Nestgasse und Forellengang 
aufweisen. Der Bebauungsplan setzt diesen Bestand in zweiter Reihe als überbau-
bare Flächen fest.  

In der Vergangenheit haben sich vereinzelt Bebauungen entwickelt, die vom histori-
schen Schema eines der Straße zugewandten Haupthauses und einem großen, 
rückwärtigen Garten (bzw. im Hechtgang einem rückliegenden Haus mit großem 
Vorgarten) abweichen. Dies betrifft vor allem die nordöstliche Nestgasse (historische 
Weg- und Gebäudelagen und ein planerisch bewusster Bruch durch eine Reihen-
hauszeile) und den Bereich zwischen Hechtgang und Hoheneggstraße (einzelne 
Gebäude in zweiter Reihe). 

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

Im Bereich der südlichen Hoheneggstraße wurde aufgrund dieser Vorprägung und 
unter Berücksichtigung der Tiefe des Grünraums und der Grundstückszuschnitte 
auch für neue Bauvorhaben vom Schema eines durchgehenden, in der Tiefe zu-
sammenhängenden Baufensters zugunsten von einzelnen Baufenstern im rückwärti-
gen Bereich abgewichen. 

 

 Nicht überbaubare Grundstücksflächen 6.1.5.

Die den Straßen zugewandten Vorgartenzonen sind von baulichen Anlagen wie Ga-
ragen und Carports freizuhalten. Historisch hat sich das Gebiet diesbezüglich so 
entwickelt, dass Garagenbauwerke im öffentlichen Raum zurücktreten und in der 
Regel hinter der Vorderkante der Gebäude  platziert wurden. Die Straßenräume sol-
len durch die grünen Vorgärten und die maximal zweigeschossigen Gebäude homo-
gen geprägt werden. Geschosshohe Garagen und Carports würden ein angestrebtes 
einheitliches Erscheinungsbild grundsätzlich stören. Deshalb sind auch innerhalb 
dieser Vorgartenzonen zulässige bauliche Anlagen für Fahrradabstellmöglichkeiten 
und Mülleinhausungen auf eine Höhe von 1,40 m begrenzt. Dadurch können sie im 
Wesentlichen durch die grünen Einfriedungen abgeschirmt werden. 

 

 Bauweise 6.1.6.

Im Innenbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die im wesentlichen 
eine offene Bauweise ist, bei der die Gebäudelängen begrenzt werden. Die Gebäu-
delänge beschreibt dabei die Länge des Gebäudes in der Richtung, in der auch der 
seitliche Grenzabstand gemessen wird. Bei Eckgrundstücken ist die heranzuziehen-
de Richtung frei wählbar. Die Längenbegrenzungen orientieren sich an bestehenden 
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Bebauungen, sodass für Einzelhäuser 16,0 m, für Doppelhäuser 20,0 m und für zu-
sammenhängende Reihenhäuser 25,0 m festgesetzt werden. In der nördlichen 
Randzone wird eine geschlossene Bebauung festgesetzt, um den Lärm der Schiff-
straße für den Inneren Bereich abzuschirmen.  

Im Innenbereich werden Festsetzungen getroffen, die die Offenheit und  Transparenz 
der Bebauung, die Erlebbarkeit der inneren Grünräume auch vom jeweiligen Stra-
ßenraum aus befördern sollen. Deshalb werden abweichende Mindestmaße der Tie-
fe der Abstandsflächen für den Innenbereich festgesetzt. Freistehende Einzelhäuser 
haben Mindestabstandsflächen von 3,0 m, Doppelhäuser von 3,5 m und Reihenhäu-
ser von 4,0 m einzuhalten. Je dichter die Bebauung ist, umso mehr schottet sie den 
Straßenraum vom inneren Grünraum ab und umso mehr besteht das Ziel die Min-
destabstandsflächen zu vergrößern. 

 

 Stellung der baulichen Anlagen 6.1.7.

Die Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen sollen zu einem geordneten 
städtebaulichen Gesamterscheinungsbild des Plangebietes führen. Die Baukörper 
sollen sich mit ihren Außenwänden und Dachfirsten an der Richtung der Erschlie-
ßungsanlagen orientieren. Die traufständige Bauweise ist heute die vorherrschende 
Bauweise im Plangebiet. Ausnahmsweise kann bei Grundstücken, die schmäler als 
18,0 m sind, eine giebelständige Bebauung zugelassen werden. Dies begründet sich 
dadurch, dass bei Gebäuden auf einem derartigen Grundstück und bei Berücksichti-
gung der einzuhaltenden Abstandsflächen unter einer Grundstücksbreite von 18,00 
m die Gebäudetiefe größer wird als die Gebäudebreite. Ein traufständiges Gebäude 
erhält dann ein sehr untypisches Erscheinungsbild, da es als sehr kurzes Gebäude 
im Straßenraum in Erscheinung tritt, während der Charakter des Plangebietes ganz 
eindeutig durch eher längere als breitere Gebäude geprägt wird und dies als sehr 
harmonisch empfunden wird.  

 
 Stellplätze, Garagen und Carports 6.1.8.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen und auf den 
gesondert festgesetzten Flächen zulässig. Damit soll ein harmonisches städtebauli-
ches Erscheinungsbild der Straßenräume erreicht werden. Stellplätze sind darüber 
hinaus auch in der Vorgartenzone zulässig. Ihre Zahl ist jedoch auf zwei je Bau-
grundstück begrenzt, um die Versiegelung der grünen Vorgärten zu begrenzen. Die 
bauliche Tiefe von Tiefgaragen vom Straßenrand aus gemessen ist begrenzt, um 
deren Ausufern in die Gartenzonen hinein und damit eine Gefährdung der Wert ge-
benden Grünräume zu vermeiden. Die Mindestaufstellfläche 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 gefährdet. Bei direkter Ausfahrt auf die Bundesstraße im Norden wird dieses 
Abstandsmaß auf 5,5 m erhöht. 

 

 Nebenanlagen 6.1.9.

Die Begrenzung der Nebenanlagen in ihrer Größe auf 20 cbm soll gewährleisten, 
dass der Freiraumcharakter von Busch- und Baumpflanzungen sowie attraktive Gar-
tenanlagen nicht baulich überformt werden. Das festgesetzte Maß erlaubt ausrei-
chend Möglichkeiten für die Errichtung von Baulichkeiten zur Unterbringung von Ge-
räten, oder von Baulichkeiten für die Freizeitnutzung wie z.B. ein Teehaus oder Ähn-
liches. Um ausufernde Versiegelungen in die Gartenflächen hinein zu vermeiden, 
werden Terrassenflächen außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen bis zu 
einer Fläche von maximal 20 m2 je Wohneinheit, bei mehreren Wohneinheiten je 
Grundstück jedoch maximal bis zu einer Fläche von insgesamt 40 m2 zugelassen. 
Die Vorgartenzonen sind besonders empfindlich in Bezug auf ihren Charakter als 
Übergangszone vom öffentlichen Straßenraum zum privaten Hauszugang. Deshalb 
sind in dieser Zone die Nebenanlagen in der Höhe sowie Quadratmeterzahl be-
grenzt, sodass Müll und Fahrräder in handelsüblichen Boxen wettergeschützt und 
abschließbar untergebracht werden können. Die Straßenräume, die heute einen 
überzeugenden Charakter eines ruhigen und stark durchgrünten Wohngebietes re-
präsentieren, können so auch für die Zukunft erhalten werden. 

 

 Höchstzulässige Anzahl der Wohnungen 6.1.10.

Mit der Festsetzung der höchst zulässigen Zahl der Wohneinheiten je Gebäude wird 
das Wohnmilieu im Plangebiet angesprochen. Die Studie II des Rahmenplanes for-
muliert dazu folgendes: „Neben den städtebaulichen Aspekten sind für die Charakte-
risierung von Wohnquartieren auch Kriterien, die das Wohnmilieu beschreiben, von 
grundsätzlicher Bedeutung. Die wesentliche Bestimmungsgröße für das im Plange-
biet vorherrschende Wohnmilieu einer Siedlung aus eigentümergenutzten Gebäuden 
in grüner Umgebung ist die Anzahl der Wohneinheiten je Gebäude. Diese Bestim-
mungsgröße 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 Nachbarschaft ist ein wesentlicher Aspekt des sich Wohlfühlens 
im eigenen Wohnquartier. Dies kann nur durch überschaubare Größen von Hausge-
meinschaften erreicht werden, die in überschaubaren Nachbarschaften zueinander 
stehen.“ 

Deshalb erfolgt eine Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten für freistehende Ein-
zelhäuser auf drei, bei Doppelhaushälften auf drei, bei Reihenhauseinheiten auf zwei 
Wohneinheiten. Zum Zeitpunkt der Analyse des Rahmenplanes waren Gebäude mit 
einer Wohneinheit mit ca. 76 % deutlich in der Überzahl. Dies resultiert sicherlich aus 
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der Entstehungszeit der Gebäude des Plangebietes. Die ersten Gebäude sind be-
reits in den 1930er Jahren entstanden. Die Bauform des Einfamilienhauses war bis in 
die 1970iger Jahre prägend für das Plangebiet. Damit war es im Wesentlichen auf-
gesiedelt. Die heute zu bemerkende rege Bautätigkeit in Form von Modernisierun-
gen, Anbauten und Dachausbauten wie auch die aktuell vorgelegten Bauvoranfragen 
und Bauanträge zeigen, dass ein spürbares Bedürfnis dafür da ist, die bestehenden 
Wohnbauflächen zu erweitern. Dies hat seinen Grund in den gestiegenen Flächen-
ansprüchen heutiger Familien gegenüber einer Zeit von vor 50 – 90 Jahren. Ein wei-
terer Aspekt ist, dass Bewohner so lange wie möglich in ihrer angestammten Umge-
bung wohnen bleiben möchten. Der Anbau von Wohnfläche für späteres Pflegeper-
sonal oder selbständige Mitglieder der Familie ist ein weiterer Aspekt, der zu Anpas-
sungsnotwendigkeiten der bestehenden Struktur führt. 

Zum Zeitpunkt der Analyse des Rahmenplanes waren 88 % der Gebäude mit 1 – 3 
Wohneinheiten belegt. Mit dem Bebauungsplan soll die Attraktivität des Wohngebie-
tes für die Zukunft gesichert werden. Es sollen zeitgemäße Wohnverhältnisse entwi-
ckelbar sein und es soll gleichzeitig die Maßstäblichkeit der städtebaulichen Struktur 
gewahrt bleiben. Die Festsetzungen zur Maßstäblichkeit der städtebaulichen Struktur 
sind oben dargelegt. Die Festsetzungen zur Maßstäblichkeit 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. 

 

 Mindestgröße von Baugrundstücken  6.1.11.

Mit der Festsetzung von Mindestgrößen für Baugrundstücke wird der Entstehung von 
Minimalgrundstücken und der damit einhergehenden Verdichtung des Baugebietes 
entgegengewirkt. Eine ausreichende Durchgrünung der Vorgartenzone sowie der 
rückwärtigen Grundstücksbereiche im Wohngebiet werden dadurch gesichert. 

 

 Umgrenzung von Flächen die von der Bebauung freizuhalten sind 6.1.12.

Die freizuhaltenden Sichtfelder im Bereich der Grundstücksausfahrten gewährleisten 
beim Ausparken eine stets freie Sicht auf den angrenzenden öffentlichen Verkehrs-
raum. Vor allem verkehrsschwächere Teilnehmer, wie Kinder oder Senioren werden 
mit dieser Festsetzung besonders geschützt. 

 

 Öffentliche Verkehrsflächen 6.1.13.

Die Verkehrsflächen im Plangebiet sind vorhanden. Sie sind in ihrer Dimensionierung 
ausreichend, um auch die Entwicklungsmöglichkeit, die der Bebauungsplan zulässt, 
sicher zu erschließen. 
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 Flächen für Aufschüttungen, Abgrabungen  6.1.14.

Die Reglementierung für Aufschüttungen und Abgrabungen begrenzen ein Überfor-
men des Geländes in dem gewachsenen Bestandsgebiet. Ziel ist der weitest gehen-
de Erhalt des natürlich vorhandenen Geländes, um allzu große Geländesprünge zu 
den jeweils benachbarten Grundstücken zu vermeiden und die vorhandene Vegetati-
on zu schützen. 

 

 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 6.1.15.
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 Straße hydraulisch überlastet ist, als auch der Sammelkanal in der 
Staader Straße, Abschnitt Lindauer Straße – Überlinger Straße, wird zur Entlastung 
der Abwasseranlagen eine Begrünung von Flachdächern gefordert. Flachdächer sind 
aus ökologischen Gründen, sofern nicht als Terrasse genutzt, auch unter Photovolta-
ikanlagen flächendeckend mindestens extensiv dauerhaft zu begrünen und zu pfle-
gen.  

Da durch die Anlage von Tiefgaragen eine Versiegelung des Bodens stattfindet, re-
gelt die Festsetzung eine intensive Begründung des Daches, um die verloren gegan-
gen Bodenfunktionen (Versickerung von Niederschlagswasser u.a.) weitestgehend 
zu erhalten. Zusätzlich könnte eine Dachbegrünung zu einer Entlastung der Sam-
melkanäle im Gebiet führen. Die Dachbegrünung von Flachdächern dient der Re-
genwasserrückhaltung und der Verbesserung des Kleinklimas. 

Bei Satteldächern müssen entsprechende Retentionszisternen auf dem eigenen 
Grundstück angelegt werden. Diese Maßnahmen sind auch aus ökologischen Grün-
den erforderlich, um die natürliche Grundwasserneubildung im Gebiet bzw. die Wie-
dereinbringen des Niederschlagwassers in den natürlichen Wasserkreislauf zu unter-
stützen.  

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

Um die Beeinträchtigung von Fledermäusen  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 Gehölzen außerhalb der Vogelbrutzeit dient der 
Vermeidung von Verbotstatbeständen nach § 44 BNatschG (Vermeidung der Tötung 
von möglicherweise brütenden Vögeln in Bäumen und Gebüschen) sowie der Ver-
meidung der Tötung von Fledermäusen.  

Die Kontrolle von Gebäuden vor Abriss oder Umbau vermeidet Verbotstatbestände 
nach § 44 BNatschG (Vermeidung der Beschädigung oder Zerstörung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestätten, Vermeidung der Tötung möglicherweise vorhandener Fle-
dermäuse oder Brutvögel). 

 

 Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen 6.1.16.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die schalltechnischen Orientierungs-
werte für die städtebauliche Planung durch äußere Einwirkungen von Verkehrslärm 
überschritten. Grund hierfür ist besonders die stark befahrene Schiffstraße (B33). 
Gemäß DIN-4109, Schallschutz im Hochbau, sind besondere Vorkehrungen zum 
passiven Schutz gegen Außenlärm erforderlich, diese Vorkehrungen können eine 
geeignete Grundrissgestaltung bzw. Schallschutzfenster sein. Daher sind die Außen-
bauteile entsprechend den Anforderungen der DIN-4109 auszubilden und müssen 
ein ausreichendes Schalldämmmaß aufweisen. Das erforderliche Schalldämmmaß 
der Fenster ergibt sich aus dem Fensterflächenanteil des betrachteten Raums, seiner 
Grundfläche sowie dem Schalldämmmaß der Außenwand. Außenwohnbereiche (z.B. 
Terrassen und Balkone) sollen auf der schallabgewandten Gebäudeseite angeordnet 
werden, dass diese angemessen nutzbar sind. 

Vom Verkehrslärm betroffen sind die Flurstücke:  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 Aufenthaltsräume wie Wohn-, und 
Schlafräume auf der von der Lärmquelle abgewandten Seite angeordnet werden.  

Der Lüftung von Aufenthaltsräumen 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-
enthaltsräume sind deshalb ab einem nächtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) 
mit schallgedämmten Lüftungsgeräten auszustatten, um einen ungestörten Schlaf zu 
gewährleisten, sofern der Raum nicht durch ein weiteres Fenster auf einer lärmab-
gewandten Seite belüftet werden kann. 

Gebäudeseiten die von der maßgeblichen Lärmquelle (Bundesstraße B33) abge-
wandt sind, können ohne besondere Nachweise den maßgeblichen Außenlärmpegel 
bei offener Bebauung um 5 dB (A) und bei geschlossener Bebauung um 10 dB (A) 
mindern. 
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 Pflanzbindung für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträu-6.1.17.
chern und sonstigen Bepflanzungen 

Im Planteil sind Bäume festgesetzt, die gemäß der Baumschutzsatzung der Stadt 
Konstanz geschützt sind. Damit wird das Bauminventar im Plangebiet weitgehend 
erhalten.  

Die großzügigen Gartenflächen können durch die im Bebauungsplan festgesetzten 
überbaubaren Flächen bereits etwas eingeschränkt werden. Damit wird jedoch dem 
Bedürfnis der Bewohner Rechnung getragen, die teilweise auch eine Benachteili-
gung darin sehen, diese großen Gärten zu besitzen und teilweise auch darin sich 
gestört fühlen, dass Nachbarn die Qualität ihrer großen benachbarten Gärten durch-
aus schätzen. Die großen zusammenhängenden Gartenflächen werden im Bebau-
ungsplan in ausreichender Breite und Länge geschützt. Der dort sich befindende 
Gehölzbestand ist Jagdgebiet und Leitstruktur für Fledermäuse und im Biotopver-
bund vor allem für Vögel von großer Bedeutung. Es werden deshalb im einzelnen 
bestehende Bäume festgesetzt, die von besonderer Bedeutung für den Biotopver-
bund sind. Diese Bäume sind zu erhalten und bei Abgang durch definierte Größen 
von Bäumen zu ersetzen. 

 
 Pflanzgebote zum Anpflanzung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Be-6.1.18.
pflanzungen 

Um den Charakter der wertgebenden Gartenflächen mit dem vorliegenden Baumbe-
stand noch weiter zu stärken, wird festgesetzt, dass pro angefangene 400 qm 
Grundstücksfläche mindestens ein groß- oder mittelkroniger standortgerechter Baum 
als Solitär zu pflanzen ist sowie in der Vorgartenzone Solitärbaume. Um dies auch 
unter Berücksichtigung nachbarlicher Belange realisieren zu können, wird die Halbie-
rung der im geltenden Nachbarrechtsgesetz Baden-Württemberg genannten Grenz-
abstände für Bäume festgesetzt. Die im Bebauungsplan enthaltenen Pflanzlisten 
enthalten standortgerechte Arten. 

 

 Nachrichtliche Übernahmen und Hinweise 6.1.19.

Die nachrichtlichen Übernahmen und Hinweise erklären und begründen sich selbst. 
Sie dienen der Information und dem Verständnis für die Rahmenbedingungen des 
Lebens in einem städtischen Quartier und die Umweltbedingungen in bebauten Sied-
lungsgebieten. 

 

 DIN-Normen 6.1.20.

Die DIN-Normen werden im Baurechts- und Denkmalamt – Baupunkt der Stadt Kon-
stanz zur Einsicht bereitgehalten. 
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 Begründung der Örtlichen Bauvorschriften 6.2.
 

Die Örtlichen Bauvorschriften werden nach der Landesbauordnung für Baden-
Württemberg zur Durchführung der baugestalterischen Absichten getroffen. Diese 
ergeben sich aus der bestehenden Bebauung sowie den Zielen des Rahmenplanes 
Schiffstraße – Staader Straße. 

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

Bereich A / B. Innenbereich mit überwiegend ein- und zweigeschossiger Einzel-
hausbebauung mit geneigten Dächern, den Erschließungsstraßen zugewandten 
Baukörpern entlang der Straßen aufgereiht. Ausbildung von typischen Vorgartenzo-
nen mit gärtnerischer Anlage, Hecken als Einfriedungen und Stellplätze auf unterge-
ordneten Teilflächen. 

Bereich D. Innenbereich mit überwiegend ein- und zweigeschossiger Einzelhausbe-
bauung mit geneigten Dächern, in zweiter Reihe der Hoheneggstraße angeordnete 
Baukörper. 

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

Die großzügigen Gärten, die vorwiegend als Ziergärten gestaltet sind, bieten Platz für 
großkronige Bäume und weisen teilweise einen alten Baumbestand auf. Auch kleine-
re Gehölze wie Obstbäume, Ziersträucher und Heckenzäune stellen wertvolle, erhal-
tenswerte Grünstrukturen dar. 

Bereich C. Randbereich Nord mit überwiegend drei bis vier Geschossen und Flach-
dach, teilweise geschlossen wirkend. Überwiegend Mehrfamilienhäuser. 

Durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan soll dieser Charakter weitergeführt 
und erhalten werden. Daher werden in den Örtlichen Bauvorschriften insbesondere 
die äußere Gestaltung der baulichen Anlagen sowie die Gestaltung und Nutzung un-
bebauter Flächen der Grundstücke entsprechend geregelt.  
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 Äußere Gestaltung der baulichen Anlagen 6.2.1.

Die getroffenen Festsetzungen zur äußeren Gestaltung dienen dem Erhalt des Orts-
bildes sowie einer gestalterischen Qualitätssicherung für die Baulichkeiten innerhalb 
des Plangebietes. 

Mit den getroffenen Festsetzungen soll begünstigt werden, dass Gebäude und un-
tergeordnete Bauteile jeweils für sich ablesbar sind.  

Mit den Vorgaben zur Baukörpergestaltung, der Dachform und Dachneigung, der 
Dacheindeckung sowie zu Dachaufbauten und –einschnitten wird ein wesentliches 
Ziel der Erhalt der städtebaulichen Struktur bzw. des Charakters im Gebiet erhalten 
bzw. verträglich weiterentwickelt. 

 

  Außenwände / Wandoberflächen / Fassaden § 74 (1) 1 LBO  6.2.1.1.

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

Aus diesem Grund sind nur folgende gebietstypische Materialien an der Wandober-
fläche der Gebäude und Garagen zugelassen: verputze Oberflächen, Holzschalun-
gen sowie Naturstein und Klinker. Zum Erhalt einer hohen städtebaulichen Qualität 
sowie Homogenität des Gesamtbildes sind im Gegenzug grelle und fluoreszierende 
Materialien und Farbtöne 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.) ausgeführt 
werden. Hierbei gilt es vor allem starke Blendungseffekte durch Lichtreflektionen ge-
genüber der Nachbarbarschaft zu vermeiden.  

 

 Dachgestaltung 6.2.2.

  Dachform und Dachneigung 6.2.2.1.

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen von Gebäuden wird bestimmt, 
dass die Dächer als Sattel-, oder Flachdächer zu errichten sind. Damit nehmen die 
Festsetzungen Bezug auf die Bestandsbebauung im Gebiet. Das typische Ortsbild 
mit seinen überwiegend vorhandenen Satteldächern, die überwiegend traufständig 
der Erschließungsstraße zugewandt sind, wird somit erhalten und weitergeführt. 
Ebenfalls zulässig sind Flachdächer, die sich ebenfalls im heutigen Bestand des Ge-
bietes befinden. Flachdächer sind aus ökologischen Aspekten (z. B. Dachbegrünung 
und somit Reduktion des Oberflächenwassers, Verbesserung des Mikroklimas u. ä.), 
zulässig und befriedigen die Nachfrage aus der Bevölkerung nach modernen zeitge-
mäßen Bauformen.  
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Es werden unterschiedliche Neigungen für Satteldächer im Bereich A, B, C und D 
sowie Flachdächer festgesetzt. Die Neigungsspanne der Satteldächer soll eine 
größtmögliche Ausnutzung der Wohnfläche im Dachgeschoss ermöglichen. Somit 
können unnötig große Dacheinschnitte weitestgehend vermieden werden. 

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

 

  Dachaufbauten 6.2.2.2.

Satteldächer 

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 
Mindestabständen sollen dazu beitragen, dass das Hauptdach in seiner Grundform 
und Funktion als solches erkennbar bleibt, und die Dachlandschaft nicht zu stark 
„zerstückelt“ wird. Regelungen zur Form und Materialität werden bewusst nicht ge-
troffen, um dem Bauherren individuelle, gestalterische Freiheiten in der Gestaltung 
seiner Architekturvorstellungen zu gewähren und auf die heutigen individuellen Archi-
tekturvorstellungen und baulichen Wünsche einzugehen sowie diese nicht einzuen-
gen.  

Dacheinschnitte können den harmonischen Gesamteindruck der Dachlandschaft im 
wahrnehmbaren öffentlichen Raum stören. Deshalb sind diese nur auf der vom öf-
fentlichen Ram abgewandten Seite zulässig. 

 

 Dachdeckung und Dachfarbe 6.2.3.

Zur Deckung von Satteldächern sind Ziegel in rot, rotbraun, anthrazitfarben oder 
braunrot zulässig. Glänzende und engobierte, oder glasierte Ziegel sind aufgrund 
ihrer Reflektion sowie der Fernwirkung vom Bodensee nicht zulässig. Die spiegeln-
den Flächen stören 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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 Solaranlagen auf Dächern 6.2.4.

Das Gebiet soll ökologisch nachhaltig weiterentwickelt werden, daher ist die Nutzung 
von regenerativen Energien erwünscht, solange andere Belange nicht übermäßig 
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 für den Ort typische ruhige Dachlandschaft gewahrt.  

 

 Stellplätze / Garagen / Carports 6.2.5.

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

 

  Nebenanlagen 6.2.6.

Die Aufstellung von Abfallbehältern kann gestalterisch sehr dominierend erscheinen 
und das Ortsbild dadurch erheblich prägen, da sie zweckbedingt vorzugsweise im 
Nahbereich zur öffentlichen Verkehrsfläche angeordnet werden. Die Festsetzung soll 
Nachteile für das Erscheinungsbild des Straßenraums minimieren bzw. vermeiden 
helfen. 

 

  Werbeanlagen 6.2.7.

Werbeanlagen werden in ihrer Größe und auf mögliche Standorte begrenzt, damit 
diese im städtebaulichen Gesamtbild untergeordnet bleiben. 

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

 
  Gestaltung und Nutzung unbebauter Flächen bebauter Grundstücke 6.2.8.

  Vorgartenzone Bereich A und C 6.2.8.1.

Die Erhebung vom Juli 2016 im Rahmen der Bestandsanalyse hat ergeben, dass die 
Vorgärten zu ca. 55 %, das entspricht mehr als der Hälfte von Hundert, begrünt sind. 
Die versiegelte Fläche hingegen beträgt ca. 45 %.  

Nach den Zielvorgaben der Stadt Konstanz für die Freiraumstrukturen im Gebiet, 
sieht die Aufstellung des Bebauungsplanes vor, „die wertgebenden Grün- und Frei-
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raumstrukturen, als auch die Vorgartenzonen zu erhalten, die den Straßenraumein-
druck maßgeblich prägen.“ 

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

Um den ortsbildprägenden grünen Vorgartencharakter zu bewahren, werden Haupt-, 
und Nebengebäude, sowie Garagen und Carports, in diesem Bereich ausgeschlos-
sen. Nebenanlagen, wie Fahrradabstellplätze und auch Stellplätze werden auf ein 
bestimmtes Maß begrenzt. Es werden zudem Festsetzungen zu den maximal versie-
gelten Flächen (Zufahrten, Wege, Stellplätze) sowie den minimal gärtnerisch ange-
legten, genutzten und zu unterhaltenden Flächen gemacht. Durch die Festsetzungen 
werden großflächige Parkierungshöfe vermieden, die gestalterisch nur schwer integ-
rierbar sind und zu Störungen und Konflikten im Umfeld führen können. Ein Solitär-
baum in diesem Bereich wird festgesetzt. 

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde festgehalten, dass die charakteristische Ein-
friedungsart die (geschnittene) Hecke ist. Sie bildet mit über 50 % über die Hälfte der 
Einfriedungen. Da die Hecken im Bereich der Vorgartenzone ebenfalls den Straßen-
raumeindruck prägen, wird die Art sowie die Länge der Einfriedung festgesetzt. 

 
 Stellplätze, Garagen und Carports 6.2.9.

 Stellplätze Bereich A, B und D 6.2.9.1.

Die notwendigen Flächen sind mit wasserdurchlässigen Belägen zu erstellen. Die 
Festsetzung von wasserdurchlässigen Materialien dient somit dem schonenden Um-
gang mit dem Wasserhaushalt. 

 

 Stellplätze, Garagen und Carports C 6.2.9.2.

Aufgrund der Verkehrssicherheit (Anregung Landratsamt Konstanz) haben Stellplät-
ze, Garagen und Carports im Bereich C, einen Mindestabstand von öffentlichen Ver-
kehrsflächen einzuhalten. Aus gleichem Grund sind Festsetzungen zur Ausbildung 
des Belages der Zufahrten getroffen, um Gefährdungen für Radfahrer sowie Fuß-
gänger zu minimieren. 

 

 Einfriedungen 6.2.10.

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der 
Baugrundstücke gegenüber dem öffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestal-
terisch eine Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des 
öffentlichen Raumes innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Aus diesem 
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Grund sind Einfriedungen zum öffentlichen Raum und zwischen Privatgrundstücken 
in ihrer Zulässigkeit, Höhe, in ihrem Material sowie Transparenzgrad reglementiert.  

Die Höhenbegrenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes abschottende und in 
ihrer Höhenentwicklung insbesondere zum öffentlichen Raum hin negativ raumbil-
dende Einfriedungen zu vermeiden und eine visuelle Durchlässigkeit innerhalb des 
Plangebietes zu gewährleisten. Ausgenommen sind die Grundstücke die seitlich an-
stelle an einen Nachbarn an eine querliegende öffentliche Verkehrsfläche grenzen. 
(zwischen Nestgasse und dem Forellengang sowie zwischen Hoheneggstraße und 
dem Hechtgang). Hier darf die Einfriedungshöhe entsprechend der in den örtlichen 
Bauvorschriften in den Ziffern 3.1 und 3.2 festgesetzten Höhen ausgebildet werden. 

 

 Kenntnisgabepflicht 6.2.11.

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

 
 Schalltechnische Untersuchung (Zusammenfassung) 6.2.12.

Auf der Grundlage einer Verkehrsprognose für das Jahr 2035 (vgl. Kap. 3.1) wurden 
anhand der Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen, RLS-90 [1] die Beurteilungs-
pegel für den Tag- und Nachtzeitraum berechnet (vgl. Anlage 1). Die erhaltenen Be-
urteilungspegel wurden gemäß den Orientierungswerten der DIN-18005 [3] bewertet. 
Die Orientierungswerte für ein allgemeines Wohngebiet betragen bei Verkehrslärm 
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die Orientierungswerte werden an den Gebäu-
defassaden entlang der Schiffstraße um bis zu 14 dB(A) überschritten, weiterhin tre-
ten Überschreitungen der Orientierungswerte in geringem Ausmaß entlang der Bau-
grenze im Flurstück-Nr. 3874/12 auf (vgl. Kap. 3.2). Daher sind im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplans „Schiffstraße – Staader Straße“ Festsetzungen zum 
Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen erforderlich. 

• Es wurde der maßgebende Außenlärmpegel nach DIN-4109 „Schallschutz im 
Hochbau“ [4] aufgrund der Geräuschart Straße ermittelt und gemäß Tab. 8 der 
DIN-4109 [4] der Lärmpegelbereich sowie das erforderliche Schalldämmmaß der 
Außenbauteile bestimmt (vgl. Kap. 4). Die maßgeblichen Außenlärmpegel nach 
DIN-4109 [4] entlang der Schiffstraße sowie nördlichen Teilen der Nestgasse sind 
den Lärmpegelbereichen II bis V zuzuordnen. Aufgrund der innerstädtischen Ge-
gebenheiten und des Stadtbilds sind Lärmschutzwände bzw.- wälle in diesem Be-
reich nicht sinnvoll umsetzbar, zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen 
sind daher passive Lärmschutzmaßnahmen erforderlich (vgl. Kap. 5). 
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• Es wurden die Schallimmissionen ausgehend vom in der Nestgasse 2 angesiedel-
ten Gewerbebetrieb ermittelt und gemäß TA Lärm [8] beurteil (vgl. Kap. 5). Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans sind keine Überschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Lärm [8] zu erwarten. 

• Die Außenbauteile sind bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzun-
gen entsprechend den Anforderungen der DIN-4109 [4] auszubilden und müssen 
ein ausreichendes Schalldämmmaß aufweisen. Weiterhin ist der rechnerische 
Nachweis zu führen, dass die Schalldämmungen der Außenbauteile für den gefor-
derten Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind. Das erforderliche Schall-
dämmmaß der Fenster ergibt sich aus dem Fensterflächenanteil des betrachteten 
Raums, sein er Grundfläche sowie dem Schalldämmmaß der Außenwand (vgl. 
DIN-4109 [4]). 

• Ferner sollte ab dem Lärmpegelbereich IV gemäß DIN-4109 [4] mit einer geeigne-
ten Grundrissgestaltung auf die Lärmbelastung reagiert werden. Bei Neu-, An-, 
Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen sollten schutzbedürftige Aufenthalts-
räume gemäß DIN-4109 [4] vornehmlich an den lärmabgewandten Gebäudeseiten 
angeordnet werden. Bei einer Anordnung schutzbedürftiger Räume an der schall-
intensiven Gebäudeseite, sollten die Räume durch ein Fenster auf der schallab-
gewandten Gebäudeseite belüftet werden können. 

• Die Schutzwirkung von Schallschutzfenstern ist nur dann gegeben, wenn die 
Fenster geschlossen sind. Der Lüftung von Aufenthaltsräumen mit Schlaffunktion 
muss deshalb besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Alle dem Schlafen 
dienenden Aufenthaltsräume in den betroffenen Bereichen (vgl. Karte 2.2) sind 
daher bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen mit schallge-
dämmten Lüftungsgeräten auszustatten, außer die Schlafräume können durch ein 
weiteres Fenster auf einer schallabgewandten Seite belüftet werden. Bei Aufent-
haltsräumen ohne Schlaffunktion kann kurzzeitiges Öffnen der Fenster 
(Stosslüften) zugemutet werden. (vgl. Kap. 6). 

• Außenwohnbereiche wie z.B. Terrassen und Balkone sollten entlang der Schiff-
straße nach Möglichkeit auf der schallabgewandten Gebäudeseite angeordnet 
werden, so dass eine angemessene Nutzung der Außenwohnbereiche ohne er-
hebliche Belästigungen möglich ist. Außenwohnbereiche weisen zwar eine gerin-
gere Schutzbedürftigkeit auf als das an Gebäude gebundene Wohnen, aber den-
noch scheidet zur Vermeidung erheblicher Belästigungen unter lärmmedizinischen 
Aspekten tagsüber eine angemessene Nutzung von Außenwohnbereichen bei 
(Dauer-)Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus. Künftig geplante Außenwohnbereiche 
sind daher ab einem Lärmpegelbereich von IV (vgl. Kap. 4) durch geeignete Maß-
nahmen (z.B. eine öffenbare Vorverglasung bei Balkonen) zu schützen. 
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Das Schallschutztechnische Gutachten vom 18.05.2017 des Planungsbüros Prof. Dr. 
Koch, Planung + Umwelt, Stuttgart ist der Vorlage beigefügt. 

 

 Städtebauliche Daten 6.2.13.

Fläche des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans  

 Geltungsbereich 85.051 qm  

 Allgemeines Wohngebiet: 78.416,9 qm  

 Erschließungsfläche: 6.634,10 qm  

 

7. Belange des Umweltschutzes 
Eine ausführliche Behandlung der Fachgutachten zu der Artenschutzrechtlichen Prü-
fung, der Umweltanalyse sowie der Vorprüfung des Einzelfalles nach § 13 a BauGB  
des Büros 365° freiraum + umwelt vom 20.06.2017 ist der Vorlage beigefügt. 

 

 Behandlung Umweltanalyse (Zusammenfassung) 7.1.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der geplanten Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Schiffstraße - Staader Straße" mit moderater Erhöhung der Bebauungs-
dichte keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf den Naturhaushalt aus-
gehen, wenn die unter Kapitel 10 formulierten Vermeidungs- und Minimierungsmaß-
nahmen als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan übernommen und um-
gesetzt werden. Die Festsetzungen zur Grundflächenzahl bewirken eine Reduzie-
rung der maximal zulässigen Neuversiegelung gegenüber den derzeit geltenden Re-
gelungen. Grünflächen mit Baumbestand von hohem Wert insbesondere für Vögel 
und jagende Fledermäuse werden durch die Festsetzung zum Erhalt von 
Grünflächen mit Bäumen und Sträuchern weitgehend erhalten. Aufgrund von Bau-
maßnahmen entstehende Baumverluste können zumeist auf den Grundstücken er-
setzt werden. Zahlreiche Grundstücke bieten Platz für Ergänzungspflanzungen. Die-
se sind gemäß B-Plan vorzunehmen, sobald Bauvorhaben auf den entsprechenden 
Grundstücken getätigt werden. Eine faunistische Bestandsaufnahme mit artenschutz-
rechtlicher Prüfung erfolgte im Jahr 2015. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, 
dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG zu be-
sorgen sind, wenn die in Kapitel 10 formulierten Vermeidungs- und Minderungsmaß-
nahmen als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan übernommen und spä-
ter im Plangebiet umgesetzt werden. Das Fachgutachten ist dieser Umweltanalyse in 
der Anlage IV angefügt. Positive Wirkungen auf das Ortsbild können durch eine 
hochwertige Freiflächengestaltung insbesondere der Vorgärten, erreicht werden. 
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 Zusammenfassung der Ergebnisse des faunistischen Gutachtens  7.2.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass für die untersuchten Artengruppen Vögel 
und Fledermäuse sowie für alle andere streng geschützte Arten erhebliche Beein-
trächtigungen durch die geplante Bebauung unter Berücksichtigung der in Kapitel 5 
aufgeführten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaßnahmen ausge-
schlossen werden können. 

 

 Ergebnis der Artenschutzrechtliche Prüfung (§ 44 BNatSchG) 7.3.
Durch die im Bebauungsplan zu formulierenden Ziele und Festsetzungen (Festset-
zung von Grünflächen in den rückwärtigen Grundstücksbereichen, Schutz von Ein-
zelgehölzen) können die Habitate von Vögeln und Fledermäusen zwar mit einge-
schränkter Funktion aber doch weitgehend erhalten bleiben. Bei Beachtung der vor-
geschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sind keine Verbotstatbe-
stände des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzricht-
linie zu erwarten. Ein Ausnahmeverfahren gem. §45 (8) BNatSchG ist nicht erforder-
lich. 

Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen (Zusammenfassung aus Kapitel 5) 

Zur Vermeidung erheblicher Beeinträchtigungen müssen Vermeidungsmaßnahmen 
zum Schutz der im Plangebiet vorkommenden streng geschützten Arten durchgeführt 
werden. Vor Gebäudesanierungen und Rodungsarbeiten muss geprüft werden, ob 
Brutplätze von Vögeln oder Quartiere von Fledermäusen betroffen sind. Wenn dies 
der Fall ist, müssen Vorkehrungen zum Schutz der betroffenen Arten getroffen wer-
den. Mögliche Beeinträchtigungen der Fledermäuse durch nächtliche Beleuchtung 
sind ferner durch ein angepasstes Beleuchtungskonzept zu minimieren. 

 

 Vorprüfung des Einzelfalles (Zusammenfassung) 7.4.
Gesamteinschätzung der Umweltauswirkungen der Bebauungsplanänderung 

Die Vorprüfung des Einzelfalls unter Berücksichtigung der in Anlage 2 zu § 13a 
BauGB aufgeführten Kriterien hat ergeben, das durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans „Schiffstraße - Staader Straße“ keine erheblichen Umweltauswirkungen zu 
erwarten sind, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwägung zu berücksichtigen wä-
ren. Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgüter bestehen nicht.  

 

Konstanz, den   

Karl Langensteiner-Schönborn 

Bürgermeister 



http://www.365grad.com/
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Nr. Name Zustand
Stammdurch-

messer

Stamm-

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
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1 Aufgabenstellung 

Die Stadt Konstanz plant die Aufstellung des Bebauungsplans „Schiffstraße - Staader Straße“, im 
Stadtteil Allmannsdorf. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Norden durch die Schiffstraße 
und im Süden durch die Staader Straße begrenzt (siehe Abb. 1). 
 
Zur Ermittlung von möglichen schalltechnischen Konflikten soll untersucht werden, welche 
Schallimmissionen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans einwirken. 
 
Es werden Schallimmissionen, die durch den Straßenverkehr auf der Mainaustraße und auf der 
Schiffstraße verursacht werden, entsprechend den Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen (RLS-90) 
[1] ermittelt und auf Grundlage der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“ [2] beurteilt. Die Staader 
Straße wird im Folgenden aufgrund Ihres geringen Verkehrsaufkommens (Erschließungsstraße für ein 
Wohngebiet) nicht berücksichtigt. 
Weiterhin befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, in der Neststraße 2 ein 
Gewerbebetrieb. Zum Schutz vor möglichen Beeinträchtigungen der Wohnbebauung soll untersucht 
werden, welche Schallimmissionen von diesem Gewerbebetrieb ausgehen. Schallimmissionen, 
verursacht durch den Gewerbebetrieb, werden entsprechend der Technischen Anleitung zum Schutz 
gegen Lärm (TA Lärm) [6] ermittelt und bewertet werden. 
 

 
Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans „Schiffstraße – Staader Straße“ 
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1.1 Arbeitsunterlagen 

Für die Bearbeitung wurden folgende Unterlagen verwendet: 

 Digitales Geländemodell des Untersuchungsgebiets im dwg-Format, Stadt Konstanz, Amt für 
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 Schiffstraße sowie der Mainaustraße gemäß Erhebungen der Stadt Konstanz 
im Zeitraum 03.12.2015 bis 11.12.2015, Schwerlastanteile gemäß Verkehrsmonitoring der 
Straßenverkehrszentrale Baden Württemberg, 2015, 

 Luftbild des Untersuchungsgebiets, Geoportal Baden-Württemberg, Stand 24.01.2017, 

 Karte des Geltungsbereichs Bebauungsplan „Schiffstraße – Staader Straße“, Maßstab 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 Betriebsabläufen des Gewerbebetriebs in der Nestgasse 2, Stadt Konstanz – 
Amt für Stadtplanung und Umwelt erhalten am 16.02.2017. 

1.2 Vorschriften und Richtlinien 

Für die Beurteilung werden folgende Vorgaben berücksichtigt: 

 Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen RLS-90, der Bundesminister für Verkehr, Abteilung 
Straßenbau, Ausgabe 1990 [1], 

 DIN-18005, Schallschutz im Städtebau, Juli 2002 [2], 

 DIN-18005 Beiblatt 1, Schallschutz im Städtebau, Mai 1987 [3], 

 DIN-4109, Schallschutz im Hochbau, Juli 2016 [4], 

 16. BImSchV, „Sechzehnte Verordnung zur Durchführung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 
(Verkehrslärmschutzverordnung), Fassung vom 18.12.2014 [5], 

 Technische Anleitung zum Schutz gegen Lärm (TA Lärm), Sechste Allgemeine 
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2 Anforderungen an den Schallschutz 

2.1 Orientierungswerte nach DIN-18005 „Schallschutz im Städtebau“ 

Für die angemessene Berücksichtigung des Schallschutzes in der städtebaulichen 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-, Gewerbelärm) 
einzeln für sich mit den Orientierungswerten (vgl. Tab. 1) verglichen und bewertet werden. 
 
Die Werte dienen der Orientierung (keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte) und bieten einen 
Anhalt dafür, wann der Lärmschutz einen wichtigen Abwägungssachverhalt darstellt, der bei der 
Abwägung der verschiedenen öffentlichen und privaten Belange angemessen zu berücksichtigen ist. 
Gegebenenfalls können erforderliche Maßnahmen zum Schutz der Bebauung vor unzumutbaren 
Lärmbeeinträchtigungen im Bebauungsplan festgesetzt werden. Diese Maßnahmen sind in der Regel 
Lärmschutzwände oder -wälle oder Maßnahmen an den Gebäuden selbst (Schallschutzfenster, 
Grundrissgestaltung). 
 

Tab. 1: Orientierungswerte der DIN 18005 Lärm außerhalb von Gebäuden 

Gebietskategorien 
Immissionsrichtwerte 

Tag (6:00 – 22:00 Uhr) 
 [dB(A)] 

Nacht (22:00 – 6:00 Uhr) 
[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 schutzbedürftig 
sind, je nach Nutzungsart 

45 - 65 35 - 65 

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere für Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlärm sowie Geräusche von 
vergleichbaren öffentlichen Betrieben gelten. Der höhere Nachtwert gilt für Verkehrslärm. 
 

2.2 Immissionsrichtwerte nach TA Lärm „Technische Anleitung zum Schutz 
gegen Lärm“ 

Die im Bundesimmissionsschutzgesetz allgemein formulierten Anforderungen an die 
Geräuschemissionen von Anlagen, werden konkretisiert durch die Sechste Allgemeine 
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, der Technischen Anleitung zum Schutz 
gegen Lärm (TA Lärm) [8]. Die Immissionsrichtwerte haben die Bezugszeiträume Tag (6:00 – 22:00 
Uhr) bzw. Nacht (22:00 – 6:00 Uhr) und sollen während des Betriebs der Anlage nicht überschritten 
werden (vgl. Tab. 2). Die Geräuscheinwirkung ist für den Bezugszeitraum Tag über die 16-stündige-
Zeitspanne zu mitteln, für den Bezugszeitraum Nacht ist die lauteste Stunde maßgebend. 
Einzelne kurzzeitige Geräuschspitzen dürfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A) 
bzw. nachts um nicht mehr als 20 dB(A) überschreiten. Für Tageszeiten mit erhöhter Empfindlichkeit 
gibt es für die Gebietskategorien d) bis f) einen Zuschlag von 6 dB(A). 
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Tageszeiten mit erhöhter Empfindlichkeit nach TA Lärm 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 Lärm außerhalb von Gebäuden 

Gebietskategorien 
Immissionsrichtwerte 

Tag 
 [dB(A)] 

Lauteste Nachtstunde 
 [dB(A)] 

a) Industriegebiete 70 70 
b) Gewerbegebiete 65 50 
c) Kern-, Dorf- und Mischgebiete 60 45 
d) Allgemeine Wohngebiete, 

Kleinsiedlungen 
55 40 

e) Reine Wohngebiete 50 35 
f) Kurgebiets, Krankhäuser sowie 

Pflegeanstalten 
45 35 

 

2.3 Gebietsausweisung und Schutzbedürftigkeit 

Die Schutzbedürftigkeit des Planungsgebiets ergibt sich aus den Festsetzungen im Bebauungsplan. Im 
vorliegenden Fall soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans „Schiffstraße – Staader Straße“ ein 
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Karte 1 (vgl. Anlage 2) zeigt das Planungsgebiet; 
die Baugrenzen sowie die angrenzenden Emissionsquellen Mainau- und Schiffstraße. Der 
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Baugrenzen innerhalb welcher Gebäude errichtet 
werden dürfen. Bei der Erstellung des vorliegenden, schalltechnischen Gutachtens sind fast alle 
Flurstücke bebaut (vgl. Abb. 1). 
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3 Beurteilungspegel für den Straßenverkehr 

3.1 Verkehrsdaten und Emissionsberechnung 

Die maßgebenden Emissionsquellen des Verkehrslärms sind die Mainaustraße (Bundesstraße B33) 
und die Schiffstraße. Die Lage beider Straßen kann Karte 1 (vgl. Anlage 2) entnommen werden. Die 
Schallemissionen der Straßen werden gemäß DIN-18005 Abschnitt 7.1 [2], nach den Richtlinien für den 
Lärmschutz an Straßen, RLS-90 [1] berechnet. 
Der Schallmittelungspegel Lm,e wird entsprechend RLS-90 [1] u.a. aus der durchschnittlichen täglichen 
Verkehrsstärke, dem Schwerverkehrsanteil, der zulässigen Höchstgeschwindigkeit, der Art der 
Straßenoberfläche sowie der Gradienten berechnet. Zur Bewertung des Straßenverkehrs gibt es 
entsprechend der RLS-90 [1] 2 Beurteilungszeiträume, über welche die Schallimmissionen gemittelt 
werden. Den Beurteilungszeitraum Tag (6:00 – 22:00 Uhr) sowie den Beurteilungszeitraum Nacht 
(22:00 – 6:00 Uhr). Der maßgebende Emissionsort liegt 0,5 m über der Mitte der Straße. Die Anteile des 
Verkehrs Tag – Nacht sowie die Schwerverkehrsanteile (SV-Anteile) Tag – Nacht, werden aus der 
durchschnittlichen täglichen Verkehrsstärke (DTV) bestimmt und entsprechend der RLS-90 [1] verteilt. 
Für das vorliegende schalltechnische Gutachten wurden die in Tab. 3 dargestellten Verkehrszahlen 
verwendet. Um ein weitblickendes, schalltechnisches Gutachten zu gewährleisten wird eine 
Hochrechnung des Verkehrsaufkommens für das Jahr 2035 vorgenommen. Hierbei wird eine jährliche 
Steigerung der Verkehrsmenge von 1%, bei gleichbleibendem SV-Anteil angesetzt. 
 

Tab. 3: Verkehrszahlen und Prognose 

Streckenabschnitt Verkehrs-
menge 2015 

Verkehrs-
menge 2035 

SV – Anteil 
[%] 

Geschwindigkeit  
Pkw / Lkw 

[km/h] 
Bundesstraße B33 - Mainaustraße  12.540 15.300 2,7 * 50/50 
Landesstraße L219 - Mainaustraße  11.298 13.790 2,7 * 50/50 
Bundesstraße B33 - Schiffstraße 6.030 7.360 3,2 * 50/50 

* SV-Anteil gemäß Verkehrsmonitoring Baden Württemberg, 2015 

 
Der Korrekturfaktor für die Straßenoberflächen wird für die betrachteten Streckenabschnitte mit +/- 0 
dB(A) angesetzt. Für Steigungen oberhalb 5% werden durch die verwendete Software SoundPlan 7.4 
automatisch Korrekturwerte vergeben. Die beiden Lichtsignalanlagen auf der Bundesstraße B33 - 
Mainaustraße wurden bei der Emissionsberechnung berücksichtigt. 
Tab. 4 zeigt den Schallmittelungspegel Lm(25) der betrachteten Streckenabschnitte gemäß RLS-90 [1] in 
25 m Abstand zur Straßenmitte bei freier Schallausbreitung. Der Schallmittelungspegel Lm(25) berechnet 
sich wie folgt: 
 Lmሺଶ5ሻ = ͵͹,͵ + ͳͲ × log[ M × ሺͳ + Ͳ,Ͳͺʹ × pሻ] 
Mit: 
 M maßgebende stündliche Verkehrsstärke, verteilt entsprechend RLS-90, Tab. 3 [1] p maßgebender LKW-Anteil in % entsprechend RLS-90, Tab. 3 [1] 
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Tab. 4: Schallmittelungspegel gemäß RLS-90, in 25m Entfernung zur Straßenmitte bei freier Schallausbreitung 

Streckenabschnitt 
Schallmittelungspegel Lm,e dB(A) 

Tag Nacht 
Bundesstraße B33 - Mainaustraße  63 55 

Landesstraße L219 - Mainaustraße  62 53 

Bundesstraße B33 - Schiffstraße 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 fließen alle zur Ermittlung der Schallausbreitung 
wichtigen Parameter wie Quellenhöhe, 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 Höhe von 4 Metern über dem Gelände zeigen. Die 
Raster haben eine Größe von 3x3 Meter und einen Abstand von 3 Metern. Mittels mathematischer 
Funktionen werden Isophonenbänder mit gleichen Schallpegeln erstellt. Zur Interpretationshilfe werden 
die Schallimmissionskarten entsprechend der Orientierungswerte nach DIN-18005 [3] farblich abgestuft. 
Gemäß den Karten 2.1 und 2.2 (Anlage 2) kommt es entlang der Schiffstraße zu deutlichen 
Überschreitungen der Orientierungswerte für 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 Schiffstraße (Schiffstraße 6 – 26) durchgeführt, da in diesem Bereich die 
größten schalltechnischen Konflikte zu erwarten sind. Einzelpunktberechnungen sind maßgebend für 
die Beurteilung der Geräuschsituation. Die maßgebenden Immissionsorte werden in der Fassadenmitte 
der vorhandenen Gebäude bzw. entlang der Baugrenzen gesetzt, Reflexionen von der Fassade des 
betrachteten Gebäudes werden nicht berücksichtigt. Es ergeben sich 11 Immissionsorte entlang der 
Schiffstraße (vgl. Abb. 2). 

 
Abb. 2: Immissionsorte entlang der Schiffstraße zur Beurteilung der Immissionen durch den Straßenverkehr 
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In Tab. 5 sind die Beurteilungspegel und die Überschreitung der Orientierungswerte für das jeweils 
ungünstigste Stockwerk aller Immissionsorte entlang der Schiffstraße dargestellt. Die Beurteilungspegel 
liegen an den nördlichen Baugrenzen entlang der Schiffstraße Nr. 6 bis 26 bzw. der maßgebeden 
Baugrenzen um bis zu 14 dB(A) über dem Orientierungswert für ein allgemeines Wohngebiet [3] (siehe 
Anlage 1). 
 

Tab. 5: Beurteilungspegel für den Straßenverkehr 

Immissions- 
ort IO 

Stock 
werk 

Orientierungswert 
[dB(A)] 

Beurteilungspegel 
[dB(A)] 

Überschreitung 
 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. OG 55 45 63 55 8 10 
Immissionsort 4 2. OG 55 45 63 55 8 10 
Immissionsort 5 2. OG 55 45 63 55 8 10 
Immissionsort 6 2. OG 55 45 63 56 8 11 
Immissionsort 7 2. OG 55 45 63 56 8 11 
Immissionsort 8 3. OG 55 45 63 55 8 10 
Immissionsort 9 2. OG 55 45 63 55 8 10 
Immissionsort 10 2. OG 55 45 63 56 8 11 
Immissionsort 11 2. OG 55 45 62 55 7 10 

 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt Schallimmissionen durch den Straßenverkehr. Die 
Beurteilungspegel liegen teilweise deutlich über den gebietsbezogenen Orientierungswerten der DIN-
18005 (Beiblatt 1 zu DIN-18005 Teil 1 - Schallschutz im Städtebau). Daher sind im Zuge der Aufstellung 
des Bebauungsplans „Schiffstraße – Staader Straße“ Festsetzungen zum Schutz vor schädlichen 
Umwelteinwirkungen erforderlich. 
 

4 Lärmpegelbereiche nach DIN-4109 „Schallschutz im Hochbau“ 

Für die Festlegung der erforderlichen Luftschalldämmung von Außenbauteilen gegenüber dem 
Außenlärm werden in der DIN-4109 „Schallschutz im Hochbau“ [4] verschiedene Lärmpegelbereiche 
ausgewiesen, denen die maßgeblichen Außenlärmpegel zuzuordnen sind. 
Gemäß DIN-4109, Abs. 4.4.5.2 [4] sind die Beurteilungspegel für den Straßenverkehr entsprechend der 
16. BImSchV - Verkehrslärmschutzverordnung [5] zu bestimmen, wobei zu den errechneten 
Beurteilungspegeln (Tagwert) jeweils 3 dB(A) hinzuaddiert werden muss. 
 
Beträgt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so ergibt 
sich der maßgebliche Außenlärmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB(A) erhöhten 
Beurteilungspegel für die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A). 
Maßgebend für die Lärmbelastung ist derjenige Beurteilungspegel, welcher zu einer höheren 
Anforderung an das resultierende Schalldämmmaß führt. Die Lärmpegelbereiche und das daher 
erforderliche Schalldämmmaß R`w,res gemäß DIN-4109 [4] sind in Tab. 6 dargestellt. 
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Tab. 6: Lärmpegelbereiche nach DIN-4109 und erforderliches Schalldämmmaß der Außenbauteile 

Lärmpegel- 
Bereich 

Maßgebender Beurteilungspegel; 
(Gesamtpegel Tag + 3 dB(A)) 

Erforderliches bewertetes Schalldämmmaß erf. 
R`w,res (Aufenthaltsräume in Wohnungen, 

Übernachtungsräume in Beherbergungsstätten, 
Unterrichtsräume und ähnliches) 

I bis 55 dB(A) 30 
II 56 bis 60 dB(A) 30 
III 61 bis 65 dB(A) 35 
IV 66 bis 70 dB(A) 40 
V 71 bis 75 dB(A) 45 
VI 76 bis 80 dB(A) 50 
VII > 80 dB(A) entsprechend örtlicher Gegebenheiten festzulegen 

 
Die Lärmpegelbereiche, 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 Lärmpegelbereiche für die Bebauung bzw. die Baugrenzen 
entlang der Schiffstraße dargestellt. 
 

Tab. 7: Lärmpegelbereiche nach DIN-4109 entlang der Schiffstraße 

Immissions- 
ort IO 

Maßgeblicher 
Beurteilungspegel 

[dB(A)] 

Maßgeblicher 
Außenlärmpegel nach 

DIN-4109 [dB(A)] 

Resultierender 
Lärmpegelbereich 

 
Immissionsort 1 59 (Nachtwert) 72 V 
Immissionsort 2 59 (Nachtwert) 72 V 
Immissionsort 3 55 (Nachtwert) 68 IV 
Immissionsort 4 55 (Nachtwert) 68 IV 
Immissionsort 5 55 (Nachtwert) 68 IV 
Immissionsort 6 56 (Nachtwert) 69 IV 
Immissionsort 7 56 (Nachtwert) 69 IV 
Immissionsort 8 55 (Nachtwert) 68 IV 
Immissionsort 9 55 (Nachtwert) 68 IV 
Immissionsort 10 56 (Nachtwert) 68 IV 
Immissionsort 11 55 (Nachtwert) 68 IV 
 
An den bestehenden Wohngebäuden Schiffstraße 6 und 8 sind aufgrund des geringen Abstands zur 
Straße die höchsten maßgeblichen Außenlärmpegel zu erwarten. Entlang der Baugrenzen in diesem 
Bereich wird der Lärmpegelbereich V erreicht. Die übrigen nördlichen Baugrenzen entlang der 
Schiffstraße liegen im Lärmpegelbereich IV mit maßgeblichen Außenlärmpegeln von 66 bis 70 dB(A). 
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5 Ermittlung der Emissionskenngrößen für 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 Öffnungszeiten sind von Montag bis 
Donnerstag von 7:30 – 16:30 Uhr sowie freitags von 7:30 – 12:30 Uhr. Entsprechend der 
Betriebsabläufe, welche von der Stadtverwaltung Konstanz zur Verfügung gestellt wurden (vgl. Kap. 
1.1), sind aus schalltechnischer Sicht nur der PKW-Parkplatz sowie Liefer und Abholvorgänge von 
Waren relevant. 
 

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

 

5.1 Ermittlung der Emissionskenngrößen 

Im Folgenden werden alle schalltechnischen Emissionskenngrößen, des Gewerbebetriebs ermittelt. 
 
Parkplatz 
Der Parkplatz des Betriebs in der Nestgasse umfasst 6 Stellplätze und liegt im nordwestlichen Bereich 
des Betriebsgeländes (vgl. Abb. 3). Die Schallleistung des Parkplatzes errechnet sich gemäß der 
Parkplatzlärmstudie [7], veröffentlicht vom Bayerischen Landesamt für Umwelt. Entsprechend der 
Parkplatzlärmstudie berechnet sich die Geräuschbelastung durch die Parkvorgänge (An- und Abfahrt, 
Türenschlagen, Motorstart, Durchfahrtverkehr usw.) wie folgt: 
�ܮ  =  [͸͵ + ��ܭ  + ூܭ  + ஽ܭ  + ���ௌܭ  + ͳͲ logሺܤ ∗ �ሻ]  − ͳͲ ∗ logሺ ܵͳ�ଵሻ �ܤሺܣሻ 

 
 
 
 
 
 



ERMITTLUNG DER EMISSIONSKENNGRÖßEN FÜR DEN ZU BEURTEILENDEN GEWERBETRIEB UND BERECHNUNG DER SCHALLIMMISSIONEN13 
 

 

 

Mit: ܮ� Schallleistungspegel ܭ�� Zuschlag für die Parkplatzart, hier Besucher- und Mitarbeiterparkplatz 0 dB(A) ܭூ Zuschlag für die Impulshaltigkeit, hier +4 dB(A) ܭ஽ Zuschlag für den Durchfahranteil ܭௌ��� Zuschlag für die Fahrbahnoberfläche ܤ Bezugsgröße (Stellplätze) ܵ Gesamtfläche bzw. Teilfläche des Parkplatzes ܤ ∗ � Fahrzeugbewegungen je Stunde auf der Parkfläche 
 

Dieses Berechnungsverfahren enthält pauschal einen Zuschlag für den Durchfahranteil des 
Parkplatzes. Im vorliegenden Fall wird das sog. „getrennte Berechnungsverfahren“ verwendet bei 
welchem kein Zuschlag (KD) für den Durchfahrtsanteil ermittelt wird (vgl. Tab. 8). Kurzzeitige 
Geräuschspitzen ergeben sich beim Zuschlagen der Türen bzw. des Kofferraums und werden mit 100 
dB(A) angesetzt. 
 

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

Parkplatz Berechnungs- 
verfahren 

Parkplatz 
Art 

Anzahl 
Stell-
plätze 

Lwo 
dB(A) 

KPA 
dB(A) 

KI 
dB(A) 

KD 
dB(A) 

KStro 
dB(A) 

Lw,ref 
dB(A) 

LWA, 

max 

dB(A) 

Nestgasse 
2 

getrennt Besucher/ 
Mitarbeiter 

6 63,0 0,0 4,0 0,0 0,0 74,8 100,0 

 
Der Ausgangschallpegel Lwo wird gemäß der Parkplatzlärmstudie vom Bayerischen Landesamt [7] für 
Umwelt mit 63 dB(A) angesetzt. Tab. 9 zeigt die angesetzte Bewegungshäufigkeit auf dem Parkplatz 
des Gebäudes Nestgasse 2. 
 

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

Uhrzeit KOMMEN: GEHEN: 
07:00 – 08:00 Uhr 6 - 
08:00 – 09:00 Uhr 1 1 
09:00 – 10:00 Uhr 1 1 
10:00 – 11:00 Uhr 1 1 
11:00 – 12:00 Uhr 1 1 
12:00 – 13:00 Uhr  3 3 
13:00 – 14:00 Uhr 1 1 
14:00 – 15:00 Uhr 1 1 
15:00 – 16:00 Uhr 1 1 
16:00 – 17:00 Uhr - 6 

 
Schallemissionen auf dem Betriebsgelände aufgrund von PKW-Verkehr werden als Linienschallquelle in 
einer Höhe von 0,5 Metern über dem Gelände angenommen. Linienquellen verlaufen entsprechend der 
Fahrlinien zu den Parkplätzen (vgl. Abb. 3). Die Endpunkte der Linienschallquellen liegen, so dass alle 
Fahrzeuggeräusche auf dem Betriebsgrundstück, die in Zusammenhang mit der zu beurteilenden 
Anlage stehen, den übrigen Anlagengeräuschen der zu beurteilenden Anlage zugerechnet werden. Der 
längenbezogene Schallleistungspegel wird mit 47,8 dB(A) pro Meter angesetzt. 
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Ermittlung der Emissionskenngrößen 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 Hebebühne des LKW sowie mit einem Hubwagen verladen und in ein 
Lager im westlichen Bereich des Flurstücks gebracht. Tab. 10 zeigt wie sich der Schallleistungspegel 
für 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 für die Beförderung der Waren ins Lager aus den 
verschiedenen Teilpegeln zusammensetzt und wie oft ein Ereignis bei der Beförderung auftritt. Als 
Spitzenschallpegel werden 101 dB(A) (Hubwagen leer über Pflastersteine) angesetzt. 
 

Tab. 10: Teilpegel der Entladevorgänge der LKW 

Ereignis LWA 

dB(A) 

Anzahl Einwirkzeit 
Je Ereignis 

Lwa, 1h 

dB(A) 

Korrektur 
dB(A) 

Teilpegel 
dB(A) 

Entspannungsgeräusche des 
Bremsluftsystems* 

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

Geräusche beim Zuschlagen 
der LKW-Tür* 

100 2 5 Sek. - - 25,6 74,4 

Betätigen der Ladeboardwand* 84,0 2 20 Sek. - - 19,5 64,5 
Rollgeräusche des Hubwagen 
im LKW** 

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

Hubwagen über 
Ladeboardwand** 

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

Geräusche beim Anlassen des 
LKW* 

100,0 1 5 Sek. - - 28,6 71,4 

Leerlaufgeräusche des LKW* 94,0 2 4 Sek. - - 26,5 67,5 
Schallleistungspegel für einen Entladevorgang 81,5 

 

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

Ereignis LWA 

dB(A) 

Anzahl Einwirkzeit 
Je Ereignis 

Lwa, 1h 

dB(A) 

Korrektur 
dB(A) 

Teilpegel 
dB(A) 

Hubwagen leer über 
Betriebsgelände* 

95 3 40 Sek. - - 14,8 80,2 

Hubwagen voll über 
Betriebsgelände* 

89 3 40 Sek. - - 14,8 74,2 

Schallleistungspegel für einen Entladevorgang 81,2 

 
*Technischer Bericht zur Untersuchung der Geräuschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgeländen von Frachtzentren, 

Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermärkten sowie weiterer typischer Geräusche insbesondere von Verbrauchermärkten, 

Hessisches Landesamt für Umwelt und Geologie, 2005 

**Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- und Ladegeräusche auf Betriebsgeländen von Frachtzentren, Auslieferungslagern und 

Speditionen" Schriftenreihe der Hessischen Landesanstalt für Umwelt, Heft 192, 1995, 
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Ermittlung der Emissionskenngrößen 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 Hebebühne 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 Beladevorgänge des LKW mit Rollcontainern 

Ereignis LWA 

dB(A) 

Anzahl Einwirkzeit 
Je Ereignis 

Lwa, 1h 

dB(A) 

Korrektur 
dB(A) 

Teilpegel 
dB(A) 

Entspannungsgeräusche des 
Bremsluftsystems* 

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

Geräusche beim Zuschlagen 
der LKW-Tür* 

100 2 5 Sek. - - 25,6 74,4 

Betätigen der Ladeboardwand* 84,0 2 20 Sek. - - 19,5 64,5 
Rollcontainers voll auf LKW**  3  77,4  82,2 
Rollcontainers leer von LKW**  3  77,8  82,6 
Geräusche beim Anlassen des 
LKW* 

100,0 1 5 Sek. - - 28,6 71,4 

Leerlaufgeräusche des LKW* 94,0 2 4 Sek. - - 26,5 67,5 
Schallleistungspegel für einen Entladevorgang 86,9 

 

5.2 Emissionsberechnung und Ergebnisse 

Der Beurteilungspegel wird gemäß Anhang A1.4 der TA Lärm berechnet. Die Immissionen der 
einzelnen Geräusche werden unter Berücksichtigung ihrer Häufigkeiten bzw. ihrer Einwirkzeiten sowie 
spezieller Merkmale (Ton- und Impulshaltigkeit) nach DIN-ISO 9613-2 [10] berechnet. 
 
Der Beurteilungspegel wird nach folgender Gleichung berechnet: 
�ܮ  = ͳͲ lg [ ͳܶ�  ∑ �ܶ  ͳͲ଴,ଵ ሺ௅���,� − ஼���+ ௄�,�+ ௄�,�+ ௄�,�ሻ�

௃=ଵ ] 

 
Mit  

ோܶ =  ∑ �ܶ�
�=ଵ  

Tr Beurteilungszeit, 16 Stunden tags bzw. 1 Stunde nachts  
Tj Teilzeit j 
N Anzahl der Teilzeiten 
Cmet  Meteorologische Korrektur nach DIN-ISO 9613-2 [10] 
KT,j Zuschlag für Ton- und Informationshaltigkeit 
KI,j Zuschlag für Impulshaltigkeit 
LAeq,j Mittelungspegel während der Teilzeit j 
KR,j Zuschlag für Tageszeiten mit erhöhter Empfindlichkeit 
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Die Berechnung erfolgte unter Verwendung der Software SoundPlan 7.4, welche ein digitales Modell 
des Planungsgebietes erstellt. Zur Beurteilung fließen alle zur Ermittlung der Schallausbreitung 
wichtigen Parameter wie Quellenhöhe, 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: Immissionsorte 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 Überschreitungen der Richtwerte entsprechend 
der TA Lärm [8] für ein WA zu erwarten. 
 

Tab. 13: Beurteilungspegel der Schallimmissionen des Gewerbetriebs 

Immissions- 
ort IO 

Stock 
werk 

Richt- 
wert  

[dB(A)]  
Tag 

Geräusch- 
spitzen  
[dB(A)]  

Tag 

Beurteilungs- 
pegel 
Tag 

 [dB(A)] 

Geräusch 
spitzen 

 Tag 
[dB(A)] 

Überschreitung 
Beurteilungs- 

pegel  
Tag[dB(A)] 

Überschreitung 
Spitzen- 

pegel  
Tag [dB(A)] 

IO 1 EG 55 85 41,7 72,8 -- -- 
1. OG 55 85 44,7 75,8 -- -- 
2. OG 55 85 44,6 75,6 -- -- 

IO 2 EG 55 85 47,4 79,9 -- -- 
1. OG 55 85 48,4 80,1 -- -- 
2. OG 55 85 47,9 79,4 -- -- 

IO 3 EG 55 85 40,5 77,1 -- -- 
1. OG 55 85 39,9 76,5 -- -- 
2. OG 55 85 39,3 75,7 -- -- 

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans „Schiffstraße – Staader Straße“ sind die schalltechnischen 
Orientierungswerte für die städtebauliche Planung in den nördlichen Randbereichen durch äußere 
Einwirkungen von Verkehrslärm überschritten (vgl. Kap. 3). Daher sind Schallschutzmaßnahmen 
erforderlich. 
 
Aktive Lärmschutzmaßnahmen (wie z.B. Lärmschutzwände, Lärmschutzwälle) sind grundsätzlich 
gegenüber passiven Lärmschutzmaßnahmen zu bevorzugen. Aufgrund der innerstädtischen 
Gegebenheiten (u.a. Platzmangel) bzw. des Stadtbilds sind Lärmschutzwände bzw.- wälle im 
Planungsgebiet nicht sinnvoll umsetzbar. 
 
Gemäß „DIN-4109 - Schallschutz im Hochbau“ [4] sind daher besondere Vorkehrungen zum passiven 
Schutz gegen Außenlärm erforderlich (vgl. Kap. 4). Zum ständigen Aufenthalt bestimmte Räume 
entlang der Schiffstraße sowie an der Nordseite der Baugrenze im Flurstück-Nr. 3874/12 sind bei Neu-, 
An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen unter Berücksichtigung der Art bzw. Nutzung der 
Räume so zu planen, dass die Außenbauteile ein Schalldämmmaß gemäß DIN-4109 [4] entsprechend 
der in Kapitel 4 dargestellten Lärmpegelbereiche aufweisen. Das erforderliche Schalldämmmaß der 
Fenster ergibt sich aus dem Fensterflächenanteil des betrachteten Raums, seiner Grundfläche sowie 
dem Schalldämmmaß der Außenwand (vgl. DIN-4109 [4]). Der rechnerische Nachweis, dass die 
Schalldämmungen der Außenbauteile für den geforderten Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind, 
ist für alle Bauteile zu führen. Für Gebäudeseiten, die der maßgeblichen Lärmquelle (Bundesstraße B33 
- Schiffstraße) abgewandt sind kann ohne besonderen Nachweis der maßgebliche Außenlärmpegel bei 
offener Bebauung um 5 dB(A) sowie bei geschlossener Bebauung um 10 dB(A) gemindert werden. 
 
Weiterhin sollte ab dem Lärmpegelbereich IV entsprechend DIN-4109 [4] mit einer geeigneten 
Grundrissgestaltung auf die Lärmbelastung durch den Straßenverkehr reagiert werden. Schutz-
bedürftige Räume gemäß DIN-4109 [4] sind in den betroffenen Bereichen bei Neu-, An-, Aus- oder 
Umbauten sowie bei Umnutzungen 

- vornehmlich an der schallabgewandten Gebäudeseite anzuordnen; 

- nur ausnahmsweise an der schallintensiven Seite anzuordnen. In diesem Fall sollte die 
Belüftung des Raumes über ein weiteres Fenster auf der lärmabgewandten Gebäudeseite 
gewährleistet sein; 

 

An der schallintensiven Seite der Gebäude sollten nach Möglichkeit ausschließlich Räume angeordnet 
werden, die gemäß DIN-4109 [4] keines besonderen Schutzes bedürfen (Bad, Abstellräume, 
Treppenhäuser etc.). 
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Die Schutzwirkung von Schallschutzfenstern ist nur dann gegeben, wenn die Fenster geschlossen sind. 
Entsprechend DIN-18005 [2] ist ungestörter Schlaf ab Schallpegeln oberhalb 45 dB(A) selbst bei nur 
teilweise geöffnetem Fenster häufig nicht mehr möglich. Der Lüftung von Aufenthaltsräumen, die dem 
Schlafen dienen muss deshalb besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. 
 
Bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen ist zu prüfen ob die Nord-, West- oder Ost-
Fassade für Aufenthaltsräume mit Schlaffunktion, mit schallgedämmten Lüftungseinrichtungen 
auszustatten ist. Betroffen sind die folgenden Flurstücke: 

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

 

Auf den Einbau schallgedämmter Lüftungseinrichtungen kann verzichtet werden, sobald die 
Schlafräume durch ein weiteres Fenster auf einer schallabgewandten Seite belüftet werden können. Bei 
Aufenthaltsräumen ohne Schlaffunktion kann kurzzeitiges Öffnen der Fenster (Stoßlüften) zugemutet 
werden. 
 
Außenwohnbereiche wie z.B. Terrassen und Balkone sollten entlang der Schiffstraße nach Möglichkeit 
auf der schallabgewandten Gebäudeseite angeordnet werden, so dass eine angemessene Nutzung der 
Außenwohnbereiche ohne erhebliche Belästigungen möglich ist. Außenwohnbereiche weisen zwar eine 
geringere Schutzbedürftigkeit auf als das an Gebäude gebundene Wohnen, aber dennoch scheidet zur 
Vermeidung erheblicher Belästigungen unter lärmmedizinischen Aspekten tagsüber eine angemessene 
Nutzung von Außenwohnbereichen bei (Dauer-)Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus. Künftig geplante 
Außenwohnbereiche sind daher ab einem Lärmpegelbereich von IV (vgl. Kap. 4) durch geeignete 
Maßnahmen (z.B. eine öffenbare Vorverglasung bei Balkonen) zu schützen. 
 
Je nach Fortschritt der Bebauung innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen kann sich die 
Geräuschsituation verändern. Sofern Gebäude hin zur maßgebenden Schallquelle (Bundesstraße B33 
– Schiffstraße) vor den dahinter liegenden gebaut werden, kann sich eine Schallschutzwirkung für die 
dahinter liegenden Grundstücke ergeben, so dass ggf. auf entsprechende Schallschutzmaßnahmen 
(schallgedämmte Lüftungseinrichtungen und Dimensionierung der Außenbauteile entsprechend DIN-
4109 [4] etc.) verzichtet werden kann. Im Baugenehmigungsverfahren muss dann ein Nachweis 
erbracht werden, dass der Schallschutz gewährleistet ist. 
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7 Zusammenfassung 

 Auf der Grundlage einer Verkehrsprognose für das Jahr 2035 (vgl. Kap. 3.1) wurden anhand der 
Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen, RLS-90 [1] die Beurteilungspegel für den Tag- und 
Nachtzeitraum berechnet (vgl. Anlage 1). Die erhaltenen Beurteilungspegel wurden gemäß den 
Orientierungswerten der DIN-18005 [3] bewertet. Die Orientierungswerte für ein allgemeines 
Wohngebiet betragen bei Verkehrslärm tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die Orientierungswerte 
werden an den Gebäudefassaden entlang der Schiffstraße um bis zu 14 dB(A) überschritten, 
weiterhin treten Überschreitungen der Orientierungswerte in geringem Ausmaß entlang der 
Baugrenze im Flurstück-Nr. 3874/12 auf (vgl. Kap. 3.2). Daher sind im Zuge der Aufstellung des 
Bebauungsplans „Schiffstraße – Staader Straße“ Festsetzungen zum Schutz vor schädlichen 
Umwelteinwirkungen erforderlich. 

 Es wurde der maßgebende Außenlärmpegel nach DIN-4109 „Schallschutz im Hochbau“ [4] 
aufgrund der Geräuschart Straße ermittelt und gemäß Tab. 8 der DIN-4109 [4] der Lärmpegel-
bereich sowie das erforderliche Schalldämmmaß der Außenbauteile bestimmt (vgl. Kap. 4). Die 
maßgeblichen Außenlärmpegel nach DIN-4109 [4] entlang der Schiffstraße sowie nördlichen Teilen 
der Nestgasse sind den Lärmpegelbereichen II bis V zuzuordnen. Aufgrund der innerstädtischen 
Gegebenheiten und des Stadtbilds sind Lärmschutzwände bzw.- wälle in diesem Bereich nicht 
sinnvoll umsetzbar, zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen sind daher passive 
Lärmschutzmaßnahmen erforderlich (vgl. Kap. 5). 

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

 Die Außenbauteile sind bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen entsprechend 
den Anforderungen der DIN-4109 [4] auszubilden und müssen ein ausreichendes Schalldämmmaß 
aufweisen. Weiterhin ist der rechnerische Nachweis zu führen, dass die Schalldämmungen der 
Außenbauteile für den geforderten Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind. Das erforderliche 
Schalldämmmaß der Fenster ergibt sich aus dem Fensterflächenanteil des betrachteten Raums, 
sein er Grundfläche sowie dem Schalldämmmaß der Außenwand (vgl. DIN-4109 [4]). 

 Ferner sollte ab dem Lärmpegelbereich IV gemäß DIN-4109 [4] mit einer geeigneten 
Grundrissgestaltung auf die Lärmbelastung reagiert werden. Bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten 
sowie bei Umnutzungen sollten schutzbedürftige Aufenthaltsräume gemäß DIN-4109 [4] 
vornehmlich an den lärmabgewandten Gebäudeseiten angeordnet werden. Bei einer Anordnung 
schutzbedürftiger Räume an der schallintensiven Gebäudeseite, sollten die Räume durch ein 
Fenster auf der schallabgewandten Gebäudeseite belüftet werden können. 

 Die Schutzwirkung von Schallschutzfenstern ist nur dann gegeben, wenn die Fenster geschlossen 
sind. Der Lüftung von Aufenthaltsräumen mit Schlaffunktion muss deshalb besondere Aufmerksam-
keit gewidmet werden. Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsräume in den betroffenen 
Bereichen (vgl. Karte 2.2) sind daher bei Neu-, An-, Aus- oder Umbauten sowie bei Umnutzungen 
mit schallgedämmten Lüftungsgeräten auszustatten, außer die Schlafräume können durch ein 
weiteres Fenster auf einer schallabgewandten Seite belüftet werden. Bei Aufenthaltsräumen ohne 
Schlaffunktion kann kurzzeitiges Öffnen der Fenster (Stoßlüften) zugemutet werden. (vgl. Kap. 6). 
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 Außenwohnbereiche wie z.B. Terrassen und Balkone sollten entlang der Schiffstraße nach 
Möglichkeit auf der schallabgewandten Gebäudeseite angeordnet werden, so dass eine 
angemessene Nutzung der Außenwohnbereiche ohne erhebliche Belästigungen möglich ist. 
Außenwohnbereiche weisen zwar eine geringere Schutzbedürftigkeit auf als das an Gebäude 
gebundene Wohnen, aber dennoch scheidet zur Vermeidung erheblicher Belästigungen unter 
lärmmedizinischen Aspekten tagsüber eine angemessene Nutzung von Außenwohnbereichen bei 
(Dauer-)Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus. Künftig geplante Außenwohnbereiche sind daher ab 
einem Lärmpegelbereich von IV (vgl. Kap. 4) durch geeignete Maßnahmen (z.B. eine öffenbare 
Vorverglasung bei Balkonen) zu schützen. 
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8 Anhang 

 
Anlage 1 Beurteilungspegel Straßenverkehr entlang der Schiffstraße 

Anlage 2 Karten 

  

 

 



Schalltechnisches Gutachten
Bebauungsplan Schiffstraße / Staader 

Straße

Anlage 
1

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) Grenzwertüberschreitung in Zeitbereich LrT
LrN,diff dB(A) Grenzwertüberschreitung in Zeitbereich LrN

Planung + Umwelt  Planungsbüro    Felix-Dahn-Str. 6  70597 Stuttgart
 1
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Schalltechnisches Gutachten
Bebauungsplan Schiffstraße / Staader 

Straße

Anlage 
1

Immissionsort Nutzung SW HR OW,T

dB(A)

OW,N

dB(A)

LrT

dB(A)

LrN

dB(A)

LrT,diff

dB(A)

LrN,diff

dB(A)

Immissionsort 1 WA EG N 55 45 67,6 58,2 12,6 13,2 

1.OG 55 45 67,3 58,0 12,3 13,0 

2.OG 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.OG 55 45 66,6 58,4 11,6 13,4 

2.OG 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.OG 55 45 61,9 54,5 6,9 9,5 

2.OG 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.OG 55 45 62,1 54,7 7,1 9,7 

2.OG 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.OG 55 45 62,4 55,0 7,4 10,0 

2.OG 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.OG 55 45 62,4 55,1 7,4 10,1 

2.OG 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.OG 55 45 62,5 55,1 7,5 10,1 

2.OG 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.OG 55 45 61,9 54,6 6,9 9,6 

2.OG 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.OG 55 45 60,4 53,1 5,4 8,1 

2.OG 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.OG 55 45 61,3 53,9 6,3 8,9 

2.OG 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.OG 55 45 61,9 54,6 6,9 9,6 

2.OG 55 45 61,9 54,5 6,9 9,5 

Planung + Umwelt  Planungsbüro    Felix-Dahn-Str. 6  70597 Stuttgart
 2

SoundPLAN 7.4

 



Karte 1 - Übersichtskarte

Hauptsitz Stuttgart:
Felix-Dahn-Straße 6 
70597 Stuttgart 
Tel. 0711/ 97668-0 
Fax 0711/ 97668-33 
E-Mail: Info@planung-umwelt.de

Büro Berlin:
Dietzgenstraße 71

13156 Berlin
Tel. 030/ 477506-14

Fax. 030/ 477506-15
Info.Berlin@planung-umwelt.de

Planungsbüro Prof. Dr. Koch

Schalltechnisches Gutachten
Bebauungsplan 

"Schiffstraße - Staader Straße"

Maßstab 1:1.50017.05.2017

Geltungsbereich Bebauungsplan

Baugrenzen

Bestandsgebäude

Schiffstraße

Staader Straße



Pegel im Berechnungs-
gebiet in dB(A)

> 35 - 40 dB(A)
> 40 - 45 dB(A)
> 45 - 50 dB(A)
> 50 - 55 dB(A)
> 55 -60 dB(A)
> 60 - 65 dB(A)
> 65 - 70 dB(A)

Allg. Wohngebiet
Mischgebiet
Gewerbegebiet

Karte 2.1 -  Immissionen Verkehr Tag

Hauptsitz Stuttgart:
Felix-Dahn-Straße 6 
70597 Stuttgart 
Tel. 0711/ 97668-0 
Fax 0711/ 97668-33 
E-Mail: Info@planung-umwelt.de

Büro Berlin:
Dietzgenstraße 71

13156 Berlin
Tel. 030/ 477506-14

Fax. 030/ 477506-15
Info.Berlin@planung-umwelt.de

Planungsbüro Prof. Dr. Koch

Schalltechnisches Gutachten
zum Bebauungsplan 
"Schiffstraße - Staader Straße"

Schallimmissionsplan
Verkehr - Tag
(06:00-22:00 Uhr)
in einer Höhe von 4 Meter
über dem Gelände

Schallschutzwand

Geltungsbereich B-Plan

Gebietseinstufung 
gemäß
DIN - 18005

N

> 70 - 75 dB(A)
> 75  dB(A)

Maßstab 1:1.500

< 35 dB(A)

Schalltechnisches Gutachten
Bebauungsplan 

"Schiffstraße - Staader Straße"

0 40 80 Meter

17.05.2017



Karte 2.2 -  Immissionen Verkehr Nacht

Hauptsitz Stuttgart:
Felix-Dahn-Straße 6 
70597 Stuttgart 
Tel. 0711/ 97668-0 
Fax 0711/ 97668-33 
E-Mail: Info@planung-umwelt.de

Büro Berlin:
Dietzgenstraße 71

13156 Berlin
Tel. 030/ 477506-14

Fax. 030/ 477506-15
Info.Berlin@planung-umwelt.de

Planungsbüro Prof. Dr. Koch

> 75  dB(A)
> 70 - 75 dB(A)

N

Gebietseinstufung 
gemäß
DIN - 18005

Geltungsbereich B-Plan

Schallschutzwand

Schallimmissionsplan
Verkehr - Nacht
(22:00-06:00 Uhr)
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1. Anlass und Ziel des Rahmenplanes 

1.1 Anlass 

Aufgrund des Generationswechsels im Planungsgebiet und der damit 

einhergehenden Anpassung an den heutigen Wohnbedarf, können seit 

den letzten Jahren verstärkt Bautätigkeiten im Gebiet festgestellt wer-

den. Im November 2014 fasste der Gemeinderat anlässlich eines Bau-

antrages den Aufstellungsbeschluss für einen Bebauungsplan und be-

auftragte die Verwaltung, einen Rahmenplan zu erarbeiten. In der Folge 

wurden seitdem mehrere Baugesuche zurückgestellt.  

 

Die attraktive Lage unmittelbar am Bodensee sowie die ruhige und gute 

Wohnadresse verstärken den Druck auf das Bauland. 

Die im Gebiet gärtnerisch genutzten und straßenbildprägenden Vorgär-

ten werden immer mehr versiegelt. Es entstehen aktuelle Neubauten, 

die in Maßstäblichkeit und Belegungsdichte das Maß der umgebenden 

Bebauung übersteigen. Da für weite Teile des Untersuchungsgebietes 

kein Bebauungsplan gültig ist, wird für 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 Qualitäten des Gebietes zu sichern. 

 

1.2 Ziel 

Das Ziel des städtebaulichen Rahmenplanes ist die Entwicklung eine 

verträgliche Entwicklungsperspektive in dem bereits bestehenden 

Wohngebiet. Dabei soll jedem Grundstückseigentümer in vergleichba-

rem Maße Optionen ermöglicht werden. Durch den Rahmen- sowie den 

Bebauungsplan soll der Prozess aufgehalten werden, der mit der Ver-

änderung des gebietsprägenden Charakters einhergeht. Dabei soll die 

Anpassung unter Berücksichtigung des quartierstypischen architektoni-

schen und freiraumbezogenen Charakters entwickelt werden. Eingriffe 

in die wertvollen Freiflächen sind zu reduzieren, gleichzeitig ist der Er-

halt dieser anzustreben.  

 

2. Ausgangssituation 

2.1 Lage und Begrenzung 

Das Untersuchungsgebiet hat eine Fläche von ca. 8,92 ha und befindet 

sich in den Stadtteilen Allmannsdorf und Staad. Weniger als einen Ki-

lometer vom Plangebiet entfernt liegt östlich der Bodensee. Im Über-

gang zur Schiffstraße befinden sich Mischnutzungen und Sonderwohn-

formen. Im inneren Bereich des Gebietes überwiegt das Wohnen mit 

nur vereinzelt gewerblichen Nutzungen. Die der vielbefahrenen Schiff-

straße zugewandten Grundstücke mit ihrem großen Bauvolumen und 

ihrer gemischten Nutzung sind anders zu beurteilen als die südlich an-

schließende Wohnbebauung. Das Gebiet ist über die bereits bestehen-
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den Straßen sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr, als auch 

mit den öffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. 

Die Begrenzung des Untersuchungsgebietes bildet im Norden und Sü-

den die Schiff- und die Staader Straße. Zusätzlich wird das Plangebiet 

durch die westlich liegende Bebauung an der Nestgasse sowie der öst-

lich liegenden Bebauung an der Hoheneggstraße begrenzt. 

 

3. Planungsrechtliche Grundlagen 

Unmittelbar an das Gebiet angrenzend und für kleine Bereiche im Plan-

gebiet bestehen rechtsgültige Bebauungspläne: 

• Mainaustraße 144 (1998) 

• Fährehafen (1970) 

• Schiffstraße/Nestgasse/Forellengang (1966) 

• Straßen- und Baufluchtenplan (1957) 

• Thal mit Staader Straße (1963) 

 

Eine Übersicht zu den Bebauungsplänen sowie deren Geltungsbereich 

befindet sich in der Plangrafik „0 Übersicht rechtsgültiger Bebauungs-

pläne“. Im Folgenden werden die Inhalte auf die wesentlichen Aussa-

gen zusammengefasst.  

 

 

3.1 Bebauungsplan „Mainaustraße 144“ (1998) 

3.1.1 Festsetzungen 

 

Art der baulichen Nutzung MI – Mischgebiet 

Maß der baulichen Nutzung 1 + 2 + 3-geschossig, GRZ: 0,4 

Gebäudehöhe: 
442,0 müNN, rückwärtiges 

Gebäude max. 440,5 müNN 

Bauweise  Offen 

Dachform-/Neigung Satteldach, 23-30° 
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3.2 Bebauungsplan „Fährehafen“ (1970) 

3.2.1 Festsetzungen 

 

Innerhalb Planungsgebiet 

Beinhaltet bestehende ein- bis zweigeschossige Bebauung an der  

Hoheneggstraße Ostseite. 

 

Art der baulichen Nutzung 
Im südlichen Teil WA – 

allgemeines Wohngebiet 

Maß der baulichen Nutzung GRZ: 0,3; GFZ: 1,0; zweigeschossig 

Dachform 
Satteldach, Neigung 27°, oder 

Flachdach 0-5° 

Bauweise Offen 

Kniestock Maximal 0,5 m 

 

 

Außerhalb Planungsgebiet 

Art der baulichen Nutzung 

Im nördlichen Bereich: MI – 

Mischgebiet 

Im übrigen Bereich: WA – 

allgemeines Wohngebiet  

Maß der baulichen Nutzung  

Westlicher Bereich 
zweigeschossige, fächerförmige 

Reihenhäuser 

Östlicher Bereich 
Drei- bis viergeschossige 

Wohnblöcke 

Bauweise  

Nördlicher 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 
Gebäudeteile dürfen die Baulinie/-

grenze bis zu 1,80 m überschreiten 

 

3.2.2 Gebietscharakter Bebauung 

Die typische Bautypologie besteht aus eigentümergenutzten Einfamili-

enhäusern, die bereits bestehen. Dies wird in der Hoheneggstraße fort-

gesetzt. Die Gebäude sind zweigeschossig und beinhalten maximal 

zwei Wohneinheiten sowie eine Einliegerwohnung unter dem Dach.  
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3.2.3 Gebietscharakter Freiräume 

Vorgärten und zusammenhängende Gartenzonen zwischen Häuserrei-

hen. 

 

3.2.4 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 

• An- /Vorbauten nur gestattet, wenn sie eine angemessene Größe 

zum Hauptgebäude aufweisen und sich architektonisch in Ge-

samtbild einfügen 

• Grenzmauer: max. 1,50 m hoch 

• Einfriedung entlang Straße als Heckenzäune bis 1,20 m Höhe ge-

stattet 

• Sockel: kleiner als 20 cm aus Naturstein/Beton 

 

 

3.3 Bebauungsplan „Nestgasse / Schiffstraße / Forellenweg“ (1966) 

3.3.1 Festsetzungen 

 

Art der baulichen Nutzung WA – allgemeines Wohngebiet 

  

Maß der baulichen Nutzung  

Wenn I-geschossig GRZ: 0,4                        GFZ: 0,4 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 3,0 m 

Grenzabstand von 

Nachbarsgrenze 
4,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden auf 

dem gleichen Grundstück 
8,0 m 

Wenn II-geschossig GRZ: 0,4                        GRZ: 0,7 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 5,80 m 

Grenzabstand je Vollgeschoss 3,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden auf 

gleichem Grundstück 
6,0 m je Vollgeschoss 

  

Wenn III-geschossig GRZ: 0,3                        GFZ: 0,9 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 8,60 m 

Grenzabstand je Vollgeschoss 3,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden auf 

dem gleichen Grundstück 
6,0 m je Vollgeschoss 
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Bauweise  

Schiffstraße 

dreigeschossig, geschlossen, 

Unterbringung Garagen im 

Erdgeschoss 

Nestgasse 

zweigeschossig, geschlossen, 

neue Bauform (Reihenhäuser) im 

Quartier 

Ausnahmen 

Gebäudeteile dürfen bei 1/3 der 

gesamten Gebäudelänge bis zu 

2,50 m über die Baugrenze ragen. 

Baulinie/-grenze darf bis zu 1,80 m 

überschritten werden. 

 

 

3.3.2 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 Schiffstraße, Satteldach 

• Die bestehenden Einzel- und Doppelhäuser entlang des Forellen-

gangs werden auf ihre Bautiefe begrenzt in Baufenstern zusam-

mengefasst.  

 

3.3.3 Gebietscharakter Freiräume 

Der Bebauungsplan verfolgt keine einheitliche Charakteristik der Frei-

räume. Die im seinerzeit vorliegenden Bestand typischen nord-süd 

ausgerichteten Hausgärten zwischen den Baureihen werden aufgege-

ben. 

 

3.3.4 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 

• An-/ und Vorbauten sind nur gestattet, wenn sie ein angemesse-

nes Verhältnis zum Hauptgebäude haben und sich architekto-

nisch in das Gesamtbild einfügen. 

• Grenzmauer darf bis 1,50 m hoch sein 

• Kniestock: 0,50 m 

• Dachneigung 25° 

• Keine Dachaufbauten, aber Giebelzimmer gestattet 

• Garagen sowie Nebengebäude sind bei benachbarten Grundstü-

cken zu einheitlichen Gebäudekörpern zusammenzufassen sowie 

gestalterisch an das Hauptgebäude anzupassen. 

• Abgrenzung Garage von Straßenbegrenzungslinie: 5,0 m 

• Sockel bis 20 cm erlaubt, dahinter Hecke: max. 75 cm aus Sträu-

chern 

• Vorgärten sind als Ziergärten/Rasenflächen anzulegen 
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3.4 Bebauungsplan „Thal mit Staader Straße“ (1963) 

3.4.1 Festsetzungen 

Der Bebauungsplan ersetzt im wesentlichen den aus dem Jahre 1952 

stammenden Bebauungsplan, der aus Verfahrensgründen nicht rechts-

kräftig wurde. Das Plangebiet ist bereits damals weit überwiegend be-

baut. 

 

Art der baulichen Nutzung WR – reines Wohngebiet 

  

  

Wenn I-geschossig  

Dachneigung 48-50° 

Maß der Nutzung GRZ: 0,4             GFZ: 0,4 

Traufhöhe 3,0 m  

  

Wenn II-geschossig  

Dachneigung 23-30° 

Maß der Nutzung GRZ: 0,4             GFZ: 0,7 

Traufhöhe 5,80 m  

Bauweise offen 

Grenzabstände zur 

Nachbarsgrenze 

5,0 m nach Westen, Osten und 

Norden; 8,0 m nach Süden 

Dachform Satteldach 

Dachaufbauten  

Bei Neigung 23-30° verboten, da 

über Geschossigkeit II hinaus 

weitere beträchtliche Wohnfläche 

entstünde 

Kniestock Maximal 0,3 m 

Gebäudetiefen 10,5 m; 11,0 m; 12,0 m 

 

3.4.2 Gebietscharakter Bebauung 

Sehr einheitliche Einzelhausbebauung mit großzügigen Grundstücks-

übergreifenden Gartenzonen. 

Im Rahmenplan nördlich der Staader Straße wenig dichte Einzelhaus-

bebauung auf Gartengrundstücken nach dem Motto: „Einzelhäuser ste-

hen in Gärten“. 
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3.4.3 Gebietscharakter Freiräume 

Großzügige, grundstücksübergreifende Grünflächen in den privaten 

Gartenzonen. 

 

3.4.4 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 

• Grundrisse: langgestrecktes Rechteck 

• An-/ Vorbauten: angemessenes Verhältnis zum Hauptgebäude 

sowie architektonisches Einfügen in das Gesamtbild 

• Anbauten dürfen Baulinien/-grenze um 1,80 m überschreiten 

• Garagen und Nebengebäude müssen in einem angemessenen 

Verhältnis zum Hauptgebäude stehen, Anpassung Material 

• Garagen benachbarter Grundstücke müssen zu einheitlichen 

Baukörpern zusammengefasst werden 

• Garagen: Abstand zur Straßenlinie: 5,0 m 

• Verputz: Auffällige Farben verboten 

• Einfriedungen: Sockel 30 cm (Beton / Naturstein),  

dahinter Hecke bis 1,0 m Höhe 

• Vorgärten sind als Ziergärten/Rasenflächen auszugestalten 

 

 

 

3.5 „Straßen- und Baufluchtenplan für das Gebiet der Mainaustraße 

von Staader Straße bis Schiffstraße“ (1957) 

 

Da es sich hierbei um einen Straßen- und Baufluchtenplan handelt, sind 

keine relevanten Aussagen zu Gebäuden oder Freiraumstrukturen ent-

halten. 
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4. Charakterisierung des Bestandes 

Im Folgenden werden die Analysen zum heutigen Bestand stichpunkt-

artig erläutert. Dabei beziehen sich die Prozentangaben für die Kapitel 

4.2 bis 4.5 auf alle 117 Hauptgebäude. Die Prozentangaben für die Kapi-

tel 4.6 bis 4.10 beziehen sich auf die Gesamtheit der 124 Flurstücke in 

dem Untersuchungsgebiet. Nicht enthalten sind öffentliche Wege und 

Straßen. Die Plangrafiken zu den Bestandsanalysen befinden sich im 

Anschluss des Textes und tragen jeweils die folgenden Überschriften. 

 

4.1 1 Haupt-/Nebengebäude, Anbauten 

• Insgesamt weisen 23 Hauptgebäude einen Anbau auf. 

• Elf Gebäude weisen einen rückwärtigen Anbau auf: Forellengang 

6, 10 und 25; Hechtgang 10, 14, 15, 16, 17 und 18, Hoheneggstra-

ße 7 und 8 a. 

• Innerhalb des Gebietes haben fünf Hauptgebäude einen seitli-

chen Anbau: Forellengang 7, 13 und 15, Hechtgang 6 und Ho-

heneggstraße 14. 

• Bis heute wurde auf sieben Grundstücken ein rückwärtiges Ge-

bäude errichtet. Hierbei handelt es sich um die Gebäude im Forel-

lengang 4 a, Hechtgang 1b, 9; Hoheneggstraße 8 a, 9 a und 17 a; 

Schiffstraße 24 b. 

 

 

4.2 2 Dachformen 

• Die vorherrschende Dachform ist in dem Untersuchungsgebiet 

mit das Satteldach: 101 Stück. 

• Das Walmdach kommt insgesamt auf acht Hauptgebäuden vor. 

• Das Flachdach kommt ebenfalls auf acht Hauptgebäuden vor. 

Darüber hinaus sind auch Anbauten mit Flachdächern versehen, 

die nicht in die Berechnung einfließen. 

10%	
4%	

6%	

80%	

Rückwärtiger	Anbau	

Seitlicher	Anbau	

Rückwärtiges	
Gebäude	

Keine	Anbauten	
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4.3 3 Bautypologie / Nutzungen 

• Die vorherrschende Bautypologie ist mit 44 Gebäuden das frei-

stehende Einfamilienhaus. Diese Typologie befindet sich im ge-

samten Gebiet verstreut.  

• 38 Doppelhaushälften, davon alleine zehn im westlichen Forel-

lengang. 

• 18 Mehrfamilienhäuser, davon alleine acht entlang der Schiff-

straße im nördlichen Teil des Geltungsbereiches. 

• 12 Reihenhäuser, davon 5 in der östlichen Nestgasse. 

• Vier Gebäude mit den Nutzungen Hotel/Ferienwohnung/Gewerbe, 

überwiegend entlang der Schiffstraße. Wohngebäude mit Ge-

werbenutzung in den Erdgeschossbereichen fließen nicht in diese 

Berechnung ein. 

• 1 Feuerwehrgeräteschuppen (fällt nicht in die Kategorie Hauptge-

bäude) 

 

 
  

38%	

33%	

15%	

10%	
3%	 1%	

Freistehendes	
Einfamilienhaus	
Doppelhaushälfte	

Mehrfamilienhäuser	

Reihenhäuser	

Hotel	/	Gewerbe	

Feuerwehrgerätehaus	

86%	

7%	
7%	

Satteldach	

Walmdach	

Flachdach	
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4.4 4 Geschossigkeit 

• Die Mehrheit der Gebäude (51 Stück) bestehen aus zweigeschossigen 

Gebäuden mit bewohnbarem Dachgeschoss. 

• Die zweithäufigste Form der Geschossigkeit ist mit 44 Gebäuden das 

eingeschossige Gebäude mit bewohnbarem Dachgeschoss. Dabei ist 

auffällig, dass sich diese hauptsächlich im Forellengang und Hecht-

gang befinden. 

• Sechs eingeschossige Gebäude mit zwei bewohnbaren Dachgeschos-

sen, sind ausschließlich im westlichen Forellengang vorzufinden. 

• Fünf zweigeschossige Hauptgebäude, ohne bewohnbares Dachge-

schoss. 

• Im Geltungsbereich befinden sich drei eingeschossige Gebäude, ohne 

bewohnbares Dachgeschoss. Darüber hinaus sind auch Anbauten mit 

nur einem Geschoss versehen, die nicht in die Berechnung einfließen. 

• Jeweils drei Hauptgebäude mit drei Geschossen ohne bewohnbares 

Dachgeschoss sowie vier Geschosse mit einem bewohnbaren Dach-

geschoss entlang der Schiffstraße. 

• Zwei Hauptgebäude mit zwei Geschossen sowie zwei bewohnbaren 

Dachgeschossen. 

 

 

 
  

38%	

5%	

44%	

4%	

2%	 2%	
2%	

3%	

Eingeschossig	+	Dach	

Eingeschossig		+	2	
Dachgeschosse	

Zweigeschossig	+	
Dachgeschoss	

Zweigeschossig	+	2	
Dachgeschosse	

Eingeschossig	

Zweigeschossig	

Dreigeschossig	

Viergeschossig	+	
Dachgeschoss	
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4.5 5 Wohneinheiten 

• Die Mehrheit der Gebäude (Anzahl 89) im Geltungsbereich beinhaltet 

1 Wohneinheit  

• 9 Gebäude: 2 Wohneinheiten  

• 5 Gebäude: 6 Wohneinheiten  

• 4 Gebäude mit Nutzung Hotel/Ferienwohnung/Gewerbe  

• 4 Gebäude: 3 Wohneinheiten  

• 2 Gebäude entlang der Schiffstraße: 13 Wohneinheiten  

• 1 Gebäude: 4 Wohneinheiten  

• 1 Gebäude: 5 Wohneinheiten  

• 1 Gebäude: 8 Wohneinheiten  

• 1 Gebäude entlang der Schiffstraße: 9 Wohneinheiten  

 

• Die Mehrheit der Gebäude, nämlich 88 % beinhalten 1 bis 

3 Wohneinheiten. 

 

 

 
  

76%	

8%	

3%	
1%	

1%	

4%	

1%	

1%	 2%	

3%	

1	WE	

2	WE	

3	WE	

4	WE		

5	WE	

6	WE	

8	WE	

9	WE	

13	WE	
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4.6 6 Einfriedungsarten und Baumbestand 

Auf den wertvollen Freiräumen, haben sich Baum- und Gehölzstruktu-

ren über Jahrzehnte entwickelt. Auf diesen Flächen befinden sich ins-

gesamt 380 Bestandsbäume. Davon sind 201 (52,9 %) Bäume nach Ein-

schätzung der Stadt Konstanz erhaltenswert. 136 (35,8 %) Bäume fallen 

unter den Schutz der Baumschutzverordnung. 

 

Die Privatgärten der Gebäude sind meist überwiegend gärtnerisch ge-

nutzt und nur zum Teil durch befestigte Flächen versiegelt: 

 

• Die Gesamtfläche der privaten Gärten (hinter der Vorgartenzone) be-

trägt: ca. 56.500 qm (100 %) 

• Der begrünte bzw. gärtnerisch genutzte Anteil weist eine Fläche von 

ca. 32.500 qm (57,5 %) auf. 

• Der versiegelte Anteil beträgt ca. 24.000 qm (42,5 %) 

 

Folgende Einfriedungsarten zwischen dem Straßenraum und dem Vor-

garten kommen in dem Gebiet vor: 

 

• Die charakteristische Einfriedungsart ist die (geschnittene) Hecke. Die 

Hecke kommt auf 65 Grundstücken vor. 

 

• Die zweithäufigste Art der Einfriedung  

bildet der Metallzaun: 8 Grundstücke 

• Hecke und Metallzaun: 5 Grundstücke 

• Holzzaun: 3 Grundstücke 

• Hecke und Holzzaun: 5 Grundstücke 

• Mauer: 3 Grundstücke 

• Hecke und Mauer: 2 Grundstücke 

• Auf 33 Grundstücken kommt keine Einfriedung vor 

 

 
  

52%	

7%	
4%	
2%	

4%	

2%	

2%	

27%	

Hecke	

Metallzaun	

Hecke		+	Metallzaun	

Holzzaun	

Hecke	+	Holzzaun	

Mauer	

Hecke	+	Mauer	

Keine	Einfriedung	
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4.7 7 Freiraumgestaltung  

Der Freiraum gliedert sich zum einen in die Vorgartenzonen und zum 

anderen in die privaten Gärten auf, die wertvolle Freiraumstrukturen 

aufweisen. Die Vorgartenzone wird in begrünte und befestigte Flächen 

aufgegliedert: 

 

• Gesamtfläche Vorgarten: ca. 22.500 qm (100 %) 

• Vorgarten begrünt: ca. 12.400 qm (55 %) 

• Vorgarten versiegelt: ca. 10.100 qm (45 %) 

 

• auf 81 Flurstücken befinden sich Garagen  

• auf 9 Flurstücken befinden sich Carports 

• Das bedeutet im Umkehrschluss, dass sich auf einem Viertel) der 

Flurstücke keine Garagen oder Carports befinden.  
 

4.8 8 Grundflächenzahl - GRZ 

• Fast die Hälfte aller Flurstücke (56 Grundstücke), weisen eine GRZ von 

0,11 bis 0,20 auf. Dies entspricht laut der BauNVO §17 einer Grundflä-

chenzahl für Kleinsiedlungsgebiete.  

• Knapp über ein Viertel der Grundstücke (32 Grundstücke) weisen eine 

GRZ zwischen 0,21 und 0,30 auf. 

• 14 Grundstücke sind nicht durch Hauptgebäude bebaut. 

• 13 der Grundstücke weisen eine GRZ bis 0,10 auf. 

• Nur 6 Grundstücke weisen laut der BauNVO § 17 eine GRZ von 0,31 

bis 0,40 auf. Sie erreichen damit die Obergrenze von allgemeinen 

Wohngebieten. 

• Drei Grundstücke übersteigen laut BauNVO § 17 die zulässige Ober-

grenze für reine und allgemeine Wohngebiete. Die GRZ liegt bei die-

sen Grundstücken zwischen 0,41 und 0,50. 

 

 

11%	

45%	
26%	

5%	

2%	 11%	

<0,10	

0,11	-	0,20	

0,21	-	0,30	

0,31	-	0,40	

0,41	-	0,50	

unbebaute	
Grundstücke	
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4.9 9 Überbaute Fläche 

• Die meisten Grundstücke (38 Grundstücke) sind zwischen 101 qm und 

175 qm überbaut. 

• Knapp dahinter liegen 32 Grundstücke, die eine überbaute Fläche  

zwischen 76 und 100 qm aufweisen. 

• 21 Grundstücke sind bis zu 75 qm überbaut 

• 19 Grundstücke sind über 175 qm überbaut 

• 14 Grundstücke sind frei von Bebauung (Hauptgebäude). 

 

 

 

4.10 10 Grundstücksgrößen 

• Fast ein Drittel der Flurstücke (37 Grundstücke) liegt zwischen 501 qm 

und 800 qm. 

• Knapp über ein Viertel der Flurstücke (33 Grundstücke) liegen zwi-

schen 801 qm und 1200 qm. 

• Fast ein Fünftel der Flurstücke (23 Grundstücke) liegen zwischen 

301 qm und 500 qm. 

• Fast genauso viele Flurstücke (22 Grundstücke) weisen die kleinste 

Flurstücksgröße, bis 300 qm auf. 

• Nur 9 Grundstücke weisen die größte Flurstücksgröße zwischen 

1201 qm und 1900 qm auf. 

15%	

31%	

26%	

17%	

11%	

>	175	qm	

101	-	175	qm		

76	-	100	qm	

<	75	qm	

nicht	überbaute	
Grundstücke	

18%	

18%	

30%	

27%	

7%	

<	300		qm	

301	-	500	qm	

501	-	800	qm	

801	-	1200	qm	

1201	-	1900	qm	
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4.11 Gebietsbestimmende Charakteristika 

Für die Entwicklung von Planungszielen relevante Einzelaspekte der Ist-

Situation im Plangebiet: 

Trotz typologischer Vielfalt ist das Plangebiet insbesondere durch eine 

offene Bebauung geprägt mit einer dadurch gegebenen Transparenz 

der Räume längs der Nord-Süd Straßen und Gärten sowie quer zu den 

Straßen. 

• Differenzierung der Bautypologien in: 

- Randzone Nord mit überwiegend drei bis vier Geschossen 

und Flachdach, teilweise geschlossen wirkend. Überwie-

gend Mehrfamilienhäuser. 

 

- Randzone Süd als Teil der inneren Bebauung mit überwie-

gend zweigeschossigen großzügigen Einzelbauten mit ge-

neigten Dächern. 

 

- Innere Zonen mit überwiegend ein- und zweigeschossiger 

Einzelhausbebauung, den Erschließungsstraßen zugewand-

te Baukörper entlang der Straßen aufgereiht. Ausbildung 

von typischen Vorgartenzonen mit gärtnerischer Anlage, 

Hecken als Einfriedungen und Stellplätze auf untergeordne-

ten Teilflächen (durch neuere Entwicklungen teilweise stark 

versiegelte Vorzonen – z. B. : Hechtgang 1a/b und 9). 

 

- Gleiches gilt für die Wohnbauten aus jüngster Zeit in der 

Nestgasse, wo aufgrund der Anzahl realisierter Wohnungen 

die Hausvorzonen zur Straße hin vollkommen versiegelt 

und mit Stellplätzen belegt sind (z. B. Nestgasse 10, 13). 

 

- Allein im Hechtgang sind die westlich der Straße liegenden 

Gebäude stark von der Straße zurückgesetzt. Statt Vorgär-

ten befinden sich dort Hauptgärten zur Straße orientiert. 

 

• Ausbildung von Nord-Süd ausgerichteten, grundstücksübergreifen-

den wertgebenden Gartenzonen mit teilweise Großbäumen. Stö-

rung dieses Gartentypes durch querstehende Reihenhäuser Nest-

gasse und Bauten in zweiter Reihe zwischen Hechtgang und  

Hoheneggstraße.  

 

• Relativ gleichmäßiger Abstand der Nord-Süd-Erschließungsstraßen 

voneinander mit ca. 80 – 90 m. 

 

• Breite der Erschließungsstraßen ca. 6,50 m. Hoheneggstraße teil-

weise unter 3,0 m.  

• Unterschiedliche Grundstücktiefen innerhalb eines Straßenzuges 

(z. B. Hoheneggstraße Ost 22,5 m bis 36,0 m), zwischen zwei Stra-

ßenzügen (z. B. zwischen Nestgasse und Forellengang 37,5 m bis 
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45,0 m) oder beidseits eines Straßenzuges (z. B. Forellengang 

37,5 m bis 45,0 m, oder Nestgasse 33,0 bis 42,0 m, oder Hohenegg-

straße 22,5 bis 52,5 m) 

• Unterschiedliche Grundstücksgrößen bei Bebauungen mit Einzel-

häuser führen bei Anwendung der Grundflächenzahl (GRZ) als zu-

lässiges Maß der Bebauung zu grundsätzlich unterschiedlichen Ge-

bäudekubaturen. 

• Über die innere Zone verteilen sich unterschiedliche Bautypologien 

(Kleinsiedlungshaus, Einzelhaus mit einer Wohneinheit, bzw. zwei 

bis drei Wohneinheiten, Villen mit großen Wohnungen, Doppelhäu-

ser mit jeweils einer Wohneinheit je Hälfte, Reihenhäuser, Mehrfa-

milienhäuser mit circa sechs bis acht Wohneinheiten) in wesentli-

chen eingeschossiger bis zweigeschossiger Bebauung. Dabei bilden 

sich Teilbereiche homogener Bebauung heraus wie Forellengang 

West mit Doppelhäusern, eingeschossig mit Dachgeschoss, Forel-

lengang Ost Einzelhäuser überwiegend eingeschossig mit Dachge-

schoss, Nestgasse Süd große Einzelhäuser mit zwei Geschossen 

und Dachgeschoss sowie überdurchschnittlicher Wohnungszahl, 

Forellengang und Hechtgang mit Einzel- und Doppelhäusern mit ein 

bis zwei Wohneinheiten. 

• Das Satteldach ist die vorherrschende Dachform. Walmdächer 

kommen nur untergeordnet vor. Flachdächer sind die Ausnahme in 

Form von Anbauten bzw. als Hauptdächer überwiegend entlang der 

Schiffstraße. 

• In der offenen Bebauung, abgesehen von der Bebauung an der 

Schiffstraße, ergeben sich entlang der Straßenräume begrenzte 

Gebäudelängen: 

- Einzelhäuser ca. 9,5 m bis 16,0 m 

- Doppelhäuser ca. 13,0 m bis 20,0 m 

- Reihenhäuser ca. 25,0 m 

• Die großzügigen Gärten, die vorwiegend als Ziergärten gestaltet 

sind, bieten Platz für großkronige Bäume und weisen teilweise ei-

nen alten Baumbestand auf. Auch kleinere Gehölze wie Obstbäume, 

Ziersträucher und Heckenzäune stellen wertvolle, erhaltenswerte 

Grünstrukturen dar. Diese sind für rund 33 Vogelarten und mindes-

tens vier Fledermausarten die im Gebiet vertreten waren, als Nah-

rungshabitat und Lebensraum von Bedeutung. Das Gebiet weist für 

ein Siedlungsgebiet auffallend hohe Artenzahlen auf.  

 

• Um die Nahrungshabitate der Fledermäuse und Lebensräume der 

Vögel im Plangebiet zu sichern und erhebliche Beeinträchtigungen 

zu vermeiden ist es erforderlich, dass vor allem größere und zu-

sammenhängende Gehölzbestände im Gebiet erhalten und bei Ver-
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lust ersetzt werden. Eine massive Nachverdichtung und ein damit 

einhergehender Verlust von Gehölzen und Grünflächen kann - je 

nach Ausmaß- zu einer teilweisen oder gar vollständigen Entwer-

tung des Gebietes führen und hätte zur Folge, dass einige Arten aus 

dem Gebiet verschwinden. 
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5. Konzeptstudien 

5.1 Grundlagen der Ziele einer Konzeption der städtebaulichen 

Entwicklung 

Das Plangebiet stellt einen wertvollen, qualitätsvollen Wohnstandort 

dar. Die Bausubstanz befindet sich überwiegend in einem guten Erhal-

tungszustand mit wenig substanziellen Missständen. Es ist eine rege 

Modernisierungstätigkeit festzustellen und die vorliegenden Bauanfra-

gen belegen das Interesse am Wohnen im Quartier. Die Maßstäblichkeit 

der überwiegend zweigeschossigen Gebäude prägt den Charakter des 

Wohnens in üppig grünen Gärten, in überschaubar kleinen Hausge-

meinschaften, an engen Wohngassen mit nur lokalem Verkehr. Die 

Wohnqualität wird wesentlich auch durch die Qualität und die Ausstat-

tung der Freiräume bestimmt. Gehölze, Hecken und Großbaumbestän-

de schaffen die großzügigen zusammenhängenden Gartenzonen im in-

neren Bauquartier.  

 

Die Vorgärten zu den Erschließungsräumen sind noch überwiegend als 

grüne Übergangszonen zwischen öffentlichem Erschließungsraum und 

privatem Haus ausgebildet. Den Straßenraum bestimmen deshalb auch 

überwiegend lineare Hecken, Hof- und Hausbäume, und einladende 

Hauszugangssituationen. Zusammen mit aktuellen Baumaßnahmen 

auftretende flächige Parkierungsanlagen und vollkommene Versiege-

lungen von Vorgartenzonen zerstören diesen wertvollen Wohngassen-

charakter und stellen keine neue anzustrebende Qualität dar. 

 

Die im Folgenden zur Diskussion gestellten Entwicklungsstudien sind 

durch Abwägung der öffentlichen und privaten Belange zu bewerten: 

 

• Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand 

• Erhaltung von wertgebenden Freiraumstrukturen 

• Berücksichtigung städtebaulicher Identitäten von Quartieren 

• Belastbarkeit von Erschließungsräumen innerhalb und außerhalb 

des Plangebietes 

 

Es werden zwei grundsätzliche Wege der zukünftigen Quartiersent-

wicklung in Hinblick auf die Nachverdichtung in den Studien I und II 

vorgestellt und der Studie III „Keine Veränderung der Struktur“ ge-

genübergestellt. Dabei wird Studie II hinsichtlich der Nachverdichtung 

sowie dem Erhalt der städtebaulichen und freiraumplanerischen Struk-

turen in dem bereits bestehenden Gebiet als die verträglichste 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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5.2 Studie I: Verdichtung und Strukturveränderung  

5.2.1 Ziele / Situation 

Der Wohnungsmarkt steht unter einem sehr hohen Druck. Aufgrund der 

hohen Lagegunst zum Bodensee ist das Plangebiet sehr begehrt. Nur 

Mehrfamilienhäuser oder flächenhafte Überbauungen können das not-

wendige erhöhte Wohnungsangebot herstellen. Die bestehende Wohn-

qualität verändert sich und es muss in einer neuen städtebaulichen Be-

bauung eine neue Qualität des Wohnens geschaffen werden. 

 

5.2.2 Beschreibung  

Die Studie I ist durch Gebäudekubaturen mit einer Geschossigkeit von 

zwei bis drei sowie einer offenen Bauweise geprägt. Die Vorgartenzone 

beträgt 5 m in den inneren Bereichen und 10 m an den Randbereichen 

zur Schiffstraße bzw. Staader Straße. Die Bautiefe ist auf 30 m be-

grenzt, (35,0 m vom Straßenrand), damit die Körnung aufgrund der un-

terschiedlichen Flurstücksgrößen ähnlich ist. Die Studie I macht Vor-

schläge zu einer Bebauung mit grundstücksübergreifenden sowie 

grundstücksbezogenen Bauten. Im Gegensatz zu den nachfolgenden 

Studien gehen die wertvollen Freiraumstrukturen jedoch weitestgehend 

verloren. Bei dem vermehrten Stellplatzaufkommen werden Tiefgara-

gen als Möglichkeit der Unterbringung vorgeschlagen. Die beispielhafte 

Berechnung der Grundflächenzahl für das skizzierte Quartier zwischen 

Hechtgang und Forellengang ergibt eine Dichte von 0,27. Im Vergleich 

zum Bestand, der eine GRZ von 0,17 aufweist, erhöht sich die Dichte bei 

dieser Studie um 0,10. Zieht man für die Berechnung der Grundflächen-

zahl nicht das gesamte Flurstück, sondern lediglich ein Bauland von 30 

m Tiefe heran, so ergibt das eine GRZ von 0,42. 
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5.2.3 Planskizze Studie I 

 

 

Legende 
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5.3.1 Prinzipskizze der Zonierungen – Studie I 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. Vorgartenzone 

• Mindestens 60 % gärtnerisch genutztes Grün 

• Maximal 40 % befestige Fläche 

• Einfriedung durch (geschnittene) Hecke. Auf 30 % der Grund-

stückslänge darf die Einfriedung unterbrochen werden 

• Je Gebäude sind drei Besucherstellplätze ebenerdig zulässig 

• Carports und Garagen sind in den Vorgärten nicht zulässig 

• Fahrradabstellanlagen dürfen untergebracht werden 

• Flächen, die nicht für Wege, Zufahrten, Stellplätze, Fahrrad- und 
Müllabstellflächen gebraucht werden, sind gärtnerisch anzulegen 

2. Gebäudekubatur, Dachform 

• Entlang der Straßenräume drei Vollgeschosse, Flachdach 

• Mehr als 10,0 m zurückgesetzte Gebäude, maximal zwei Vollge-

schosse, Flachdach 

• Gebäudelänge maximal 17,50 m längs der Straße 

3. Bauzone (Abstände gemessen vom Straßenrand), Tiefgaragen 

• Bautiefe maximal 35 m 

• Straßenzugewandte Gebäude: 5 m zurückversetzt  

• Bautiefe von weiter zurückgesetzten Gebäuden/Bauteilen bis ma-

ximal 20,0 m. 

• Obergrenze der Grundflächenzahl 0,30 bis 0,35 ist einzuhalten 

• Bei voller Ausnutzung der Bautiefe in einem Baukörper,  

Gliederung durch Zwischenbau mit Höhenversatz. 

• Stellplätze sind nur in Tiefgaragen zulässig. 

• Bautiefe Tiefgaragen bis maximal 27,0 m  

 
4. Grünzone 

• Die privaten Flächen sind gärtnerisch anzulegen 

• Je Gebäude ist ein Baum 1. Ordnung / 2. Ordnung zu pflanzen 

und zu unterhalten 

• Dieser Bereich ist frei von Bebauung 

• Die Grünzone ist von Versiegelung freizuhalten 

• Müllbehälteranlagen zulässig, wenn sie vor Einsicht aus dem öf-

fentlichen Raum abgeschirmt und eingegrünt sind 
 

2 

3 

4 

1 
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5.3.2 Bewertung 

 

Vorteile:  

• Schaffung von mehr Wohnraum 

 

Nachteil:  

• Die zu circa 90 % eigentümergenutzten Grundstücke ermöglichen 

nur eine teilbereichsbezogene Umsetzung über einen langen Zeit-

raum. Die Umsetzung hängt dabei stark von der Mitwirkungsbe-

reitschaft der betroffenen Eigentümer ab. 

 

• Streng geschützte Fledermausarten, die sich im Gebiet befinden 

bzw. verortet wurden, sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz 

§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 geschützt. Es gelten nach dem § 44 des 

Bundesnaturschutzgesetzes artenschutzrechtliche Verbote. (Um-

siedlung bzw. Schaffung von neuen Nahrungshabitaten. Diese 

Maßnahmen wären aufwendig und mit Mehrkosten verbunden). 

 

• Die gebietsprägenden, großzügigen, zusammenhängenden inne-

ren Grünbereiche werden deutlich verkleinert. 

 

• Klärung der Frage nach Unterbringungsmöglichkeiten für ver-

mehrtes Stellplatzaufkommen. 

 

• Städtebauliches Konzept muss entwickelt werden: Zwischener-

werb der Grundstücke durch Stadt Konstanz, Entwicklung städte-

bauliches Konzept durch Wettbewerb, Mehrfachbeauftragung, In-

vestorenauswahlverfahren, Wiederveräußerung an Private. 

 

• Quartiersimage muss sich neu entwickeln/etablieren. 

 

• Nachbarschaftliche Strukturen müssen neu vernetzt/geschaffen 

werden.  

 

Mit dieser Studie einen qualitativ relevanten Beitrag zur Erhöhung des 

Wohnraumes zu erreichen erscheint nicht realistisch zu sein. Ein Be-

bauungsplan dieser Zielsetzung erscheint am Standort nicht konsens-

fähig zu sein (bestehende alternative Standorte für diese Form der 

Entwicklung sind vorhanden). Die Abwägung für diesen Standort wäre 

nicht sachgerecht. 
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5.3.3 Regelungen zur Studie I 

 

5.3.3.1. Randbereich – Schiffstraße – Studie I 

 

 

  

Gebäude 

Dachform 
• Geneigtes Dach 

• Flachdach 

Geschossigkeit 
• Drei Vollgeschosse mit Dachgeschoss, 

• Vier Vollgeschosse mit Flachdach 

Bauweise • Offen 

Bautiefe 

• Straßenzugewandte Gebäude sind 10 m 

zurückversetzt 

• Bautiefe der zurückgesetzten 

Gebäude/Bauteile bis maximal 20,0 m 

Gebäudelänge • Maximal 35 m 

Gebäudehöhe • 12,0 m 

Wohneinheiten • Keine Begrenzung 

Stellplätze 

• Unterbringung in Tiefgaragen. Bautiefe bis 

maximal 27,0 m Abstand vom Straßenrand. 

• Je Gebäude sind auf dem Grundstück drei 

Besucherstellplätze zulässig. Diese sind vom 

öffentlichen Raum abzuschirmen. 

Grünflächen 

Vorgartenzone 

• Carports und Garagen sind in den Vorgärten 

nicht zulässig. 

• Fahrradabstellanlagen dürfen gemäß der 

Satzung über die Herstellung und 

Bereithaltung von Fahrradabstellplätzen, auch 

in nicht überbaubaren Flächen, wie zum 

Beispiel in der Vorgartenzone, untergebracht 

werden. 

• Die privaten Grundstücke sind zum 

öffentlichen Straßenraum einzufrieden durch 

Heckenpflanzungen. Auf 30 % der 

Grundstückslänge entlang der Straße darf 

diese Einfriedung unterbrochen werden. 

• Innerhalb der privaten Flächen sind 

Müllbehälteranlagen zulässig, wenn sie vor 

Einsicht aus dem öffentlichen Raum 

abgeschirmt und eingegrünt sind. 
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5.3.3.2. Innerer Bereich - Studie I 

 

 

 

Grünzone 

• Die ohne Über- und Unterbauung 

verbleibenden privaten Flächen 

sind gärtnerisch anzulegen und zu 

unterhalten. Je Gebäude ist ein 

Baum 1. Ordnung / 2. Ordnung zu 

pflanzen und zu unterhalten. 

• Zone darf nicht versiegelt oder 

bebaut werden 

Gebäude 

Dachform • Flachdach 

Geschossigkeit 

• Entlang der Straßenräume drei 

Vollgeschosse, Flachdach. 

• Mehr als 10,0 m zurückgesetzte Gebäude 

maximal zwei Vollgeschosse, Flachdach. 

Bauweise • Offen / abweichend 

Bautiefe 

• Straßenzugewandte Gebäude: 5 m 

zurückversetzt von Straßenrand, Bautiefe der 

weiter zurückgesetzten Gebäude/Bauteile bis 

maximal 20,0 m. 

• Bei voller Ausnutzung der Bautiefe in einem 

Baukörper, Gliederung durch Zwischenbau 

mit Höhenversatz. 

• Bautiefe maximal 35 m vom Straßenrand 

Gebäudelänge • Maximal 17,50 m längs der Straße 

Gebäudehöhen • 9,50 m 

Wohneinheiten • Keine Begrenzung 
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Stellplätze 

• Bautiefe Tiefgaragen bis maximal 27,0 m 

Abstand vom Straßenrand. 

• Stellplätze sind nur in Tiefgaragen zulässig. Je 

Gebäude sind auf dem Grundstück drei 

Besucherstellplätze ebenerdig zulässig. Diese 

sind möglichst vom öffentlichen Raum 

abzuschirmen. 

Grünflächen 

Vorgartenzone 

• Die privaten Grundstücke sind zum 

öffentlichen Straßenraum durch 

Heckenpflanzungen einzufrieden. Auf 30 % 

der Grundstückslänge entlang der Straße darf 

diese Einfriedung unterbrochen werden. 

• Carports und Garagen sind in den Vorgärten 

nicht zulässig. 

• Fahrradabstellanlagen dürfen gemäß der 

Satzung über die Herstellung und 

Bereithaltung von Fahrradabstellplätzen, auch 

in nicht überbaubaren Flächen, wie zum 

Beispiel in der Vorgartenzone, untergebracht 

werden. 

Grünzone 

• Die ohne Über- und Unterbauung 

verbleibenden privaten Flächen sind 

gärtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je 

Gebäude ist ein Baum 1. Ordnung / 2. 

Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten. 

• Innerhalb der privaten Flächen sind 

Müllbehälteranlagen zulässig, wenn sie vor 

Einsicht aus dem öffentlichen Raum 

abgeschirmt und eingegrünt sind. 
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5.4 Studie II – Verdichtung in der Struktur 

Das Ziel der zweiten Studie ist einerseits die Wahrung der städtebauli-

chen Struktur und des Wohnmilieus, andererseits auch das Ausschöp-

fen des Nachverdichtungspotenziales, um mehr Wohnraum zu schaf-

fen. Der mögliche 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 Gebäude, 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 gewährleistet, dass trotz unterschiedlicher 

Flurstücksgrößen, die Körnung des Gebietes homogen ist.  

 

Neben den städtebaulichen Aspekten sind für die Charakterisierung 

von Wohnquartieren auch Kriterien, die das Wohnmilieu beschreiben 

von grundsätzlicher Bedeutung. Die Wesentliche Bestimmungsgröße 

für das im Plangebiet vorherrschende Wohnmilieu einer Siedlung aus 

eigentümergenutzten Gebäuden in grüner Umgebung ist die Anzahl der 

Wohneinheiten je Gebäude. Diese Bestimmungsgröße 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 Wohngebäuden mit fünf 

Wohneinheiten eine höhere Anonymität im Gebiet entsteht, mehr Ver-

kehr in diesem Gebiet herrscht und weitere grundlegende Veränderun-

gen der oben analysierten Gebietscharakteristik entstehen. 

 

5.4.1 Ziele / Situation  

Die derzeitig vorherrschende Wohnqualität soll erhalten bleiben. Cha-

rakteristisch sind eigentümergenutzte Gebäude. Mögliche Neu- oder 

Umbaumaßnahmen sollen dem Bestand gerecht werden. Die Struktur 

der zum Teil kleinmaßstäblichen Siedlerhäuser wird durch Ersatz-, An- 

und Umbauten an die heutigen Flächenbedarfe angepasst.  

 

5.4.2 Beschreibung 

Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf maximal drei pro Einzelgebäude 

begrenzt. Einliegerwohnungen werden somit möglich. Je Doppelhaus-

hälfte oder Reihenhaus ist eine Wohneinheit charakteristisch. Eine Aus-

nahme bildet die Bebauung entlang der Schiffstraße. Mögliche An-

bauoptionen werden unter dem Punkt 5.3.5 „Entwicklungsoption Be-

standserweiterung“ grafisch dargestellt. Die beispielhafte Berechnung 

der Grundflächenzahl für 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, erhöht sich die Dichte bei die-

sem Modell um 0,05. Zieht man für die Berechnung der Grundflächen-

zahl nicht das gesamte Flurstück, 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 II 

 

 

 

 

5.4.4 Legende 
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5.4.5 Prinzipskizze der Zonierungen im Inneren Bereich – Studie II 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. Vorgartenzone 

• Mindestens 60 % gärtnerisches Grün 

• Ein Hausbaum ist pro Grundstück zu pflanzen 

• Einfriedung zum Straßenraum durch Hecke 

• Unterbrechung der Einfriedung auf maximal 30 % der Länge  

• Die Höhenlage der Grundstücke und Gartenflächen ist zu erhalten 

• Maximal 40 % versiegelt 

• Maximal zwei offene Stellplätze  

• Fahrradabstellanlagen, Mülleinhausungen und Nebenanlagen 

dürfen errichtet werden 

• Carports und Garagen sind nicht zugelassen 

• Flächen, die nicht für Wege, Zufahrten, Stellplätze, Fahrrad- und 

Müllabstellflächen gebraucht werden, sind gärtnerisch anzulegen 

  

1. 

2. 

3. 

4. 
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2. Gebäudekubatur, Dachform 

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

• Ausnahmsweise Flachdächer wie unter 5.3.8.2 beschrieben 

• Maximale Gebäudehöhe 10,50 m für Satteldach 

• Maximale Gebäudehöhe 9,50 m für Flachdach 

• Auf maximal drei Wohneinheiten pro Gebäude begrenzt 

• Gebäudelängen, jeweils maximal: Freistehendes Einzelhaus: 

16,0 m, Doppelhaus: 20,0 m, Reihenhaus: 25,0 m 

 

 

3. Bauzone 

• Gebäude sind nur innerhalb der Baugrenzen. 

• Abstandsflächen von 3,0 bis 4,0 m sind einzuhalten 

• Anbauoptionen dürfen innerhalb dieser Zone realisiert werden 

• Obergrenze der Grundflächenzahl 0,25 bis 0,30 (Sonderfälle bis 0,4) 

       ist einzuhalten 

• Es gelten maximal überbaubare Flächen der Gesamtbaukörper für 

Einzelhäuser: 240 qm, Doppelhauseinheiten: 160 qm und Reihen-

hauseinheiten: 125 qm 

• Erhaltenswerte Bäume innerhalb der Bauzone sind zu erhalten 

• Garagen und Carports sind innerhalb der Bauzone zulässig 

 

4. Grünzone 

• Die Grünzone ist von Bebauung freizuhalten 

• Erhaltenswerte Bäume sind zu erhalten 

• Pro angefangene 400 qm Grundstücksgröße sind Bäume  

zu pflanzen, sofern nicht schon vorhanden 

• Terrassen und andere Nebenanlagen sind bis zu einer bestimmten 

       Größe / Kubatur zulässig 

 

 

5.4.6 Entwicklungsoptionen Bestandserweiterung 

Im Hinblick auf die Anpassung der heutigen Flächenbedarfe an den 

Wohnraum gemäß Studie II „Verdichtung in der Struktur“ bestehen 

neben der Neubauoption unterschiedliche Anbauoptionen. Diese kön-

nen innerhalb der Bauzone errichtet werden. Zu berücksichtigen sind 

dabei die erhaltenswerten Bäume. Im Folgenden sind vier mögliche 

Anbauoptionen schematisch abgebildet. Um die Gebietsstruktur zu 

wahren, sind diese grundsätzlich auch für Neubauten anwendbar. We-

sentlich ist ein in Haupt- und Nebenbaukörper gegliedertes Ensemble. 
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5.4.6.1. Seitlich 

 

5.4.6.2. Rückwärtig 

 

5.4.6.3. „Profilverlängerung“ 

 

5.4.6.4. „Gartenhaus“ – bei ausreichender Grundstücksbreite 
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5.4.7 Bewertung 

 

Vorteile 

• Wohnqualität und Wohnimage (gute, ruhige Wohnadresse) des 

Plangebietes bleibt erhalten. 

• Verträgliche Nachverdichtung in Anlehnung an den Bestand. 

• Nahrungshabitat der streng geschützten Fledermausarten im Ge-

biet bleibt erhalten. 

• Wertvolle Grünzäsuren, sowie Bäume bleiben erhalten. 

• Nur moderates Mehraufkommen von Stellplätzen, da Wohnein-

heiten nur begrenzt steigen können. 

• Einheitliches Erscheinungsbild sowie hohe Identifikation der Ein-

wohner mit dem Quartier. 

• Gute ÖPNV-Anbindung 

 

 

Nachteile: 

• Nachverdichtungspotential bleibt begrenzt 
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5.4.8 Regelungen Studie II 

 

5.4.8.1. Randbereich – Schiffstraße – Studie II 

 

 

  

Gebäude 

Dachform 
• Geneigtes Dach 

• Flachdach 

Geschossigkeit 
• Drei Geschosse mit Dachgeschoss 

• Vier Geschosse mit Flachdach, begrünt 

Bauweise • Geschlossen 

Bautiefe • Innerhalb der Baugrenzen  

Gebäudehöhen • 12,0 m 

Wohneinheiten • Keine Begrenzung 

Stellplätze 

• Bautiefe Tiefgaragen bis maximal 27,0 m 

Abstand vom Straßenrand, intensiv zu 

begrünen. 

• Stellplätze sind nur in Tiefgaragen zulässig. Je 

Gebäude sind auf dem Grundstück zwei 

Besucherstellplätze ebenerdig zulässig. Diese 

sind möglichst vom öffentlichen Raum 

abzuschirmen. 
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Grünflächen - Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz 

Vorgartenzone 

• Mindestens 60 % der Fläche auf dem 

Grundstück sind dauerhaft, gärtnerisch 

anzulegen und zu unterhalten. 

• Pro 200 qm ist ein großkroniger 

Laubbaum (Pflanzliste 5) zu pflanzen. 

• Die privaten Grundstücke sind zum 

öffentlichen Straßenraum einzufrieden 

durch Heckenpflanzungen. Auf 30 % der 

Grundstückslänge entlang der Straße darf 

diese Einfriedung unterbrochen werden. 

• Die Höhenlage der Grundstücke und 

Gartenflächen ist zu erhalten. Aufschüt-

tungen und Abgrabungen sind nur in dem 

Maße zulässig, wie sie zur funktionalen 

Erschließung maximal erforderlich sind. 

• Maximal 40 % der Fläche auf dem 

Grundstück dürfen versiegelt werden. 

• Fahrradabstellanlagen dürfen gemäß der 

Satzung über die Herstellung und 

Bereithaltung von Fahrradabstellplätzen, 

auch in nicht überbaubaren Flächen, wie 

zum Beispiel in der Vorgartenzone, 

untergebracht werden. 

• Innerhalb der privaten Flächen sind 

Müllbehälteranlagen zulässig, wenn sie 

vor Einsicht aus dem öffentlichen Raum 

abgeschirmt und eingegrünt sind. 

• Carports und Garagen sind in den 

Vorgärten nicht zulässig. 

• Vorgärten dürfen nicht als Lager- und 

Arbeitsfläche genutzt werden. 

Grünzone 

• Die ohne Über- und Unterbauung 

verbleibenden privaten Flächen sind 

gärtnerisch anzulegen und zu unterhalten. 

• Alle festgesetzten Bäume sind zu erhalten 

• Pro angefangene 400 qm Grundstücksflä-

che ist mindestens ein groß- oder 

mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen 

(Pflanzliste 2 bzw. 3) 

• Von Versiegelung und Bebauung frei zu 

halten. Nebenanlage mit festgeschriebe-

nen Größen- bzw. Höhenbegrenzung sind 

erlaubt. 
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5.4.8.2. Innerer Bereich – Studie II 
 

 

Gebäude 

Gliederung • In Bereiche für Bautiefen A und B 

Haupthaus 

Dachform 

• Anzustreben sind Gebäude mit geneigten 

Dächern von 35° – 45° zum öffentlichen Raum 

hin. Bei Eckhäusern gilt dies für eine von zwei 

Seiten. Zur Gartenseite hin ist die Wahl der 

Dachform frei.  

• Dachgauben sind deutlich untergeordnet 

• In der Regel traufständige Gebäude, es sei 

denn das Flurstück ist zu schmal bzw. 

unterschreitet 18 m in der Breite bei 

Einzelhäusern. 

• Ausnahmsweise können die Gebäude auch 

zum öffentlichen Raum hin mit Flachdächern 

versehen werden.  

Sie müssen dann folgende Kriterien erfüllen:  

• Das oberste dritte Geschoss ist um die eigene 
Höhe zurückzusetzen, 

• Das oberste dritte Geschoss ist auf maximal  
50 % der überbauten Grundfläche zulässig. 

• Das Flachdach ist zu begrünen 

Gebäudehöhe 

• Die Gebäudehöhe wird zum einen durch die 

Traufhöhe: 6,50 m definiert, zum anderen über 

die Dachneigung von 35° - 45°. Die 

Gebäudehöhe beträgt maximal 10,50 m.  

• Gebäudeteile mit Flachdach sind maximal 

6,50 m hoch. 

• Ausnahmsweise zulässige Gebäude mit 

Flachdach halten zum öffentlichen Raum hin 

eine Wandhöhe von 6,50 m ein.  

Ein zum öffentlichen Raum hin zurückgesetztes 

oberstes Geschoss ist mindestens um seine 

eigene Höhe zurückgesetzt und erreicht 

maximal eine Gebäudehöhe von 9,50 m.  

Geschossigkeit • maximal zwei Geschosse 
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Anbau/Hinterhaus/Nebenhaus 

Dachform • Dachaufbauten nicht zulässig 

Geschossigkeit 
• maximal zwei Geschosse ohne oberstes 

drittes Geschoss 

Bauweise 
• Offen / abweichend, mit seitlichem 

Bauwich von 3,0 bis 4,0 m 

Gebäudehöhe 
• maximal 8,50 m bei geneigtem Dach 

• maximal 6,50 m bei Flachdach 

 

 

 

 

 

 
 

  

 

Bauweise 
• Offen / abweichend 

• Seitlicher Bauwich mindestens 3,0 bis 4,0 m 

Bautiefe • Entsprechend der Baugrenzen 

Gebäudelängen 

• Zulässig sind ungegliederte Einzelhäuser bis 

16 m Gebäudelänge, Doppelhäuser bis 20 m 

Länge (2 Doppelhaushälften) und Reihenhäuser 

bis 25 m Länge (inklusive Anbauen) 

Stellplätze 

• Die Zufahrten zu Garagen/Carports sollen 

möglichst mit anderweitig notwendigen 

Versiegelungsflächen überlagert werden. 

• Garagen und Carports sind nur innerhalb der 

Bauzone zulässig. Mögliche Optionen wären 

die Unterbringung in (Tief-)garagen bzw. in 

Doppelparkergaragen.  

• Zwei offene Stellplätze je Baugrundstück 
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Grünflächen – Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz 

Vorgartenzone 

• Mindestens 60 % der Fläche auf dem 

Grundstück sind dauerhaft, gärtnerisch 

anzulegen und zu unterhalten. 

• Ein Hausbaum als Solitär ist zu pflanzen. 

• Die privaten Grundstücke sind zum 

öffentlichen Straßenraum einzufrieden 

durch Heckenpflanzungen. Auf 30 % der 

Grundstückslänge entlang der Straße darf 

diese Einfriedung unterbrochen werden. 

• Die Höhenlage der Grundstücke und 

Gartenflächen ist zu erhalten. Aufschüttun-

gen und Abgrabungen sind nur in dem 

Maße zulässig, wie sie zur funktionalen 

Erschließung maximal erforderlich sind. 

• Maximal 40 % der Fläche auf dem 

Grundstück dürfen versiegelt werden. 

• Fahrradabstellanlagen dürfen gemäß der 

Satzung über die Herstellung und 

Bereithaltung von Fahrradabstellplätzen, 

auch in nicht überbaubaren Flächen, wie 

zum Beispiel in der Vorgartenzone, 

untergebracht werden. 

• Innerhalb der privaten Flächen sind 

Müllbehälteranlagen zulässig, wenn sie vor 

Einsicht aus dem öffentlichen Raum 

abgeschirmt und eingegrünt sind. 

• Carports und Garagen sind in den 

Vorgärten nicht zulässig. 

• Vorgärten dürfen nicht als Lager- und 

Arbeitsfläche genutzt werden. 

Grünzone 

• Die definierte Grünzone darf nicht bebaut 

werden. 

• Die ohne Über- und Unterbauung 

verbleibenden privaten Flächen sind 

gärtnerisch anzulegen und zu unterhalten. 

• Alle festgesetzten Bäume sind zu erhalten 

• Pro angefangene 400 qm Grundstücksflä-

che ist mindestens ein groß- oder 

mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen 

(Pflanzliste 2 bzw. 3) 

• Von Versiegelung und Bebauung frei zu 

halten. Bestimmte Nebenanlage sind 

erlaubt. 
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5.5 Studie III: Keine Veränderung der Struktur 

Ziel ist es, im Wesentlichen den Ist-Zustand zu konservieren und keine 

weiteren Veränderungen, die über kleine Anpassungen des Bestands 

hinausgehen, zuzulassen. Diese Studie erscheint unter der Berücksich-

tigung folgender Aspekte nicht sinnvoll: 

 

• Eine restriktive Anwendung nach § 34 BauGB ist nicht umsetzbar. 

 

• Ein restriktiver Bebauungsplan mit der Festschreibung des Ist-

Zustandes scheint rechtlich nicht umsetzbar, da die städtebauli-

che Erforderlichkeit nicht zu begründen ist und der Gleichbehand-

lungsgrundsatz nicht gewahrt wäre. 

 

• Widerspricht den Zielen des Handlungsprogramm Wohnens, in 

dieser gut angebundenen Lage die Wohnnutzung auszubauen 

und zu stärken. 

 

 

6. Fazit 

Studie II  – „Verdichtung in der Struktur“ ist im Hinblick auf eine ge-

ordnete und verträgliche Nachverdichtung sowie den Erhalt der Struk-

turen und des Wohnmilieus umsetzbar: 

• Stadtgestalterisch vorteilhaft und verträglich 

• Wohnungsbaupolitisch gewünschte Nachverdichtung möglich 

und Potenzial moderat ausgenutzt 

• Freiraumqualität bleibt erhalten 

• Soziales Wohnmilieu bleibt ungestört 

 

 

 

 

 

 



 

 

Stadt Konstanz 

 

Erläuterungen zum Bebauungsplan Schiffstraße – Staader Straße 

- Entwickelt aus Studie II des Rahmenplanes - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Auftraggeber: 

 

Stadt Konstanz 

Amt für Stadtplanung und Umwelt 

Untere Laube 24 

78459 Konstanz 

 

 

Bearbeitung:  

   

Wick + Partner 

Architekten Stadtplaner 

Gähkopf 18 

70192 Stuttgart 

T 0711 - 255 09 55 - 0 

F 0711 - 257 87 06 

info@wick-partner.de 

 

Stand 19. Juli 2018 



Stadt Konstanz Erläuterungen zum Bebauungsplan Schiffstraße - Staader Straße  3 

 

Inhalt 
1.	 Anlass und Ziel des Rahmenplanes 4	
1.1	 Anlass 4	
1.2	 Ziel 4	
2.	 Ausgangssituation 4	
2.1	 Lage und Begrenzung 4	
3.	 Planungsrechtliche Grundlagen 5	
3.1	 Bebauungsplan „Mainaustraße 144“ (1998) 5	
3.1.1	 Festsetzungen 5	
3.2	 Bebauungsplan „Fährehafen“ (1970) 6	
3.2.1	 Festsetzungen 6	
3.2.2	 Gebietscharakter Bebauung 6	
3.2.3	 Gebietscharakter Freiräume 7	
3.2.4	 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 7	
3.3	 Bebauungsplan „Nestgasse / Schiffstraße / Forellenweg“ (1966) 7	
3.3.1	 Festsetzungen 7	
3.3.2	 Gebietscharakter Bebauung 8	
3.3.3	 Gebietscharakter Freiräume 8	
3.3.4	 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 8	
3.4	 Bebauungsplan „Thal mit Staader Straße“ (1963) 9	
3.4.1	 Festsetzungen 9	
3.4.2	 Gebietscharakter Bebauung 9	
3.4.3	 Gebietscharakter Freiräume 10	
3.4.4	 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 10	
3.5	 „Straßen- und Baufluchtenplan für das Gebiet der Mainaustraße von Staader Straße bis 

Schiffstraße“ (1957) 10	
4.	 Charakterisierung des Bestandes 11	
4.1	 1 Haupt-/Nebengebäude, Anbauten 11	
4.2	 2 Dachformen 11	
4.3	 3 Bautypologie / Nutzungen 12	
4.4	 4 Geschossigkeit 12	
4.5	 5 Wohneinheiten 14	
4.6	 6 Einfriedungsarten und Baumbestand 15	
4.7	 7 Freiraumgestaltung 16	
4.8	 8 Grundflächenzahl - GRZ 16	
4.9	 9 Überbaute Fläche 17	
4.10	10 Grundstücksgrößen 17	
4.11	Gebietsbestimmende Charakteristika 18	
5.	 Konzeptstudien 20	
5.1	 Grundlagen der Ziele einer Konzeption der städtebaulichen Entwicklung 20	
5.3	 Studie II – Verdichtung in der Struktur 21	
5.3.1	 Ziele / Situation 21	
5.3.2	 Beschreibung 21	
5.3.3	 Planskizze Studie II 22	
5.3.4	 Legende 22	
5.3.5	 Prinzipskizze der Zonierungen im Inneren Bereich 23	
5.3.6	 Entwicklungsoptionen Bestandserweiterung 24	

5.3.6.1. Seitlich 25 

5.3.6.2. Rückwärtig 25 

5.3.6.3. „Profilverlängerung“ 25 

5.3.6.4. „Gartenhaus“ – bei ausreichender Grundstücksbreite 25 

5.3.7	 Qualität der Innenentwicklungspotentiale 26	
5.3.8	 Regelungen 27	

5.3.8.1. Randbereich – Schiffstraße 27 

5.3.8.2. Innerer Bereich 29	
6.	 Fazit 32	



Stadt Konstanz Erläuterungen zum Bebauungsplan Schiffstraße - Staader Straße  4 

 

1. Anlass und Ziel des Rahmenplanes 

1.1 Anlass 

Aufgrund des Generationswechsels im Planungsgebiet und der damit 

einhergehenden Anpassung an den heutigen Wohnbedarf, können seit 

den letzten Jahren verstärkt Bautätigkeiten im Gebiet festgestellt wer-

den. Im November 2014 fasste der Gemeinderat anlässlich eines Bau-

antrages den Aufstellungsbeschluss für einen Bebauungsplan und be-

auftragte die Verwaltung, einen Rahmenplan zu erarbeiten. In der Folge 

wurden seitdem mehrere Baugesuche zurückgestellt.  

 

Die attraktive Lage unmittelbar am Bodensee sowie die ruhige und gute 

Wohnadresse verstärken den Druck auf das Bauland. 

Die im Gebiet gärtnerisch genutzten und straßenbildprägenden Vorgär-

ten werden immer mehr versiegelt. Es entstehen aktuelle Neubauten, 

die in Maßstäblichkeit und Belegungsdichte das Maß der umgebenden 

Bebauung übersteigen. Da für weite Teile des Untersuchungsgebietes 

kein Bebauungsplan gültig ist, wird für 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 Qualitäten des Gebietes zu sichern. 

 

1.2 Ziel 

Das Ziel des städtebaulichen Rahmenplanes ist die Entwicklung eine 

verträgliche Entwicklungsperspektive in dem bereits bestehenden 

Wohngebiet. Dabei soll jedem Grundstückseigentümer in vergleichba-

rem Maße Optionen ermöglicht werden. Durch den Rahmen- sowie den 

Bebauungsplan soll der Prozess aufgehalten werden, der mit der Ver-

änderung des gebietsprägenden Charakters einhergeht. Dabei soll die 

Anpassung unter Berücksichtigung des quartierstypischen architektoni-

schen und freiraumbezogenen Charakters entwickelt werden. Eingriffe 

in die wertvollen Freiflächen sind zu reduzieren, gleichzeitig ist der Er-

halt dieser anzustreben.  

 

2. Ausgangssituation 

2.1 Lage und Begrenzung 

Das Untersuchungsgebiet hat eine Fläche von ca. 8,92 ha und befindet 

sich in den Stadtteilen Allmannsdorf und Staad. Weniger als einen Ki-

lometer vom Plangebiet entfernt liegt östlich der Bodensee. Im Über-

gang zur Schiffstraße befinden sich Mischnutzungen und Sonderwohn-

formen. Im inneren Bereich des Gebietes überwiegt das Wohnen mit 

nur vereinzelt gewerblichen Nutzungen. Die der vielbefahrenen Schiff-

straße zugewandten Grundstücke mit ihrem großen Bauvolumen und 

ihrer gemischten Nutzung sind anders zu beurteilen als die südlich an-

schließende Wohnbebauung. Das Gebiet ist über die bereits bestehen-

den Straßen sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr, als auch 

mit den öffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. 
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Die Begrenzung des Untersuchungsgebietes bildet im Norden und Sü-

den die Schiff- und die Staader Straße. Zusätzlich wird das Plangebiet 

durch die westlich liegende Bebauung an der Nestgasse sowie der öst-

lich liegenden Bebauung an der Hoheneggstraße begrenzt. 

 

3. Planungsrechtliche Grundlagen 

Unmittelbar an das Gebiet angrenzend und für kleine Bereiche im Plan-

gebiet bestehen rechtsgültige Bebauungspläne: 

• Mainaustraße 144 (1998) 

• Fährehafen (1970) 

• Schiffstraße/Nestgasse/Forellengang (1966) 

• Straßen- und Baufluchtenplan (1957) 

• Thal mit Staader Straße (1963) 

 

Eine Übersicht zu den Bebauungsplänen sowie deren Geltungsbereich 

befindet sich in der Plangrafik „0 Übersicht rechtsgültiger Bebauungs-

pläne“. Im Folgenden werden die Inhalte auf die wesentlichen Aussa-

gen zusammengefasst.  

 

 

3.1 Bebauungsplan „Mainaustraße 144“ (1998) 

3.1.1 Festsetzungen 

 

Art der baulichen Nutzung MI – Mischgebiet 

Maß der baulichen Nutzung 1 + 2 + 3-geschossig, GRZ: 0,4 

Gebäudehöhe: 
442,0 müNN, rückwärtiges 

Gebäude max. 440,5 müNN 

Bauweise  Offen 

Dachform-/Neigung Satteldach, 23-30° 
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3.2 Bebauungsplan „Fährehafen“ (1970) 

3.2.1 Festsetzungen 

 

Innerhalb Planungsgebiet 

Beinhaltet bestehende ein- bis zweigeschossige Bebauung an der  

Hoheneggstraße Ostseite. 

 

Art der baulichen Nutzung 
Im südlichen Teil WA – 

allgemeines Wohngebiet 

Maß der baulichen Nutzung GRZ: 0,3; GFZ: 1,0; zweigeschossig 

Dachform 
Satteldach, Neigung 27°, oder 

Flachdach 0-5° 

Bauweise Offen 

Kniestock Maximal 0,5 m 

 

 

Außerhalb Planungsgebiet 

Art der baulichen Nutzung 

Im nördlichen Bereich: MI – 

Mischgebiet 

Im übrigen Bereich: WA – 

allgemeines Wohngebiet  

Maß der baulichen Nutzung  

Westlicher Bereich 
zweigeschossige, fächerförmige 

Reihenhäuser 

Östlicher Bereich 
Drei- bis viergeschossige 

Wohnblöcke 

Bauweise  

Nördlicher 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 
Gebäudeteile dürfen die Baulinie/-

grenze bis zu 1,80 m überschreiten 

 

3.2.2 Gebietscharakter Bebauung 

Die typische Bautypologie besteht aus eigentümergenutzten Einfamili-

enhäusern, die bereits bestehen. Dies wird in der Hoheneggstraße fort-

gesetzt. Die Gebäude sind zweigeschossig und beinhalten maximal 

zwei Wohneinheiten sowie eine Einliegerwohnung unter dem Dach.  
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3.2.3 Gebietscharakter Freiräume 

Vorgärten und zusammenhängende Gartenzonen zwischen Häuserrei-

hen. 

 

3.2.4 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 

• An- /Vorbauten nur gestattet, wenn sie eine angemessene Größe 

zum Hauptgebäude aufweisen und sich architektonisch in Ge-

samtbild einfügen 

• Grenzmauer: max. 1,50 m hoch 

• Einfriedung entlang Straße als Heckenzäune bis 1,20 m Höhe ge-

stattet 

• Sockel: kleiner als 20 cm aus Naturstein/Beton 

 

 

3.3 Bebauungsplan „Nestgasse / Schiffstraße / Forellenweg“ (1966) 

3.3.1 Festsetzungen 

 

Art der baulichen Nutzung WA – allgemeines Wohngebiet 

  

Maß der baulichen Nutzung  

Wenn I-geschossig GRZ: 0,4                        GFZ: 0,4 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 3,0 m 

Grenzabstand von 

Nachbarsgrenze 
4,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden auf 

dem gleichen Grundstück 
8,0 m 

Wenn II-geschossig GRZ: 0,4                        GRZ: 0,7 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 5,80 m 

Grenzabstand je Vollgeschoss 3,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden auf 

gleichem Grundstück 
6,0 m je Vollgeschoss 

  

Wenn III-geschossig GRZ: 0,3                        GFZ: 0,9 

Traufhöhe ab Sockelhöhe 8,60 m 

Grenzabstand je Vollgeschoss 3,0 m 

Grenzabstand bei Gebäuden auf 

dem gleichen Grundstück 
6,0 m je Vollgeschoss 
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Bauweise  

Schiffstraße 

dreigeschossig, geschlossen, 

Unterbringung Garagen im 

Erdgeschoss 

Nestgasse 

zweigeschossig, geschlossen, 

neue Bauform (Reihenhäuser) im 

Quartier 

Ausnahmen 

Gebäudeteile dürfen bei 1/3 der 

gesamten Gebäudelänge bis zu 

2,50 m über die Baugrenze ragen. 

Baulinie/-grenze darf bis zu 1,80 m 

überschritten werden. 

 

 

3.3.2 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 Schiffstraße, Satteldach 

• Die bestehenden Einzel- und Doppelhäuser entlang des Forellen-

gangs werden auf ihre Bautiefe begrenzt in Baufenstern zusam-

mengefasst.  

 

3.3.3 Gebietscharakter Freiräume 

Der Bebauungsplan verfolgt keine einheitliche Charakteristik der Frei-

räume. Die im seinerzeit vorliegenden Bestand typischen nord-süd 

ausgerichteten Hausgärten zwischen den Baureihen werden aufgege-

ben. 

 

3.3.4 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 

• An-/ und Vorbauten sind nur gestattet, wenn sie ein angemesse-

nes Verhältnis zum Hauptgebäude haben und sich architekto-

nisch in das Gesamtbild einfügen. 

• Grenzmauer darf bis 1,50 m hoch sein 

• Kniestock: 0,50 m 

• Dachneigung 25° 

• Keine Dachaufbauten, aber Giebelzimmer gestattet 

• Garagen sowie Nebengebäude sind bei benachbarten Grundstü-

cken zu einheitlichen Gebäudekörpern zusammenzufassen sowie 

gestalterisch an das Hauptgebäude anzupassen. 

• Abgrenzung Garage von Straßenbegrenzungslinie: 5,0 m 

• Sockel bis 20 cm erlaubt, dahinter Hecke: max. 75 cm aus Sträu-

chern 

• Vorgärten sind als Ziergärten/Rasenflächen anzulegen 
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3.4 Bebauungsplan „Thal mit Staader Straße“ (1963) 

3.4.1 Festsetzungen 

Der Bebauungsplan ersetzt im wesentlichen den aus dem Jahre 1952 

stammenden Bebauungsplan, der aus Verfahrensgründen nicht rechts-

kräftig wurde. Das Plangebiet ist bereits damals weit überwiegend be-

baut. 

 

Art der baulichen Nutzung WR – reines Wohngebiet 

  

  

Wenn I-geschossig  

Dachneigung 48-50° 

Maß der Nutzung GRZ: 0,4             GFZ: 0,4 

Traufhöhe 3,0 m  

  

Wenn II-geschossig  

Dachneigung 23-30° 

Maß der Nutzung GRZ: 0,4             GFZ: 0,7 

Traufhöhe 5,80 m  

Bauweise offen 

Grenzabstände zur 

Nachbarsgrenze 

5,0 m nach Westen, Osten und 

Norden; 8,0 m nach Süden 

Dachform Satteldach 

Dachaufbauten  

Bei Neigung 23-30° verboten, da 

über Geschossigkeit II hinaus 

weitere beträchtliche Wohnfläche 

entstünde 

Kniestock Maximal 0,3 m 

Gebäudetiefen 10,5 m; 11,0 m; 12,0 m 

 

3.4.2 Gebietscharakter Bebauung 

Sehr einheitliche Einzelhausbebauung mit großzügigen Grundstücks-

übergreifenden Gartenzonen. 

Im Rahmenplan nördlich der Staader Straße wenig dichte Einzelhaus-

bebauung auf Gartengrundstücken nach dem Motto: „Einzelhäuser ste-

hen in Gärten“. 
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3.4.3 Gebietscharakter Freiräume 

Großzügige, grundstücksübergreifende Grünflächen in den privaten 

Gartenzonen. 

 

3.4.4 Allgemeine Gestaltungsgrundsätze 

• Grundrisse: langgestrecktes Rechteck 

• An-/ Vorbauten: angemessenes Verhältnis zum Hauptgebäude 

sowie architektonisches Einfügen in das Gesamtbild 

• Anbauten dürfen Baulinien/-grenze um 1,80 m überschreiten 

• Garagen und Nebengebäude müssen in einem angemessenen 

Verhältnis zum Hauptgebäude stehen, Anpassung Material 

• Garagen benachbarter Grundstücke müssen zu einheitlichen 

Baukörpern zusammengefasst werden 

• Garagen: Abstand zur Straßenlinie: 5,0 m 

• Verputz: Auffällige Farben verboten 

• Einfriedungen: Sockel 30 cm (Beton / Naturstein),  

dahinter Hecke bis 1,0 m Höhe 

• Vorgärten sind als Ziergärten/Rasenflächen auszugestalten 

 

 

 

3.5 „Straßen- und Baufluchtenplan für das Gebiet der Mainaustraße 

von Staader Straße bis Schiffstraße“ (1957) 

 

Da es sich hierbei um einen Straßen- und Baufluchtenplan handelt, sind 

keine relevanten Aussagen zu Gebäuden oder Freiraumstrukturen ent-

halten. 
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4. Charakterisierung des Bestandes 

Im Folgenden werden die Analysen zum heutigen Bestand stichpunkt-

artig erläutert. Dabei beziehen sich die Prozentangaben für die Kapitel 

4.2 bis 4.5 auf alle 117 Hauptgebäude. Die Prozentangaben für die Kapi-

tel 4.6 bis 4.10 beziehen sich auf die Gesamtheit der 124 Flurstücke in 

dem Untersuchungsgebiet. Nicht enthalten sind öffentliche Wege und 

Straßen. Die Plangrafiken zu den Bestandsanalysen befinden sich im 

Anschluss des Textes und tragen jeweils die folgenden Überschriften. 

 

4.1 1 Haupt-/Nebengebäude, Anbauten 

• Insgesamt weisen 23 Hauptgebäude einen Anbau auf. 

• Elf Gebäude weisen einen rückwärtigen Anbau auf: Forellengang 

6, 10 und 25; Hechtgang 10, 14, 15, 16, 17 und 18, Hoheneggstra-

ße 7 und 8 a. 

• Innerhalb des Gebietes haben fünf Hauptgebäude einen seitli-

chen Anbau: Forellengang 7, 13 und 15, Hechtgang 6 und Ho-

heneggstraße 14. 

• Bis heute wurde auf sieben Grundstücken ein rückwärtiges Ge-

bäude errichtet. Hierbei handelt es sich um die Gebäude im Forel-

lengang 4 a, Hechtgang 1b, 9; Hoheneggstraße 8 a, 9 a und 17 a; 

Schiffstraße 24 b. 

 

 

4.2 2 Dachformen 

• Die vorherrschende Dachform ist in dem Untersuchungsgebiet 

mit das Satteldach: 101 Stück. 

• Das Walmdach kommt insgesamt auf acht Hauptgebäuden vor. 

• Das Flachdach kommt ebenfalls auf acht Hauptgebäuden vor. 

Darüber hinaus sind auch Anbauten mit Flachdächern versehen, 

die nicht in die Berechnung einfließen. 

10%	
4%	

6%	

80%	

Rückwärtiger	Anbau	

Seitlicher	Anbau	

Rückwärtiges	
Gebäude	

Keine	Anbauten	
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4.3 3 Bautypologie / Nutzungen 

• Die vorherrschende Bautypologie ist mit 44 Gebäuden das frei-

stehende Einfamilienhaus. Diese Typologie befindet sich im ge-

samten Gebiet verstreut.  

• 38 Doppelhaushälften, davon alleine zehn im westlichen Forel-

lengang. 

• 18 Mehrfamilienhäuser, davon alleine acht entlang der Schiff-

straße im nördlichen Teil des Geltungsbereiches. 

• 12 Reihenhäuser, davon 5 in der östlichen Nestgasse. 

• Vier Gebäude mit den Nutzungen Hotel/Ferienwohnung/Gewerbe, 

überwiegend entlang der Schiffstraße. Wohngebäude mit Ge-

werbenutzung in den Erdgeschossbereichen fließen nicht in diese 

Berechnung ein. 

• 1 Feuerwehrgeräteschuppen (fällt nicht in die Kategorie Hauptge-

bäude) 

 

 

4.4 4 Geschossigkeit 

• Die Mehrheit der Gebäude (51 Stück) bestehen aus zweigeschossigen 

Gebäuden mit bewohnbarem Dachgeschoss. 

• Die zweithäufigste Form der Geschossigkeit ist mit 44 Gebäuden das 

eingeschossige Gebäude mit bewohnbarem Dachgeschoss. Dabei ist 

auffällig, dass sich diese hauptsächlich im Forellengang und Hecht-

gang befinden. 

38%	

33%	

15%	

10%	
3%	 1%	

Freistehendes	
Einfamilienhaus	
Doppelhaushälfte	

Mehrfamilienhäuser	

Reihenhäuser	

Hotel	/	Gewerbe	

Feuerwehrgerätehaus	

86%	

7%	
7%	

Satteldach	

Walmdach	

Flachdach	
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• Sechs eingeschossige Gebäude mit zwei bewohnbaren Dachgeschos-

sen, sind ausschließlich im westlichen Forellengang vorzufinden. 

• Fünf zweigeschossige Hauptgebäude, ohne bewohnbares Dachge-

schoss. 

• Im Geltungsbereich befinden sich drei eingeschossige Gebäude, ohne 

bewohnbares Dachgeschoss. Darüber hinaus sind auch Anbauten mit 

nur einem Geschoss versehen, die nicht in die Berechnung einfließen. 

• Jeweils drei Hauptgebäude mit drei Geschossen ohne bewohnbares 

Dachgeschoss sowie vier Geschosse mit einem bewohnbaren Dach-

geschoss entlang der Schiffstraße. 

• Zwei Hauptgebäude mit zwei Geschossen sowie zwei bewohnbaren 

Dachgeschossen. 

 

 

 
  

38%	

5%	

44%	

4%	

2%	 2%	
2%	

3%	

Eingeschossig	+	Dach	

Eingeschossig		+	2	
Dachgeschosse	

Zweigeschossig	+	
Dachgeschoss	

Zweigeschossig	+	2	
Dachgeschosse	

Eingeschossig	

Zweigeschossig	

Dreigeschossig	

Viergeschossig	+	
Dachgeschoss	
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4.5 5 Wohneinheiten 

• Die Mehrheit der Gebäude (Anzahl 89) im Geltungsbereich beinhaltet 

1 Wohneinheit  

• 9 Gebäude: 2 Wohneinheiten  

• 5 Gebäude: 6 Wohneinheiten  

• 4 Gebäude mit Nutzung Hotel/Ferienwohnung/Gewerbe  

• 4 Gebäude: 3 Wohneinheiten  

• 2 Gebäude entlang der Schiffstraße: 13 Wohneinheiten  

• 1 Gebäude: 4 Wohneinheiten  

• 1 Gebäude: 5 Wohneinheiten  

• 1 Gebäude: 8 Wohneinheiten  

• 1 Gebäude entlang der Schiffstraße: 9 Wohneinheiten  

 

• Die Mehrheit der Gebäude, nämlich 88 % beinhalten 1 bis 

3 Wohneinheiten. 

 

 

 
  

76%	

8%	

3%	
1%	

1%	

4%	

1%	

1%	 2%	

3%	

1	WE	

2	WE	

3	WE	

4	WE		

5	WE	

6	WE	

8	WE	

9	WE	

13	WE	
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4.6 6 Einfriedungsarten und Baumbestand 

Auf den wertvollen Freiräumen, haben sich Baum- und Gehölzstruktu-

ren über Jahrzehnte entwickelt. Auf diesen Flächen befinden sich ins-

gesamt 380 Bestandsbäume. Davon sind 201 (52,9 %) Bäume nach Ein-

schätzung der Stadt Konstanz erhaltenswert. 136 (35,8 %) Bäume fallen 

unter den Schutz der Baumschutzverordnung. 

 

Die Privatgärten der Gebäude sind meist überwiegend gärtnerisch ge-

nutzt und nur zum Teil durch befestigte Flächen versiegelt: 

 

• Die Gesamtfläche der privaten Gärten (hinter der Vorgartenzone) be-

trägt: ca. 56.500 qm (100 %) 

• Der begrünte bzw. gärtnerisch genutzte Anteil weist eine Fläche von 

ca. 32.500 qm (57,5 %) auf. 

• Der versiegelte Anteil beträgt ca. 24.000 qm (42,5 %) 

 

Folgende Einfriedungsarten zwischen dem Straßenraum und dem Vor-

garten kommen in dem Gebiet vor: 

 

• Die charakteristische Einfriedungsart ist die (geschnittene) Hecke. Die 

Hecke kommt auf 65 Grundstücken vor. 

 

• Die zweithäufigste Art der Einfriedung  

bildet der Metallzaun: 8 Grundstücke 

• Hecke und Metallzaun: 5 Grundstücke 

• Holzzaun: 3 Grundstücke 

• Hecke und Holzzaun: 5 Grundstücke 

• Mauer: 3 Grundstücke 

• Hecke und Mauer: 2 Grundstücke 

• Auf 33 Grundstücken kommt keine Einfriedung vor 

 

 
  

52%	

7%	
4%	
2%	

4%	

2%	

2%	

27%	

Hecke	

Metallzaun	

Hecke		+	Metallzaun	

Holzzaun	

Hecke	+	Holzzaun	

Mauer	

Hecke	+	Mauer	

Keine	Einfriedung	
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4.7 7 Freiraumgestaltung  

Der Freiraum gliedert sich zum einen in die Vorgartenzonen und zum 

anderen in die privaten Gärten auf, die wertvolle Freiraumstrukturen 

aufweisen. Die Vorgartenzone wird in begrünte und befestigte Flächen 

aufgegliedert: 

 

• Gesamtfläche Vorgarten: ca. 22.500 qm (100 %) 

• Vorgarten begrünt: ca. 12.400 qm (55 %) 

• Vorgarten versiegelt: ca. 10.100 qm (45 %) 

 

• auf 81 Flurstücken befinden sich Garagen  

• auf 9 Flurstücken befinden sich Carports 

• Das bedeutet im Umkehrschluss, dass sich auf einem Viertel) der 

Flurstücke keine Garagen oder Carports befinden.  
 

4.8 8 Grundflächenzahl - GRZ 

• Fast die Hälfte aller Flurstücke (56 Grundstücke), weisen eine GRZ von 

0,11 bis 0,20 auf. Dies entspricht laut der BauNVO §17 einer Grundflä-

chenzahl für Kleinsiedlungsgebiete.  

• Knapp über ein Viertel der Grundstücke (32 Grundstücke) weisen eine 

GRZ zwischen 0,21 und 0,30 auf. 

• 14 Grundstücke sind nicht durch Hauptgebäude bebaut. 

• 13 der Grundstücke weisen eine GRZ bis 0,10 auf. 

• Nur 6 Grundstücke weisen laut der BauNVO § 17 eine GRZ von 0,31 

bis 0,40 auf. Sie erreichen damit die Obergrenze von allgemeinen 

Wohngebieten. 

• Drei Grundstücke übersteigen laut BauNVO § 17 die zulässige Ober-

grenze für reine und allgemeine Wohngebiete. Die GRZ liegt bei die-

sen Grundstücken zwischen 0,41 und 0,50. 

 

 

11%	

45%	
26%	

5%	

2%	 11%	

<0,10	

0,11	-	0,20	

0,21	-	0,30	

0,31	-	0,40	

0,41	-	0,50	

unbebaute	
Grundstücke	
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4.9 9 Überbaute Fläche 

• Die meisten Grundstücke (38 Grundstücke) sind zwischen 101 qm und 

175 qm überbaut. 

• Knapp dahinter liegen 32 Grundstücke, die eine überbaute Fläche  

zwischen 76 und 100 qm aufweisen. 

• 21 Grundstücke sind bis zu 75 qm überbaut 

• 19 Grundstücke sind über 175 qm überbaut 

• 14 Grundstücke sind frei von Bebauung (Hauptgebäude). 

 

 

 

4.10 10 Grundstücksgrößen 

• Fast ein Drittel der Flurstücke (37 Grundstücke) liegt zwischen 501 qm 

und 800 qm. 

• Knapp über ein Viertel der Flurstücke (33 Grundstücke) liegen zwi-

schen 801 qm und 1200 qm. 

• Fast ein Fünftel der Flurstücke (23 Grundstücke) liegen zwischen 

301 qm und 500 qm. 

• Fast genauso viele Flurstücke (22 Grundstücke) weisen die kleinste 

Flurstücksgröße, bis 300 qm auf. 

• Nur 9 Grundstücke weisen die größte Flurstücksgröße zwischen 

1201 qm und 1900 qm auf. 

15%	

31%	

26%	

17%	

11%	

>	175	qm	

101	-	175	qm		

76	-	100	qm	

<	75	qm	

nicht	überbaute	
Grundstücke	

18%	

18%	

30%	

27%	

7%	

<	300		qm	

301	-	500	qm	

501	-	800	qm	

801	-	1200	qm	

1201	-	1900	qm	
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4.11 Gebietsbestimmende Charakteristika 

Für die Entwicklung von Planungszielen relevante Einzelaspekte der Ist-

Situation im Plangebiet: 

Trotz typologischer Vielfalt ist das Plangebiet insbesondere durch eine 

offene Bebauung geprägt mit einer dadurch gegebenen Transparenz 

der Räume längs der Nord-Süd Straßen und Gärten sowie quer zu den 

Straßen. 

• Differenzierung der Bautypologien in: 

- Randzone Nord mit überwiegend drei bis vier Geschossen 

und Flachdach, teilweise geschlossen wirkend. Überwie-

gend Mehrfamilienhäuser. 

 

- Innere Zonen mit überwiegend ein- und zweigeschossiger 

Einzelhausbebauung, den Erschließungsstraßen zugewand-

te Baukörper entlang der Straßen aufgereiht. Ausbildung 

von typischen Vorgartenzonen mit gärtnerischer Anlage, 

Hecken als Einfriedungen und Stellplätze auf untergeordne-

ten Teilflächen (durch neuere Entwicklungen teilweise stark 

versiegelte Vorzonen – z. B. : Hechtgang 1a/b und 9). 

 

- Gleiches gilt für die Wohnbauten aus jüngster Zeit in der 

Nestgasse, wo aufgrund der Anzahl realisierter Wohnungen 

die Hausvorzonen zur Straße hin vollkommen versiegelt 

und mit Stellplätzen belegt sind (z. B. Nestgasse 10, 13). 

 

- Allein im Hechtgang sind die westlich der Straße liegenden 

Gebäude stark von der Straße zurückgesetzt. Statt Vorgär-

ten befinden sich dort Hauptgärten zur Straße orientiert. 

 

 

• Ausbildung von Nord-Süd ausgerichteten, grundstücksübergreifen-

den wertgebenden Gartenzonen mit teilweise Großbäumen. Stö-

rung dieses Gartentypes durch querstehende Reihenhäuser Nest-

gasse und Bauten in zweiter Reihe zwischen Hechtgang und  

Hoheneggstraße.  

 

• Relativ gleichmäßiger Abstand der Nord-Süd-Erschließungsstraßen 

voneinander mit ca. 80 – 90 m. 

 

• Breite der Erschließungsstraßen ca. 6,50 m. Hoheneggstraße teil-

weise unter 3,0 m.  

• Unterschiedliche Grundstücktiefen innerhalb eines Straßenzuges 

(z. B. Hoheneggstraße Ost 22,5 m bis 36,0 m), zwischen zwei Stra-

ßenzügen (z. B. zwischen Nestgasse und Forellengang 37,5 m bis 

45,0 m) oder beidseits eines Straßenzuges (z. B. Forellengang 

37,5 m bis 45,0 m, oder Nestgasse 33,0 bis 42,0 m, oder Hohenegg-

straße 22,5 bis 52,5 m) 
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• Unterschiedliche Grundstücksgrößen bei Bebauungen mit Einzel-

häuser führen bei Anwendung der Grundflächenzahl (GRZ) als zu-

lässiges Maß der Bebauung zu grundsätzlich unterschiedlichen Ge-

bäudekubaturen. 

• Über die innere Zone verteilen sich unterschiedliche Bautypologien 

(Kleinsiedlungshaus, Einzelhaus mit einer Wohneinheit, bzw. zwei 

bis drei Wohneinheiten, Villen mit großen Wohnungen, Doppelhäu-

ser mit jeweils einer Wohneinheit je Hälfte, Reihenhäuser, Mehrfa-

milienhäuser mit circa sechs bis acht Wohneinheiten) in wesentli-

chen eingeschossiger bis zweigeschossiger Bebauung. Dabei bilden 

sich Teilbereiche homogener Bebauung heraus wie Forellengang 

West mit Doppelhäusern, eingeschossig mit Dachgeschoss, Forel-

lengang Ost Einzelhäuser überwiegend eingeschossig mit Dachge-

schoss, Nestgasse Süd große Einzelhäuser mit zwei Geschossen 

und Dachgeschoss sowie überdurchschnittlicher Wohnungszahl, 

Forellengang und Hechtgang mit Einzel- und Doppelhäusern mit ein 

bis zwei Wohneinheiten. 

• Das Satteldach ist die vorherrschende Dachform. Walmdächer 

kommen nur untergeordnet vor. Flachdächer sind die Ausnahme in 

Form von Anbauten bzw. als Hauptdächer überwiegend entlang der 

Schiffstraße. 

• In der offenen Bebauung, abgesehen von der Bebauung an der 

Schiffstraße, ergeben sich entlang der Straßenräume begrenzte 

Gebäudelängen: 

- Einzelhäuser ca. 9,5 m bis 16,0 m 

- Doppelhäuser ca. 13,0 m bis 20,0 m 

- Reihenhäuser ca. 25,0 m 

• Die großzügigen Gärten, die vorwiegend als Ziergärten gestaltet 

sind, bieten Platz für großkronige Bäume und weisen teilweise ei-

nen alten Baumbestand auf. Auch kleinere Gehölze wie Obstbäume, 

Ziersträucher und Heckenzäune stellen wertvolle, erhaltenswerte 

Grünstrukturen dar. Diese sind für rund 33 Vogelarten und mindes-

tens vier Fledermausarten die im Gebiet vertreten waren, als Nah-

rungshabitat und Lebensraum von Bedeutung. Das Gebiet weist für 

ein Siedlungsgebiet auffallend hohe Artenzahlen auf.  

 

• Um die Nahrungshabitate der Fledermäuse und Lebensräume der 

Vögel im Plangebiet zu sichern und erhebliche Beeinträchtigungen 

zu vermeiden ist es erforderlich, dass vor allem größere und zu-

sammenhängende Gehölzbestände im Gebiet erhalten und bei Ver-

lust ersetzt werden. Eine massive Nachverdichtung und ein damit 

einhergehender Verlust von Gehölzen und Grünflächen kann - je 

nach Ausmaß- zu einer teilweisen oder gar vollständigen Entwer-

tung des Gebietes führen und hätte zur Folge, dass einige Arten aus 

dem Gebiet verschwinden. 
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5. Konzeptstudien 

5.1 Grundlagen der Ziele einer Konzeption der städtebaulichen 

Entwicklung 

Das Plangebiet stellt einen wertvollen, qualitätsvollen Wohnstandort 

dar. Die Bausubstanz befindet sich überwiegend in einem guten Erhal-

tungszustand mit wenig substanziellen Missständen. Es ist eine rege 

Modernisierungstätigkeit festzustellen und die vorliegenden Bauanfra-

gen belegen das Interesse am Wohnen im Quartier. Die Maßstäblichkeit 

der überwiegend zweigeschossigen Gebäude prägt den Charakter des 

Wohnens in üppig grünen Gärten, in überschaubar kleinen Hausge-

meinschaften, an engen Wohngassen mit nur lokalem Verkehr. Die 

Wohnqualität wird wesentlich auch durch die Qualität und die Ausstat-

tung der Freiräume bestimmt. Gehölze, Hecken und Großbaumbestän-

de schaffen die großzügigen zusammenhängenden Gartenzonen im in-

neren Bauquartier.  

 

Die Vorgärten zu den Erschließungsräumen sind noch überwiegend als 

grüne Übergangszonen zwischen öffentlichem Erschließungsraum und 

privatem Haus ausgebildet. Den Straßenraum bestimmen deshalb auch 

überwiegend lineare Hecken, Hof- und Hausbäume, und einladende 

Hauszugangssituationen. Zusammen mit aktuellen Baumaßnahmen 

auftretende flächige Parkierungsanlagen und vollkommene Versiege-

lungen von Vorgartenzonen zerstören diesen wertvollen Wohngassen-

charakter und stellen keine neue anzustrebende Qualität dar. 

 

Studie I „Verdichtung und Strukturveränderung“ beschreibt eine starke 

Verdichtung in dem Gebiet. Die wertgebenden Freiräume sowie die 

Körnigkeit der Gebäude gehen weitestgehend verloren.  

 

Studie III „Keine Veränderung der Struktur“ konserviert weitestgehend 

den Ist-Zustand und lässt nur geringfügige Veränderungen zu, die über 

den heutigen Bestand hinausgehen. 

 

Studie II wird hinsichtlich der Nachverdichtung sowie dem Erhalt der 

städtebaulichen und freiraumplanerischen Strukturen in dem bereits 

bestehenden Gebiet als die verträglichste Anpassung erachtet. Im Fol-

genden wird die Studie II beschrieben.  
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5.3 Studie II – Verdichtung in der Struktur 

Das Ziel der zweiten Studie ist einerseits die Wahrung der städtebauli-

chen Struktur und des Wohnmilieus, andererseits auch das Ausschöp-

fen des Nachverdichtungspotenziales, um mehr Wohnraum zu schaf-

fen. Der mögliche 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 Gebäude, 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 gewährleistet, dass trotz unterschiedlicher 

Flurstücksgrößen, die Körnung des Gebietes homogen ist.  

 

Neben den städtebaulichen Aspekten sind für die Charakterisierung 

von Wohnquartieren auch Kriterien, die das Wohnmilieu beschreiben 

von grundsätzlicher Bedeutung. Die Wesentliche Bestimmungsgröße 

für das im Plangebiet vorherrschende Wohnmilieu einer Siedlung aus 

eigentümergenutzten Gebäuden in grüner Umgebung ist die Anzahl der 

Wohneinheiten je Gebäude. Diese Bestimmungsgröße 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 Wohngebäuden mit fünf 

Wohneinheiten eine höhere Anonymität im Gebiet entsteht, mehr Ver-

kehr in diesem Gebiet herrscht und weitere grundlegende Veränderun-

gen der oben analysierten Gebietscharakteristik entstehen. 

 

5.3.1 Ziele / Situation  

Die derzeitig vorherrschende Wohnqualität soll erhalten bleiben. Cha-

rakteristisch sind eigentümergenutzte Gebäude. Mögliche Neu- oder 

Umbaumaßnahmen sollen dem Bestand gerecht werden. Die Struktur 

der zum Teil kleinmaßstäblichen Siedlerhäuser wird durch Ersatz-, An- 

und Umbauten an die heutigen Flächenbedarfe angepasst.  

 

5.3.2 Beschreibung 

Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf maximal drei pro Einzelgebäude 

begrenzt. Einliegerwohnungen werden somit möglich. Je Doppelhaus-

hälfte oder Reihenhaus ist eine Wohneinheit charakteristisch. Eine Aus-

nahme bildet die Bebauung entlang der Schiffstraße. Mögliche An-

bauoptionen werden unter dem Punkt 5.3.5 „Entwicklungsoption Be-

standserweiterung“ grafisch dargestellt. Die beispielhafte Berechnung 

der Grundflächenzahl für 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, erhöht sich die Dichte bei die-

sem Modell um 0,05. Zieht man für die Berechnung der Grundflächen-

zahl nicht das gesamte Flurstück, 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 II 

 

 

 

 

5.3.4 Legende 
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5.3.5 Prinzipskizze der Zonierungen im Inneren Bereich 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. Vorgartenzone 

• Mindestens 60 % gärtnerisches Grün 

• Ein Hausbaum ist pro Grundstück zu pflanzen 

• Einfriedung zum Straßenraum durch Hecke 

• Unterbrechung der Einfriedung auf maximal 30 % der Länge  

• Die Höhenlage der Grundstücke und Gartenflächen ist zu erhalten 

• Maximal 40 % versiegelt 

• Maximal zwei offene Stellplätze  

• Fahrradabstellanlagen, Mülleinhausungen und Nebenanlagen 

dürfen errichtet werden 

• Carports und Garagen sind nicht zugelassen 

• Flächen, die nicht für Wege, Zufahrten, Stellplätze, Fahrrad- und 

Müllabstellflächen gebraucht werden, sind gärtnerisch anzulegen 

  

1. 

2. 

3. 

4. 
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2. Gebäudekubatur, Dachform 

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

• Ausnahmsweise Flachdächer wie unter 5.3.8.2 beschrieben 

• Maximale Wandhöhe 6,50 m, maximale Gebäudehöhe 10,50 m 

• Auf maximal drei Wohneinheiten pro Gebäude begrenzt 

• Gebäudelängen, jeweils maximal: Freistehendes Einzelhaus: 

16,0 m, Doppelhaus: 20,0 m, Reihenhaus: 25,0 m 

 

3. Bauzone 

• Gebäude sind nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen 

• Abstandsflächen von 3,0 bis 4,0 m sind einzuhalten 

• Anbauoptionen dürfen innerhalb dieser Zone realisiert werden 

• Obergrenze der Grundflächenzahl 0,25 bis 0,30 (Sonderfälle bis 0,4) 

       ist einzuhalten 

• Es gelten maximal überbaubare Flächen der Gesamtbaukörper für 

Einzelhäuser: 240 qm, Doppelhauseinheiten: 160 qm und Reihen-

hauseinheiten: 125 qm. 

• Erhaltenswerte Bäume innerhalb der Bauzone sind zu erhalten 

• Garagen und Carports sind innerhalb der Bauzone zulässig 

 

4. Grünzone 

• Die Grünzone ist von Bebauung freizuhalten 

• Erhaltenswerte Bäume sind zu erhalten 

• Pro angefangene 400 qm Grundstücksgröße sind Bäume  

zu pflanzen, sofern nicht schon vorhanden 

• Terrassen und andere Nebenanlagen sind bis zu einer bestimmten 

       Größe / Kubatur zulässig 

 

 

5.3.6 Entwicklungsoptionen Bestandserweiterung 

Im Hinblick auf die Anpassung der heutigen Flächenbedarfe an den 

Wohnraum gemäß Studie II „Verdichtung in der Struktur“ bestehen 

neben der Neubauoption unterschiedliche Anbauoptionen. Diese kön-

nen innerhalb der Bauzone errichtet werden. Zu berücksichtigen sind 

dabei die erhaltenswerten Bäume. Im Folgenden sind vier mögliche 

Anbauoptionen schematisch abgebildet. Um die Gebietsstruktur zu 

wahren, sind diese grundsätzlich auch für Neubauten anwendbar. We-

sentlich ist ein in Haupt- und Nebenbaukörper gegliedertes Ensemble. 
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5.3.6.1. Seitlich 

 

5.3.6.2. Rückwärtig 

 

5.3.6.3. „Profilverlängerung“ 

 

5.3.6.4. „Gartenhaus“ – bei ausreichender Grundstücksbreite 
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5.3.7 Qualität der Innenentwicklungspotentiale 

 

Positiv 

• Wohnqualität und Wohnimage (gute, ruhige Wohnadresse) des 

Plangebietes bleibt erhalten. 

• Verträgliche Nachverdichtung in Anlehnung an den Bestand. 

• Nahrungshabitat der streng geschützten Fledermausarten im Ge-

biet bleibt erhalten. 

• Wertvolle Grünzäsuren, sowie Bäume bleiben erhalten. 

• Nur moderates Mehraufkommen von Stellplätzen, da Wohnein-

heiten nur begrenzt steigen können. 

• Einheitliches Erscheinungsbild sowie hohe Identifikation der Ein-

wohner mit dem Quartier. 

• Gute ÖPNV-Anbindung 

 

 

Negativ: 

• Nachverdichtungspotential bleibt begrenzt 
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5.3.8 Regelungen  

 

5.3.8.1. Randbereich – Schiffstraße  

 

 

  

Gebäude 

Dachform 
• Geneigtes Dach 

• Flachdach 

Bauweise • Geschlossen 

Bautiefe • Innerhalb der Baugrenzen  

Gebäudehöhen • 12,0 m 

Wohneinheiten • Keine Begrenzung 

Stellplätze 

• Bautiefe Tiefgaragen bis maximal 27,0 m 

Abstand vom Straßenrand, intensiv zu 

begrünen. 

• Stellplätze sind nur in Tiefgaragen zulässig.  

Je Baugrundstück sind auf dem Grundstück 

zwei Besucherstellplätze ebenerdig zulässig. 

Diese sind möglichst vom öffentlichen Raum 

abzuschirmen. 
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Grünflächen - Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz 

Vorgartenzone 

• Mindestens 60 % der Fläche auf dem 

Grundstück sind dauerhaft, gärtnerisch 

anzulegen und zu unterhalten. 

• Pro 200 qm ist ein großkroniger 

Laubbaum (Pflanzliste 5) zu pflanzen. 

• Die privaten Grundstücke sind zum 

öffentlichen Straßenraum einzufrieden 

durch Heckenpflanzungen. Auf 30 % der 

Grundstückslänge entlang der Straße darf 

diese Einfriedung unterbrochen werden. 

• Die Höhenlage der Grundstücke und 

Gartenflächen ist zu erhalten. Aufschüt-

tungen und Abgrabungen sind nur in dem 

Maße zulässig, wie sie zur funktionalen 

Erschließung maximal erforderlich sind. 

• Maximal 40 % der Fläche auf dem 

Grundstück dürfen versiegelt werden. 

• Fahrradabstellanlagen dürfen gemäß der 

Satzung über die Herstellung und 

Bereithaltung von Fahrradabstellplätzen, 

auch in nicht überbaubaren Flächen, wie 

zum Beispiel in der Vorgartenzone, 

untergebracht werden. 

• Innerhalb der privaten Flächen sind 

Müllbehälteranlagen zulässig, wenn sie 

vor Einsicht aus dem öffentlichen Raum 

abgeschirmt und eingegrünt sind. 

• Carports und Garagen sind in den 

Vorgärten nicht zulässig. 

• Vorgärten dürfen nicht als Lager- und 

Arbeitsfläche genutzt werden. 

Grünzone 

• Die ohne Über- und Unterbauung 

verbleibenden privaten Flächen sind 

gärtnerisch anzulegen und zu unterhalten. 

• Alle festgesetzten Bäume sind zu erhalten 

• Pro angefangene 400 qm Grundstücksflä-

che ist mindestens ein groß- oder 

mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen 

(Pflanzliste 2 bzw. 3) 

• Von Versiegelung und Bebauung frei zu 

halten. Nebenanlage mit festgeschriebe-

nen Größen- bzw. Höhenbegrenzung sind 

erlaubt. 
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5.3.8.2. Innerer Bereich  

 

  

Gebäude 

Gliederung • In Bereiche für Bautiefen A und B 

Haupthaus 

Dachform 

• Anzustreben sind Gebäude mit geneigten 

Dächern von 35° – 45° zum öffentlichen Raum 

hin. Bei Eckhäusern gilt dies für eine von zwei 

Seiten. Zur Gartenseite hin ist die Wahl der 

Dachform frei.  

• Dachgauben sind deutlich untergeordnet 

• In der Regel traufständige Gebäude, es sei 

denn das Flurstück ist zu schmal bzw. 

unterschreitet 18 m in der Breite bei 

Einzelhäusern. 

• Ausnahmsweise können die Gebäude auch 

zum öffentlichen Raum hin mit Flachdächern 

versehen werden.  

Sie müssen dann folgende Kriterien erfüllen:  

• Das oberste Geschoss, welches die Wandhöhe 
von 6,50 m überschreitet, ist straßenseitig 
mindestens um die eigene Höhe zurückzuset-
zen, 

• Das oberste Geschoss, welches die Wandhöhe 
von 6,50 m überschreitet, ist auf maximal  
50 % der überbauten Grundfläche zulässig. 

• Das Flachdach ist zu begrünen 

Gebäudehöhe 

• Satteldach: Die Gebäudehöhe wird zum einen 

durch die Wandhöhe von 6,50 m definiert, zum 

anderen über die Dachneigung von 35° - 45°. 

Die Gebäudehöhe beträgt maximal 10,50 m.  

• Flachdach: Die Wandhöhe beträgt maximal  

6,50 m, die Gebäudehöhe maximal 9,50 m. 

Bauweise 
• Offen / abweichend 

• Seitlicher Bauwich mindestens 3,0 bis 4,0 m 

Flachdach 

Satteldach 
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Anbau/Hinterhaus/Nebenhaus 

Dachform • Dachaufbauten nicht zulässig 

Bauweise 
• Offen / abweichend, mit seitlichem 

Bauwich von 3,0 bis 4,0 m 

Gebäudehöhe 
• maximal 8,50 m bei geneigtem Dach 

• maximal 6,50 m bei Flachdach 

 

 

  

Bautiefe • Entsprechend der Baugrenzen 

Gebäudelängen 

• Zulässig sind freistehende Einzelhäuser bis 

16 m Gebäudelänge, Doppelhäuser bis 20 m 

Länge (2 Doppelhaushälften) und Reihenhäuser 

bis 25 m Länge (inklusive Anbauen) 

Stellplätze 

• Die Zufahrten zu Garagen/Carports sollen 

möglichst mit anderweitig notwendigen 

Versiegelungsflächen überlagert werden. 

• Garagen und Carports sind nur innerhalb der 

Bauzone zulässig. Mögliche Optionen wären 

die Unterbringung in (Tief-)garagen bzw. in 

Doppelparkergaragen.  

• Zwei offene Stellplätze je Baugrundstück 

Flachdach 

Satteldach 

Flachdach Satteldach 
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Grünflächen – Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Konstanz 

Vorgartenzone 

• Mindestens 60 % der Fläche auf dem 

Grundstück sind dauerhaft, gärtnerisch 

anzulegen und zu unterhalten. 

• Ein Hausbaum als Solitär ist zu pflanzen. 

• Die privaten Grundstücke sind zum 

öffentlichen Straßenraum einzufrieden 

durch Heckenpflanzungen. Auf 30 % der 

Grundstückslänge entlang der Straße darf 

diese Einfriedung unterbrochen werden. 

• Die Höhenlage der Grundstücke und 

Gartenflächen ist zu erhalten. Aufschüttun-

gen und Abgrabungen sind nur in dem 

Maße zulässig, wie sie zur funktionalen 

Erschließung maximal erforderlich sind. 

• Maximal 40 % der Fläche auf dem 

Grundstück dürfen versiegelt werden. 

• Fahrradabstellanlagen dürfen gemäß der 

Satzung über die Herstellung und 

Bereithaltung von Fahrradabstellplätzen, 

auch in nicht überbaubaren Flächen, wie 

zum Beispiel in der Vorgartenzone, 

untergebracht werden. 

• Innerhalb der privaten Flächen sind 

Müllbehälteranlagen zulässig, wenn sie vor 

Einsicht aus dem öffentlichen Raum 

abgeschirmt und eingegrünt sind. 

• Carports und Garagen sind in den 

Vorgärten nicht zulässig. 

• Vorgärten dürfen nicht als Lager- und 

Arbeitsfläche genutzt werden. 

Grünzone 

• Die definierte Grünzone darf nicht bebaut 

werden. 

• Die ohne Über- und Unterbauung 

verbleibenden privaten Flächen sind 

gärtnerisch anzulegen und zu unterhalten. 

• Alle festgesetzten Bäume sind zu erhalten 

• Pro angefangene 400 qm Grundstücksflä-

che ist mindestens ein groß- oder 

mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen 

(Pflanzliste 2 bzw. 3) 

• Von Versiegelung und Bebauung frei zu 

halten. Bestimmte Nebenanlage sind 

erlaubt. 
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6. Fazit 

Studie II  – „Verdichtung in der Struktur“ ist im Hinblick auf eine ge-

ordnete und verträgliche Nachverdichtung sowie den Erhalt der Struk-

turen und des Wohnmilieus umsetzbar: 

• Stadtgestalterisch vorteilhaft und verträglich 

• Wohnungsbaupolitisch gewünschte Nachverdichtung möglich 

und Potenzial moderat ausgenutzt 

• Freiraumqualität bleibt erhalten 

• Soziales Wohnmilieu bleibt ungestört 
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