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1 Anlass der Planung

Das entlang der DB-Trasse liegende Bahngelédnde wurde in friheren Jahren firr die Guterverladung (Stick-
gut) und als Personenbahnhof genutzt. Aufgrund der veranderten logistischen Rahmenbedingungen wurden
der Giterbahnhof und auch das Empfangsgebaude auf der Nordseite der Bahntrasse aufgegeben. Auf der
Grundlage der Planungen der DB Netz AG und eines durch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) erteilten Frei-
stellungsbescheides wurde der Gleiskérper im Jahr 2007 auf zwei Gleise zurlickgebaut. Heute weist der
Bahnhof Petershausen als ,Haltepunkt Petershausen’ eine wichtige Funktion fir den Personennahverkehr in
der Stadt Konstanz auf.

Nach der Aufgabe des Giiterbahnhofs lagen groRere Teilbereiche des insgesamt ca. 4,5 ha grolken Gesamt-
gelandes brach. In anderen Teilbereichen siedelten sich firr derartige Eisenbahnbrachen typische gewerbliche
Zwischennutzungen (z. B. Lagerplatze flir Baumaterialien, Baumaschinen sowie Kraftfahrzeuge) an, die je-
doch aufgrund ihres temporaren Charakters sowie ihrer geringen Wertigkeit der zentralen und gut erschlos-
senen Lage des Standorts nicht entsprochen haben. Aufgrund dieser Entwicklung sowie vor dem Hintergrund
des zum damaligen Zeitpunkt bereits bestehenden Wohnraumdefizits wurde im Jahr 2005 auf der Grundlage
der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Konstanz fiir das Quartier ,Bahnhof Petershausen’
ein stadtebaulicher Einladungswettbewerb durchgefiihrt.

Entgegen der aktuellen demographischen Entwicklung in den meisten deutschen Stédten verzeichnet die
Stadt Konstanz ein relativ konstantes Bevolkerungswachstum, das vor allem auf der Zuwanderung aus ande-
ren Regionen basiert. Durch den Ausbau der Universitat Konstanz wird sich auch zukiinftig der Zuzug von
Studenten verstarken. Gleichzeitig verzeichnet die Stadt Konstanz auch im Jahr 2012 trotz mehrerer in den
letzten Jahren realisierter Wohnungsbauprojekte wie den unmittelbar dstlich und westlich des Plangebiets ge-
legenen neuen Wohnbauvorhaben verschiedener privater Bautrager sowie der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaft nach wie vor ein hohes Wohnungsdefizit. Dieses Wohnungsdefizit und die hohen Zuwanderungsra-
ten erfordern die Bereitstellung neuer Wohnbauflachen an integriert und verkehrsgiinstig gelegenen Standor-
ten wie dem Petershauser Bahnhof.

1.1 Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

Auf der Grundlage der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Konstanz — u. a. Verringerung
des Wohnraumdefizits durch verstéarkte Wohnraumentwicklung in den Innenbereichen (Innenentwicklung statt
AuBenentwicklung) — wurde fiir das Areal ,Bahnhof Petershausen® im Jahr 2005 ein stadtebaulicher Einla-
dungswettbewerb durchgefiihrt. Die stadtebauliche Konzeption des 1. Preistragers wurde anschliefend in ei-
nem stadtebaulichen Rahmenplan konkretisiert und im Jahr 2006 durch den Gemeinderat der Stadt Konstanz
beschlossen. Die im Gemeinderat beschlossene stadtebauliche Rahmenplanung sieht fiir das neue Quartier
Bahnhof Petershausen eine Mischung aus Wohnen, nicht stdrendem Gewerbe, Dienstleistungen, Freizeitnut-
zungen, Grinflachen und éffentlichen Platzen vor.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans soll nun fir den mittig gelegenen, ca. 1,9 ha groRRen
Teilbereich zwischen der Bruder-Klaus-Stralte, dem neuen Radweg sldlich der Bahntrasse, dem éstlich ge-
legenen Bebauungsplan ,Petershauser Stralke' sowie dem westlich angrenzenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Schneckenburgstrale / Bruder-Klaus-Stralke* der Bebauungsplan ,Bruder-Klaus-Stralte Nord'
aufgestellt werden. Dieser Bebauungsplan ist der dritte und letzte Bebauungsplan fir die stdlich der Bahn ge-
legenen Flachen im Quartier Petershauser Bahnhof und rundet die geplante bauliche Entwicklung ab. Um fiir
die neuen Nutzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich.
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2  Entwicklungsziele fiir den Bereich des Petershauser Bahnhofs

21 Stadtebauliches Konzept Quartier Bahnhof Petershausen

211 Rahmenplan

In der st&dtebaulichen Rahmenplanung wurde fiir den zu Uberplanenden Bereich des Quartiers Bahnhof Pe-
tershausen folgende Zielsetzung definiert:

* Innerhalb des Quartiers soll zentrumsnaher innerstadtischer Wohnraum fir unterschiedliche
Nutzergruppen entwickelt werden.

»  Kommunikative und multifunktionale Freiflichen sollen einen 6ffentlichen Treff- und Mittel-
punkt im Stadtteil Petershausen bilden

» Die Entwicklung des Quartiers soll nach den Grundsatzen nachhaltiger Stadtentwicklung er-
folgen: Dies schlieft z. B. ein: Optimierung des energetischen Konzepts, Regenwasserma-
nagement, moglichst geringe Versiegelung der nicht (berbauten Flachen, Begriinung von
Flachdachern ein.

21.2  Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gemaf § 142 BauGB formlich festgelegten Sanierungsgebietes. Die Zie-
le des Sanierungsgebietes entsprechen den Zielsetzungen der stadtebaulichen Rahmenplanung.

2.2 Bebauungsplan

Aufbauend auf den Zielsetzungen der stadtebaulichen Rahmenplanung werden mit dem Bebauungsplan
,Bruder-Klaus-Stralte Nord folgende Planungsziele verfolgt:

» Vollzug des ,Liickenschlusses’ zwischen den bereits rechtswirksamen Bebauungsplénen Petershau-
ser Strale und Schneckenburgstralie / Bruder-Klaus-Strale

e Aufwertung der Stadt Konstanz als Wohnstandort durch die Umwandlung ehemaliger Bahn- sowie
Gewerbeflachen zu hochwertigen, integriert gelegenen Wohnnutzungen mit erganzenden Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen

» Belebung der Erdgeschosszonen im Bereich des offentlichen Platzes durch die Ausweisung von ge-
werblichen Nutzungen

Die Zielsetzungen des stadtebaulichen Rahmenplans werden fiir das Plangebiet (ibernommen und weiter
entwickelt. Geplant sind Wohngebaude in geschlossener Bauweise mit variierenden Gebaudehdhen. Entlang
der ndrdlich gelegen Bahntrasse sind fiinf Vollgeschosse zulassig. Um den StraRenraum der Bruder-Klaus-
Stralke und die Innenhéfe nicht durch zu hohe bauliche Anlagen einzuengen und zu verschatten, sind die an
die Bruder-Klaus-Stralte angrenzenden Baukorper sowie die in Ost-West-Richtung gelegenen Verbindungs-
fligel mit maximal vier Vollgeschossen zu errichten. Parallel zur Bahntrasse soll aus Schallschutzgriinden ei-
ne moglichst geschlossene Fassade realisiert werden.

Im jeweiligen Blockinnenbereich sind griine und ruhige Innenhéfe mit einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqua-
litat vorgesehen, die sich in stdliche Richtung zur Bruder-Klaus-StraRe hin 6ffnen. Hier sind auch Spielflachen
fur Kleinkinder anzulegen. Zur Vermeidung von schlecht belichteten Durchgangen und sonstigen ,Angstrau-
men‘ mussen die Durchgange zur Bruder-Klaus-Stralie eine Breite von 8,0 m und eine lichte Hohe von min-
destens 7,25 m aufweisen. Eine Uberbauung der Hofzugénge ist ab dem zweiten Obergeschoss zuléssig. In
Anlehnung an die benachbarten Gebaude ist ein Sockel mit einer Mindesthéhe von 1,25 m auszubilden. Zu-
dem soll zumindest in den Randbereichen eine natirliche Beliiftung und Belichtung der aufgrund der fehlen-
den Platzreserven zwingend erforderlichen Tiefgaragen erfolgen. Ebenfalls in Anlehnung an die benachbarten
Gebaude darf der Gebaudesockel ein MaR von max. 1,75 m (iber der Oberkante der Bruder-Klaus-Strale
nicht Uberschreiten, da ansonsten die Straflenrdume ausschlieBlich von den Sockelgeschossen dominiert
wirden. Bei der Planung der Gebaude ist des Weiteren eine einheitliche Sockelhdhe einzuhalten.
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2.3  Griinordnerisches Konzept / private Freiflachen

Um den heutigen und zukiinftigen Bewohnern ein attraktives Wohnumfeld anbieten zu konnen, soll neben der
Aufwertung der 6ffentlichen Raume (z. B. offentlicher Platz nérdlich Alemannenstrale) auch eine hochwertige
Gestaltung der privaten Freifldchen erfolgen. Private Freiflichen in Form von begriinten Wohnhéfen, begriin-
ten Vorgarten, Loggien / Balkone oder Dachterrassen und -garten kénnen je nach Bebauungskonzept den
Wohnungen zugeordnet werden. Die privaten Wohnhéfe bieten Raume fiir nachbarschaftliche Kontakte sowie
Spielflachen fiir Kinder. Sie sollen individuell gestaltet und als groRflachige Gemeinschaftsflachen mit ggf. zu-
sétzlichen privaten Gartenflachen den zukiinftigen Bewohnern bereitgestellt werden. Die Gestaltung der In-
nenhofbereiche muss im Rahmen der Freiflaichenplanung konkretisiert und im Rahmen des jeweiligen bau-
ordnungsrechtlichen Verfahrens nachgewiesen werden. Die Gestaltung der privaten Griinflachen wird im Be-
bauungsplan aufgrund des privaten Charakters dieser Flachen jedoch nicht explizit festgesetzt.

Abb. 1: Rahmenplanung Quartier Bahnhof Petershausen
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3 Lage des Plangebiets und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ca. 2 Kilometer nérdlich des historischen Altstadtkerns der
Stadt Konstanz in Konstanz Petershausen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Siiden durch
die Bruder-Klaus-Strale (Flurstiick 1774/4), im Westen durch die westlichen Grenzen der Flurstlicke 1743/66
und 5/40, im Norden durch den neuen FuR- und Radweg entlang der Bahn und im Osten durch die westliche
Plangebietsgrenze des Bebauungsplans ,Petershauser Straflle‘ begrenzt, die das Flurstiick 5/27 relativ mittig
schneidet. Die genaue Abgrenzung ist in der Ubersichtskarte dargestellt.

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bruder-Klaus-Strale’

Das Plangebiet beinhaltet die folgenden derzeitigen Flurstiicke in der Gemarkung Konstanz:
1743/43, 1743166, 5/10, 5/27 (teilweise), 5/40, 5/53 und 5/54.

4  Beschreibung des Plangebiets

41 Stadtebauliche Einbindung und bestehende Nutzung

Wegen der friiheren Bahnnutzungen sowie der neuen Wohnbauvorhaben 6stlich und westlich des Plange-
biets ist die nahere Umgebung hinsichtlich der Gestaltung der Geb&ude, der baulichen Dichte und den Nut-
zungen sehr heterogen geprégt. Innerhalb des Plangebiets finden sich heute noch vorwiegend gewerbliche
Nutzungen sowie Dienstleistungsnutzungen. Aus den (iberwiegend eingeschossigen Gewerbegebauden ragt
ein 5-geschossiges Gebaude heraus, in dem im Erdgeschoss eine Spedition und in den Obergeschossen
verschiedene tertidre Nutzungen sowie Nutzungen aus dem Gesundheitssektor untergebracht sind. Die Ge-
werbebetriebe westlich des neuen Platzes werden in Kirze ihren Standort verlagern, so dass diese Flachen
kurzfristig fur die geplante bauliche Entwicklung zur Verfligung stehen.

Westlich des Plangebiets liegt ein bereits teilweise fertig gestelltes Wohnbauprojekt mit Giberwiegend vier Ge-
schossen, das auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Schneckenburgstrale / Bruder-
Klaus-Strafle' umgesetzt wurde. Das in integrierter Lage gelegene Bauvorhaben im Kreuzungsbereich zwi-
schen Schneckenburgstralle und Bruder-Klaus-StralRe sieht neben Wohnnutzungen auch Fléchen fir ge-
werbliche Nutzungen vor. Ein Teil der Wohnungen ist auf die Bedirfnisse von Studenten (z. B. separate 1-
Zimmer-Appartements, Gemeinschaftsraume) zugeschnitten. In Kiirze soll hier im Rahmen des
2. Bauabschnittes auch der nordliche Fliigel des Bauvorhabens errichtet werden, der unmittelbar an die im
westlichen Plangebiet gelegene Bebauung (Allgemeines Wohngebiet 1) angrenzt. Ostlich des Plangebiets
liegt ein Wohnbauprojekt der WOBAK, das nach der Durchfilhrung eines Wettbewerbsverfahrens vor kurzem
errichtet wurde. Auf der stdlichen Strallenseite der Bruder-Klaus-Strafle iberwiegen vier- bis flinfgeschossi-
ge Wohngebaude alteren Datums.

Nérdlich der Bahntrasse wird ebenfalls von der WOBAK ein neues Wohnungs- und Gewerbebauprojekt reali-
siert. Neben Wohnungen sind u. a. mehrere Gewerbeeinheiten, eine teilweise offentliche Tiefgarage (Park-
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& Ride-Platze), 6ffentliche Fahrradabstellplatze und ein neu gestalteter Zugang zum Bahnhof Petershausen
Bestandteile dieses Projektes. Zudem liegt nérdlich der Bahntrasse ein grolier Schulstandort.

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits heute Uber die Bruder-Klaus-Strale
sowie die parallel zur Bahntrasse gelegenen Robert-Gerwig-Strale erschlossen und an das stadtische Ver-
kehrsnetz angebunden. Die Bruder-Klaus-StralRe ist westlich an die SchneckenburgstralRe und 6stlich Gber
die frihere Von Emmich-Strale an die Petershauser Stralle angebunden. Die an die Schneckenburgstralie
angebundene Robert-Gerwig-Stralie dient vor allem der Erschliefung der von der Bruder-Klaus-Stralte ab-
gewandten gewerblichen Nutzungen, ist jedoch in absehbarer Zeit aufgrund der Aufgabe der gewerblichen
Nutzungen funktionslos und wird deshalb zuriickgebaut. Die Flache wird deshalb den Bauflachen zugeordnet.

Unmittelbar nordlich des Plangebiets verlauft ein im Jahr 2008 neu angelegte Ful- und Radweg, der die Klos-
terkaserne und den Haltepunkt ,Firstenberg’ miteinander verbindet.

4.3 Offentlicher Verkehr

Der DB-Haltepunkt ,Konstanz-Petershausen’ weist eine wichtige Funktion fiir die ErschlieRung des bevélke-
rungsstarken Stadtteils Petershausen und die angrenzenden Infrastruktureinrichtungen wie z. B. die Zeppelin-
Gewerbeschule auf. Es halten hier verschiedene Regionalexpress- und Regionalbahnlinien in Richtung des
Hauptbahnhofs und Kreuzlingen sowie in Richtung Radolfzell und Singen. Der DB-Haltepunkt ,Konstanz-
Petershausen' ist heute vom Plangebiet Uber den Bahniibergang an der Schneckenburgstrale erreichbar.
Nach dem Bau der geplanten Fuganger- und Radfahrerbriicke im Bereich des 6stlich gelegenen Briicken-
platzes besteht zudem eine sichere und komfortable Verbindung zum DB-Haltepunkt. Das Plangebiet ist des
Weiteren Uber die siidlich gelegenen Haltestellen ,Gottmannplatz' und ,MarkgrafenstralRe’ sowie die westlich
gelegenen Haltestellen ,BiicklestraRe’ und ,Bahnhof Petershausen’ sehr gut an das OPNV-Netz angebunden.
Die Haltestellen ,Gottmannplatz’ und ,MarkgrafenstraRe’ werden von der auf der Markgrafenstrale verkeh-
renden Linie 6 (Marktstatte - Litzelstetten) angefahren. Die Haltestellen ,Biicklestralle’ und ,Bahnhof Peters-
hausen‘ werden von der Linie 15 (Staad / Autofahre - Bahnhof Wollmatingen) bedient, die durch die Schne-
ckenburgstrale gefiihrt wird.

4.4 Nahversorgung und sonstige Infrastruktur

Alle wichtigen 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen liegen in der Nahe und sind zu Fult oder mit dem Fahr-
rad gut zu erreichen. Die Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs ist durch mehrere zum Teil neu er-
richtete Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld gewahrleistet.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt derzeit Gber einen bestehenden Mischwasserkanal
(DN 400) in der Bruder-Klaus-Stralte, der in einen Ubergeordneten Mischwasserkanal (DN 500) in der Schne-
ckenburgstralte mindet. Die Netze fiir die Telekommunikation sowie fiir die Energie- und die Wasserversor-
gung sind in den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und kdénnen bei Bedarf zur Versorgung des
Plangebiets ausgebaut werden.

5 Planverfahren und Ablauf

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da die Anwendungsvo-
raussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB erfiillt werden.
e Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Das Plangebiet ist bereits (iberplant
und bebaut. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung der friheren Bahnflachen
« Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von insgesamt ca. 10.000 m? zu. Diese liegt deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 20.000 m2 Zudem wurde bereits im Rahmen der 17. Anderung des Flichennutzungs-
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plans eine Vorprifung moglicher Umweltauswirkungen durchgefihrt. Hierbei wurden keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen festgestellt.

» Der Bebauungsplan regelt keine Zulassigkeiten fiir Vorhaben, die gemaR UVPG einer obligatori-
schen Umweltvertraglichkeitsprifung (Anlage 1 zum UVPG, Spalte 1) zu unterziehen sind.

«  Fiir eine Beeintrachtigung von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaischen Vo-
gelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG liegen keine Anhaltspunkte vor.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB gelten die folgenden Verein-
fachungen fiir die Durchfiinrung des Planverfahrens:

»  Auf die friinzeitige Unterrichtung und Erdrterung geméaf §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB kann ver-
zichtet werden. Es wurde jedoch lediglich auf die Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.
Eine Beteiligung gemal § 3 BauGB wurde durchgefiihrt.

«  An Stelle der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Be-
lange gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB kann die Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gewahrt werden.

»  Eine Umweltprifung inklusive eines Umweltberichtes ist nicht obligatorisch.

« Eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich.

« Eine Planlberwachung gemaf § 4c BauGB muss nicht durchgefiihrt werden

Der Verzicht auf eine zusatzliche Umweltpriifung / Umweltbericht ist auch aufgrund der Ergebnisse einer Vor-
prifung auf der Ebene der 17. Anderung des Flachennutzungsplans gerechtfertigt, da flir das Plangebiet kei-
ne erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die in der Abwégung beriicksichtigt werden miissten.
Die Ermittlung der umweltrelevanten Belange erfolgte gemaf § 1 Abs. 6 BauGB, um eine ausreichende Basis
fir die Berlcksichtigung der laut § 1 Abs. 6 Nrn. 1 - 12 BauGB genannten 6ffentlichen und privaten Belange
zu erhalten.

51  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

In den Jahren 2005 und 2006 wurden in mehreren Veranstaltungen mit Anwohnern, Gewerbetreibenden und
Eigentlimern die stadtebaulichen Zielsetzungen flr das Quartier, Bahnhof Petershausen’ vorgestellt und eror-
tert. In einer informellen Biirgerinformationsveranstaltung am 12.04.2012 wurde die Offentlichkeit Gber die
Ziele des Bebauungsplans sowie das gewahlte Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB informiert. Die folgenden
Themenbereiche wurden in der Biirgerinformationsveranstaltung ausfihrlich mit den Anwesenden diskutiert:

»  Parkplatze im Strallenraum

«  Unterbringung der Stellplatze der Physio-Therapie-Schule

e Nutzung der Flachen zwischen dem WOBAK-Neubau und Petershauser Zentrum

»  Schaffung éffentlicher Griin- und Freiflachen

 Einrichtung einer neuen Buslinie fir die neuen Bewohner

e Nutzung der Flache zwischen der WOBAK-Neubebauung und der Bahnlinie.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erfolgt in der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

5.2 Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Entwurf
des Bebauungsplans vom 11.02.2013 bis zum 11.03.2013 (einschlieflich) éffentlich ausgelegt und den Biir-
gern, Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Von
Seiten der Offentlichkeit gingen 11 Stellungnahmen ein. Zentrales Thema war die Forderungen nach einem
grofkeren Angebot an offentlichen Freiflichen. Da das vorhandene Angebot an Freiflachen im Quartier mit
dem Platz im Plangebiet, dem Briickenplatz Siid, dem Briickenplatz Nord und der multifunktionalen Sportfla-
che an der Gustav-Schwab-Strafle/ Schulstandort Pestalozzistrafle im Verhaltnis zu angestrebten Bebauung
angemessen ist, wird dieser Anregung nicht gefolgt. Auch das private Angebot an Spiel- und Freiflache und
groBe Innenhdfe innerhalb der einzelnen Baubldcke tragt zur angemessenen Ausstattung mit Frei- und Griin-
raumen bei. Eine hochwertige Gestaltung der privaten Freiflachen (Wohnhéfe, begriinte Vorgarten, Loggien /
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Balkone oder Dachterrassen) waren und sind nach wie vor ein wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen
Planung.

Die Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bezogen sich primar auf die Erfor-
derlichkeit eines geeigneten Schallschutzes entlang der Schallquellen sowie die Berlicksichtigung der Belan-
ge des Artenschutzes. Diesen Themenbereichen wurde durch die vorgenommenen Untersuchungen und die
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Rechnung getragen

6  Planungsrechtliche Situation

6.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Laut Landesentwicklungsplan (LEP 2002) vom 21.08.2002 liegt die Stadt Konstanz im Hinblick auf die sied-
lungsraumliche Grundstruktur in einem Verdichtungsraum, weist nach der zentralértlichen Gliederung die
Funktion eines Oberzentrums auf und liegt auf der raumordnerischen Entwicklungsachse ,Konstanz - Radolf-
zell - Singen’. Der Regionalplan 2000 fiir die Region Hochrhein-Bodensee aus dem Jahr 1998 stellt fiir das
Plangebiet eine ,Siedlungsflache’ dar. Die geplanten Nutzungen entsprechen demnach den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

6.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanriick Untersee' wurde vor dem Beginn der
stadtebaulichen Planungen der Bereich um den Bahnhof Petershausen entsprechend der damaligen Be-
standsnutzungen tiberwiegend als gewerbliche Bauflache und als Flache fir Bahnanlagen dargestellt.

Diese FNP-Darstellung entsprach nicht mehr den beschriebenen neuen stadtebaulichen Zielsetzungen fir
das Umfeld des Petershauser Bahnhofs, weshalb der Flachennutzungsplan im Rahmen der 17. Anderung des
Flachennutzungsplans 2010 entsprechend geéndert wurde. Der Flachennutzungsplan stellt nun fiir die Berei-
che nordlich der Bruder-Klaus-Stralte Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflache dar. Diese Darstellungen
entsprechen den geplanten Nutzungen (Wohnen, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, der Gebietsver-
sorgung dienende L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe u. a.). Der Be-
bauungsplan ist demzufolge aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 3: aktuelle FNP-Darstellung (17. Anderung des Flichennutzungsplans)
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6.3 Bebauungsplane

Fur die entlang der Bruder-Klaus-Strale gelegenen Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde
bereits in friheren Jahren der Bebauungsplan 'Bruder-Klaus-Strake/von Emmich-Stralle-Nord' aufgestellt, der
fur diesen Bereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe), eine offene Bauweise, eine maximale Gebau-
dehdhe von 17,0 m, eine GRZ von 0,45, eine GFZ von 2,2 und die Ausbildung eines Flachdaches festsetzt.
Dieser bestehende Bebauungsplan wird im Uberlagerungsbereich durch den Bebauungsplan ‘Bruder-Klaus-
Strafle Nord* vollumfanglich ersetzt.

6.4 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des gemal § 142 BauGB férmlich festgelegten Sanierungsgebietes. Die Ziele
des Sanierungsgebietes entsprechen im Wesentlichen den Zielsetzungen der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung. Durch die Umsetzung der Sanierung ergeben sich z. T. finanzielle Belastungen fiir die Grundstiicksei-
gentlimer, die innerhalb des zur Verfiigung stehenden stadtebaulichen Rahmens durch die Bauleitplanung
kompensiert werden.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans sowie der heutigen Bestandsnut-
zungen drei Allgemeine Wohngebiete (WA) und ein Mischgebiet (M) festgesetzt. Die Aligemeinen Wohnge-
biete liegen im westlichen Abschnitt im Bereich der zu verlagernden Gewerbenutzungen und im éstlichen Ab-
schnitt im Bereich der bereits realisierten WOBAK-Bebauung. Das Mischgebiet liegt dstlich der Kreuzung
Alemannenstralle / Bruder-Klaus-StraBe und grenzt dstlich an den neuen Platz. Generell unzuléssig sind im
Plangebiet Prostitutionsbetriebe und Rdume, in denen der Prostitution nachgegangen wird, da von Prostituti-
onsbetrieben jeglicher Art im Regelfall negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld ausgehen, die
und zu einer negativen Milieuveranderung des Umgebungsbereichs flihren kénnen und regelmaRig auch da-
zu flhren. Negative Milieuveranderungen sind mit den beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das
Quartier ,Bahnhof Petershausen’ und demzufolge auch fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans nicht
vereinbar.

711  Allgemeine Wohngebiete

Festsetzungen:

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete folgende gemall § 4 Abs. 3 BauN-
VO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuléssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Gemél § 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 7 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten in den Erd-
geschossen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zuléssig.

Geméal § 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 7 BauNVO sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets 2 (WA
2) in den mit Raute 1 festgesetzten Erdgeschossbereichen ausschlieflich die der Gebietsversorgung dienen-
den Léden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlage fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zulés-
sig. Wohnnutzungen sind hier nicht zuléssig.

Begriindung:
GroRe Teilbereiche des Plangebiets sollen zukiinftig vorwiegend flir Wohnzwecke genutzt werden und wer-

den daher als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Allgemein zulassig sind in den Allgemeinen Wohn-
gebieten Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
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sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke. Die ge-
mal § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Allgemeinen Wohngebieten als Ausnahme zulassi-
gen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen) werden innerhalb der All-
gemeinen Wohngebiete ausgeschlossen, da diese Nutzungen aufgrund des aus diesen Nutzungen resultie-
renden Stellplatzbedarfs sowie des erforderlichen Flachenbedarfs nicht zum angestrebten Charakter der neu-
en Wohngebiete passen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe sind
kein Bestandteil des Bebauungsplans, da neben dem grolien Flachenbedarf von gartenbaulichen Nutzungen
von diesen regelmafig storende Schallemissionen, verursacht durch landwirtschaftliche Maschinen und/oder
Bewasserungspumpen sowie Geruchsbeldstigungen durch organische Diingemittel und sonstige Spritzmittel
ausgehen. Die ebenfalls nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen sind kein Bestand-
teil des Bebauungsplans, da von Tankstellen und von den mit dem Tankstellenbetrieb zwangslaufig einherge-
henden Verkehrsbewegungen regelméafig ebenfalls ein grofles Stérungspotenzial ausgeht. Zudem konnen je
nach Betreibermodell und Organisationsform die Schallemissionen aus dem Tankstellenbetrieb auch in den
Nachtstunden zwischen 22.00 und 6.00 Uhr auftreten, was aufgrund der bestehenden Vorbelastungen nicht
mit den im Plangebiet gelegenen Wohnnutzungen vertraglich ist.

Weiterhin wird festgesetzt, dass sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in den
Allgemeinen Wohngebieten in den Erdgeschossen allgemein zuléssig sind, da aufgrund der zentralen Lage
des Plangebiets wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen belebende Ergénzungsnutzungen darstellen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind in den zum Platz hin angrenzenden Erdgeschossberei-
chen - diese sind im Bebauungsplan mit Raute 1 zeichnerisch gekennzeichnet — die der Gebietsversorgung
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlage fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zu-
lassig, um aus stadtfunktionalen Grinden eine Belebung des geplanten Platzes durch entsprechend publi-
kumsintensive und offentlichkeitswirksame Erdgeschofnutzungen zu ermdéglichen. Wohnnutzungen sind in
diesem Bereich hingegen unzulassig.

71.2  Mischgebiet

Festsetzungen:

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb des Mischgebiets (M) die geméal3 § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Vergniigungsstétten unzuléssig.

Gemdl § 1 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb des Mischgebiets (MI) Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gniigungsstatten laut § 6 Abs. 2 Nm. 6, 7 und 8 BauNVO unzuléssig.

Gemél § 1 Abs. 7 BauNVO sind innerhalb des Mischgebiets (M) Einzelhandelsbetriebe ausschliellich im
Erdgeschoss zuléssig. Je Einzelhandelsbetrieb sind maximal 500 m? Verkaufsflache zuléssig.

Gemél § 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 7 BauNVO sind im Mischgebiet auf maximal 50 % der Grundflé-
che des Erdgeschosses Wohnnutzungen zuléssig. Diese sind in der 6stlichen Geb&udehélfte anzuordnen.

Begriindung:

Norddstlich der Kreuzung Alemannen- / Bruder-Klaus-Strafie liegt ein 5-geschossiges Gebaude, in dem im
Erdgeschoss eine Spedition und in den Obergeschossen verschiedene tertidre Nutzungen sowie Nutzungen
aus dem Gesundheitssektor untergebracht sind. Aufgrund der Bestandsnutzungen und der stadtebaulichen

Zielsetzungen fiir die dstliche Randbebauung des neuen Platzes wird hier ein Mischgebiet festgesetzt, das
gegenliber den Allgemeinen Wohngebieten ein erweitertes Spektrum an Nutzungen aufweist.

Allgemein zuléssig sind im Mischgebiet (MI) die Nutzungen Wohngeb&ude, Geschafts- und Biirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Ganzlich ausgeschlossen sind im Mischgebiet hingegen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnlgungsstatten. Der Ausschluss der Gartenbaubetriebe erfolgt aufgrund des erforderlichen Flachen-
bedarfs von Gartenbaubetrieben sowie aufgrund der zu erwartenden betriebsbedingten Immissionen. Tank-
stellen werden analog zu den Allgemeinen Wohngebieten aus den bereits genannten Immissionsschutzgrin-

12



Stadt Konstanz - Bebauungsplan ,Bruder-Klaus-Strake Nord' Begriindung

den ausgeschlossen. Der Ausschluss der Vergniigungsstatten erfolgt vor dem Hintergrund, dass vor allem
von den als ,Vergnligungsstatten’ allgemein zulassigen Spielhallen sowie den (blicherweise auftretenden
Folgenutzungen wie Schnellimbissen, Sportwettblros etc. negative stadtebauliche Wirkungen ausgehen,
durch die die Bemiihungen zur gestalterischen Aufwertung des neuen Stadtquartiers konterkariert wiirden.
Die Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben wird entsprechend der GréRe der in der nédheren Umgebung
bestehenden Einzelhandelsbetriebe auf eine Verkaufsflache von maximal 500 m? beschréankt, um die beste-
hende Vielfalt an Einzelhandelsbetrieben im Stadtbezirk nicht zu gefahrden. Im Erdgeschoss des Mischgebie-
tes sind Wohnnutzungen auf maximal 50 % der Erdgeschossgrundflache zulassig, da die zu den Verkehrsfla-
chen hin orientierten Erdgeschosszonen durch die dffentlichen Flachen belebende gewerbliche und sonstige
mischgebietskonforme Nutzungen genutzt werden sollen. Aus diesem Grund sind im Mischgebiet die in der
Erdgeschosszone zulassigen Wohnnutzungen auch in der 6stlichen, von den éffentlichen Flachen abgewand-
ten Gebaudehalfte anzuordnen. In den Obergeschossen des Mischgebietes sind Wohnnutzungen ohne weite-
re Einschrankungen zuldssig. Zu beriicksichtigen ist hier lediglich die Einhaltung der Gebietscharakteristik
gem. § 6 BauNVvO.

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl, Gebaudeh6he

7.21  Grundflachenzahl (GRZ)

Festsetzungen:
Siehe Nutzungsschablonen in der Planzeichnung

Im Mischgebiet kann nach § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO die zulédssige Grundfiéche zugunsten der Anlage von
Tiefgaragen berschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,75.

Begriindung:

Aufgrund der Zielsetzungen der stédtebaulichen Rahmenplanung werden fiir die Allgemeinen Wohngebiete
Grundflachenzahlen von 1,0 und fiir das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Vor allem die in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 1,0 Uberschreitet
die Obergrenzen gemal § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) um 0,4, was jedoch nicht an der verdichte-
ten Bebauung, sondern vor allem an der zwingend erforderlichen Unterbauung der Grundstiicke mit Tiefgara-
gen liegt. In begriindeten Einzelfallen kann zudem von den BauNVO-Obergrenzen in Abhangigkeit von der
stadtebaulichen Situation und den konkreten stadtebaulichen Zielsetzungen abgewichen werden. Beim vor-
liegenden Plangebiet handelt es sich aus mehreren Griinden um einen begriindeten Einzelfall. Da es sich bei
den ehemaligen Bahnbetriebsflachen des Quartiers ,Bahnhof Petershausen’ nicht um ein Wohngebiet auf der
,Griinen Wiese', sondern um die bauliche Ergénzung eines stadtisch gepragten Quartiers handelt, ist schon
aufgrund der integrierten Lage eine Uberschreitung der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO aus stadtebau-
lichen Griinden angemessen.

Nachteilige Auswirkungen auf ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse’ — dies betrifft in der Regel eine unzu-
reichende Belichtung der Raume - sind nicht zu befiirchten, da die geplanten Gebaude zwar als Blockrand-
bebauung, aber ansonsten mit guten Belichtungseigenschaften gebaut werden. Zudem werden die gemaR
der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) erforderlichen Abstandsflachen eingehalten.

Nachteilige Auswirkungen auf die ,Umwelt’ sind ebenfalls nicht zu beflirchten, da von der erhéhten Grundfla-
chenzahl allenfalls die Schutzglter ,Boden’ und ,Wasserhaushalt‘ betroffen sein kdnnten. Da sich gegentiber
der heutigen Situation keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich der geplanten Uberbauung ergeben, blei-
ben die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden’ innerhalb des bisherigen Untersuchungsrahmens. Zum
Ausgleich fiir die gegeniiber § 17 BauNVO erhdhte Versiegelungsrate erfolgt innerhalb des Plangebiets ein
Bodenauftrag mit einer Substratschicht von 0,60 m und eine Begriinung der Tiefgaragen sowie eine extensive
Begrlinung der Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude. Nachteilige verkehrliche Belange sind ebenfalls
nicht zu befiirchten, da sich das geplante Gebaudevolumen im Hinblick auf die Nutzungsdichte und -intensitat
im Rahmen der bereits bebauten Bereiche in der ndheren Umgebung des Plangebiets bewegt. Auch sonstige
offentliche Belange stehen einer gegentiber den Obergrenzen des § 17 BauNVO erhéhten Grundflachenzahl
zum derzeitigen Zeitpunkt nicht erkennbar entgegen.
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Die im Mischgebiet festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 kann gemaf § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO zugunsten
der Anlage von Tiefgaragen uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75.
Dies wurde festgesetzt, um einen ausreichend Spielraum fiir die Anlage von Tiefgaragenstellplatzen einzu-
raumen. Gleichzeitig soll hier in direkter Nachbarschaft des Platzes eine etwas geringere Versiegelung der
Grundstlicksflache festgesetzt werden, die unter anderem auch der Versickerung von Niederschlagswasser
dienen kann. Zum Ausgleich kann der &ffentliche Platz anteilig durch die Tiefgarage des Mischgebiets unter-
baut werden.

7.2.2 Gebaudehohe

Festsetzungen:

Die maximalen Geb&dudeh6hen (GHmax.) ergeben sich aus den Planeintrégen in den (berbaubaren Fléchen
und werden an der Oberkante der Attika bzw. der Oberkante der Dachterrassenbriistung gemessen.

Im Bereich der mit GHmax. 414,50 m (i NHN festgesetzten Gebéudeteile darf die Oberkante des Fertigful3bo-
dens und / oder des TerrassenfulSbodens eine maximale Héhe von 413,75 m nicht iiberschreiten.

Im Bereich der mit GHmax. 414,50 m (i NHN festgesetzten Geb&udeteile darf die festgesetzte Gesamthéhe
um max. 3,0 m auf einer Fléche von max. 50 % des darunterliegenden Vollgeschosses tberschritten werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&udehéhen (GHmax.) ist fiir technische Aufbauten
(z. B. Aufzugsschéchte) um maximal 1,5 m auf hichstens 10 % der Dachfléchen zuléssig. Fir Photovoltaik-
anlagen und Sonnenkollektoren ist ebenfalls eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&udehd-
hen um maximal 1,5 m zuldssig. Alle Aufbauten miissen einen Mindestabstand von 3 m zur néchstgelegenen
Gebéudekante einhalten.

Begriindung:

Die Zielsetzungen des stadtebaulichen Rahmenplans werden fiir das Plangebiet (bernommen und weiter
entwickelt. Geplant sind Wohngebéude in geschlossener Bauweise mit variierenden Gebaudehdhen. Entlang
der nordlich gelegen Bahntrasse sind fiinf Vollgeschosse zuldssig. Um den Stralenraum der Bruder-Klaus-
Stralle und die Innenhéfe nicht durch zu hohe bauliche Anlagen einzuengen und zu verschatten, sind die an
die Bruder-Klaus-Strale angrenzenden Baukdrper sowie die in Ost-West-Richtung gelegenen Verbindungs-
fligel mit maximal vier Vollgeschossen zu errichten. Entlang der zur Bahntrasse orientierten Nordseite betragt
die zulassige Gebaudehohe 16,75 m und wird, gemessen in Hohe iber Normallnull mit 416,75 m (i NHN fest-
gesetzt. Entlang der Bruder-Klaus-Strale betragt die zulassige Gebaudehdhe 13,75 m und wird, gemessen in
Hohe (iber Normallnull und bezogen auf die Oberkante des FertigfuRbodens und / oder des Terrassenfufibo-
dens mit 413,75 m 0 NHN festgesetzt. Aufgrund der erforderlichen Briistung fiir Dachterrassen kann hier ma-
ximal eine Hohe von 414,5 m, gemessen an der Oberkante der Terrassenbriistung realisiert werden. In die-
sem Teilbereich darf die festgesetzte Gesamthohe zudem um max. 3,0 m auf einer Flache von max. 50 %
des darunterliegenden Vollgeschosses (iberschritten werden, um die Gestaltung der Gebaude variabler zu
halten. Die festgesetzten Hohen beriicksichtigen zudem die Hohenentwicklung in den benachbarten Bauge-
bieten sowie die Hohen der Bestandsgebéude.

Aufgrund der zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht absehbaren erforderlichen technischen Aufbauten
fiir Beliiftung, Klimatisierung etc. wird eine Uberschreitung der maximalen Héhe der baulichen Anlagen um
ein begrenztes Mal von maximal 1,5 m fiir technische Aufbauten und fir die Anlage von Photovoltaikanlagen
und Sonnenkollektoren um maximal 1,5 m zugelassen. Gleichzeitig wird die zuldssige Uberschreitung fiir
technische Aufbauten auf hdchstens 10 % der Dachflachen beschrénkt, um die Gebaudeansichten nicht
durch eine Vielzahl von technischen Aufbauten zu tberfrachten.

Der festgesetzte Mindestabstand von 3 m zur jeweils nachsten Gebaudekante dient dem Schutz des Stadtbil-
des und gewahrleistet, dass die technischen Anlagen im Dachbereich in der Regel nur eingeschrankt raum-
wirksam sind. Dies entspricht der Zielsetzung, eine mdglichst hohe Gestaltungsqualitat im Plangebiet zu si-
chern und erméglicht den Bauherren zudem einen gewissen Spielraum bei der Errichtung der baulichen An-
lagen.
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7.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzungen:

Die entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenzen parallel zum FuB- / Radweg festgesetzten Baugrenzen und
Baulinien kénnen durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Grundstiick ledig-
lich unterbaut wird, um maximal 2 m (iberschritten werden.

Siehe zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung
Begriindung:
Da die Gebaude gemaR den Zielen der stadtebaulichen Rahmenplanung als Blockrandbebauung konzipiert

sind, wird im Plangebiet eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Mit der geschlossenen Bebauung vereinbar
sind die festgesetzten Hofzugénge.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ansonsten durch die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
definiert, die sich an den AuBenkanten der geplanten Gebaude orientieren. Geringfligige Abweichungen von
den festgesetzten Baugrenzen sind im Rahmen des § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig. Baulinien werden lediglich
in den Abschnitten festgesetzt, in denen eine festgelegte Raumkante durch eine Bebauung stadtebaulich er-
winscht ist. Dies betrifft die zu den offentlichen Flachen hin orientierten Fassaden. Um die erforderlichen
Stellplatze in der Tiefgarage nachweisen zu kénnen, diirfen die entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenzen
parallel zum FuB- / Radweg festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, um maximal 2 m iiberschritten werden.
Hierbei ist zu beachten, dass eine Begriinung dieser aus stadtgestalterischer Sicht wichtigen Schnittstelle
zwischen dem Gebaude und dem Ful- und Radweg erfolgen muss. Analog zu den Innenhéfen muss die
Substratschicht einschliellich der Drainageschicht eine Hohe von mindestens 60 cm aufweisen.

7.4 Hohenlage der baulichen Anlagen und der Grundstucksflachen

Festsetzungen:

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sowie im Mischgebiet ist, bezogen auf die Bruder-Klaus-Stralie, ein
Sockel von mind. 1,25 m auszubilden. Die Oberkante des Erdgeschossfertigful8bodens der baulichen Anlagen
darf, ausgehend von der jeweiligen Grundstticksmitte und gemessen im rechten Winkel, ein Maf3 von max.
1,75 m (iber der Oberkante der Bruder-Klaus-Stral3e nicht (iberschreiten.

Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes und im Mischgebiet ist eine einheitliche Sockelh6he einzuhalten.
Héhenverspriinge im Bereich des sichtbaren Gebéudesockels sind nicht zuléssig.

Begriindung:

In Anlehnung an die benachbarten Geb&ude ist ein Sockel mit einer Mindesthéhe von 1,25 m auszubilden.
Zudem soll zumindest in den Randbereichen eine natirliche Bellftung und Belichtung der aufgrund der feh-
lenden Platzreserven zwingend erforderlichen Tiefgaragen erfolgen. Ebenfalls in Anlehnung an die benach-
barten Gebaude darf der Gebaudesockel ein Maf} von max. 1,75 m uber der Oberkante der Bruder-Klaus-
Stralke nicht dberschreiten, da ansonsten die Straflenraume ausschliellich von den Sockelgeschossen domi-
niert wirden. Bei der Planung der Geb&ude ist des Weiteren eine einheitliche Sockelhdhe einzuhalten. Ho-
henverspriinge im Bereich des sichtbaren Gebaudesockels sind aus gestalterischen Griinden unzulassig, da
diese zu einem unruhigen Stralenbild fihren wirden.

7.5 Nebenanlagen

Festsetzungen:
Auf den nicht (berbaubaren Grundstiicksfldchen sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO unzuléssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet diirfen Fahrradabstellaniagen und Gebéude nach
Nr. 1 des Anhangs zu § 50 Abs. 1 LBO, die der Aufnahme von Abfall- und Wertstoffbehéltern dienen, maximal
20 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen einnehmen.
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Begriindung:

GeméaR den stadtebaulichen Zielsetzungen soll innerhalb des Plangebiets eine hochwertige Bebauung mit
ebenso hochwertigen Freiflachen entstehen. Ein ,\Wildwuchs’ von grol} dimensionierten Nebenanlagen soll
vermieden werden, weshalb bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auferhalb der (iber-
baubaren Grundstticksflachen unzuléssig sind. Als Ausnahme hiervon sind iiberdachte Fahrradabstellanlagen
ohne Seitenwénde (offene Fahrradabstellanlagen) sowie lberdachte Fahrradabstellanlagen mit Seitenwén-
den (geschlossene Fahrradabstellanlagen) in den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Um den
angestrebten Charakter der griinen Innenhdfe und damit ein wesentliches Planungsziel sichern zu kdnnen,
dirfen die besagten Anlagen maximal 20 % der nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen einnehmen.

7.6  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft und sowie Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzungen:

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sind die Dachfldchen der Haupt- und der ggf. erforder-
lichen Nebenanlagen (z. B. Abfallbehélter, Fahrradabstellanlagen) extensiv zu begriinen. Hierbei muss die
Substratschicht einschlielich der Drainageschicht eine Héhe von mindestens 10 cm aufweisen.

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sind die Tiefgaragen im Bereich der nicht (iberbauba-
ren Grundstiicksfldchen mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und sonstigen privaten Wege zu begri-
nen. Hierbei muss die Substratschicht einschliellich der Drainageschicht eine H6he von mindestens 60 cm
aufweisen.

Im Mischgebiet ist entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze ein 1 m breiter Pflanzstreifen anzulegen und eine
Baumreihe mit vier mittelgrolBkronigen Laubbdumen (z. B. Feldahorn) in einem Abstand von ca. 15 m zu be-
pflanzen.

Auf den nicht (iberbaubaren Fldchen im WA 1 ist ein mittelgro8kroniger, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und auf den nicht (berbaubaren Fldchen im WA 2 sind zwei mittelgro8kronige, standortgerechte
Laubbdume zu pflanzen. Im Bereich der Baumstandorte ist die Bodeniiberdeckung unterbauter Flachen auf
mindestens 80 cm zu erhéhen.

Begriindung

Innerhalb des Plangebiets sind mehrere MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt, um die Intensitat der geplanten Baumalnahmen von vorneherein zu min-
dern. Die Dachflachen der Haupt- und Nebengeb&ude sind extensiv zu begriinen, um die Retention des anfal-
lenden Niederschlagswassers zu fordern. Aus dem gleichen Grund sowie zur Sicherung der angestrebten
griinen Innenhéfe sind Tiefgaragen zu begriinen. Dies betrifft jedoch nur Tiefgaragen oder Teile von Tiefgara-
gen, die nicht mit einem Geb&ude berbaut sind. Hierbei muss die Substratschicht einschlieRlich der Draina-
geschicht eine Héhe von mindestens 60 cm aufweisen.

Die festgesetzten Pflanzstreifen und ergénzenden Pflanzungen von mittelgroRkronigen, standortgerechten
Laubbaumen sind vor allem aus gestalterischen und kleinklimatischen Griinden erforderlich. Um einen lang-
fristigen Erhalt der Baume sichern zu kénnen, muss im Bereich der Baumstandorte die Bodeniberdeckung
unterbauter Flachen auf mindestens 80 cm erhdht werden.

7.7  Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Festsetzungen:
Die erforderlichen Stellplétze sind in den festgesetzten Fldchen fiir Tiefgaragen (TGA) anzulegen.

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 3 sowie im Mischgebiet ist jeweils eine Tiefgarage zuléssig. Im All-
gemeinen Wohngebiet 2 sind zwei Tiefgaragen zuldssig. Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind ausschliellich
an die Bruder-Klaus-Strale anzubinden.
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Die Anlage von Garagen, Carports und Stellplétzen ist aulerhalb der Tiefgaragen unzuldssig.

Eine Unterbauung des éffentlichen Platzes mit einer Tiefgarage ist zuldssig. Die Anbindung muss (ber die
ostlich gelegene Tiefgarage 4 erfolgen. Liiftungs- und Belichtungsanlagen im Bereich der Oberfléche des 6f-
fentlichen Platzes sowie Zu- und Abgénge auf dem Platz sind unzuléssig.

Begriindung:

Gemal den Vorgaben des stadtebaulichen Rahmenplans und um in den Innenhéfen ausreichende Platzre-
serven fir Spielflichen und Griin- und Freibereiche vorhalten zu kénnen, sind die erforderlichen Stellplatze
zwingend in den festgesetzten Tiefgaragen nachzuweisen. Aus gestalterischen und verkehrlichen Griinden ist
mit Ausnahme des Allgemeinen Wohngebiets 2 je Baugebiet jeweils nur eine Tiefgarage je Baugebiet zulds-
sig, da es bei der Anlage von mehreren Tiefgaragenzu- und -ausfahrten aufgrund der hohen Anzahl an Ver-
kehrsbewegungen zu verkehrlichen Problemen (z. B. durch fehlende Aufstellfidchen bei langeren Wartezei-
ten) kommen kann und im &ffentlichen Stralenraum zahlreiche 6ffentliche Parkplatze oder auch Stralen-
baume fir die erforderlichen Querungen entfallen missten. Aufgrund der GroRe des WA2 (2 Baubldcke gem.
Rahmenplan) wurden fiir dieses Allgemeine Wohngebiet zwei Tiefgaragen festgesetzt.

Die kiinftige Neuordnung des Bestandsgebaudes Robert-Gerwig-Stralke 12 kann aufgrund der héheren Ar-
beitsplatz- und Publikumsdichte sowie der landesrechtlichen Vorschriften zu einem erhohten Stellplatzbedarf
fuhren. Da davon auszugehen ist, dass die Stellplatze nicht allein oberirdisch auf der Flache des Mischgebiets
errichtet werden konnen und eine fast komplette Nutzung der Freiflachen als Parkierungsflache stadtebaulich
nicht vertretbar ist, kann erganzend auch eine Tiefgarage unterhalb des 6ffentlichen Platzes angelegt werden.
Um den kiinftigen &ffentlichen Platz (derzeit noch in privatem Eigentum) stadtebaulich sinnvoll nutzen kénnen,
sind zusatzliche Elemente wie Zufahrten, Zu- und Abgange, Liftungs- und Belichtungsanlagen im Bereich
des Platzes unzulassig. Der Umfang der Unterbauung ist in einem zwischen der Stadt und dem Eigentiimer
zu schliefenden Sanierungsvertrag zu regeln. Die unwiderruflich éffentliche Widmung der Platzoberflache ist
ebenfalls im Sanierungsvertrag oder in einem Nutzungsuberlassungsvertrag zu vereinbaren. Die H6henlage
der Tiefgarage und der Aufbau fiir die éffentliche Nutzung des Platzes sind ebenfalls vertraglich zu regeln.

7.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belegende Flachen

Festsetzung:

Erfolgt in einem Baugebiet eine eigentumsrechtliche Unterteilung der Grundstiicke und eine Aufteilung der
Tiefgaragenflachen, sind die an der Bruder-Klaus-Stralle gelegenen Grundstiickseigentiimer dazu verpflich-
tet, ihre Tiefgarage mit mindestens einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der im gleichen Bauge-
biet auf der von der Bruder-Klaus-StralSe abgewandten Seite wohnenden Anlieger zu belasten.

Begriindung:

Wie bereits beschrieben, sind Tiefgaragenzu- und -ausfahrten aus gestalterischen und verkehrlichen Griinden
ausschlieRlich an die Bruder-Klaus-Stralle anzubinden. Gleichzeitig muss vermieden werden, dass bei einer
Teilung eines Baugrundstilickes der auf der ndrdlichen Seite gelegene Eigentiimer nicht mehr erschlossen ist
und dieser Grundstiicksteil nicht bebaut werden kann. Deshalb wird festgesetzt, dass in diesem Fall der an
der Bruder-Klaus-StralRe gelegenen Grundstiickseigentlimer zur Eintragung eines Geh- und Fahrrecht zu

Gunsten der im gleichen Baugebiet auf der von der Bruder-Klaus-Strale abgewandten Seite wohnenden An-
lieger verpflichtet ist.

7.9 MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Festsetzung:

Zum Schutz vor Schallimmissionen sind passive SchallschutzmalBnahmen gemaR der DIN 4109, Schallschutz
im Hochbau an den gekennzeichneten Gebaudefassaden erforderlich. Im Baugenehmigungsverfahren kann
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beim Nachweis einer tatséchlich geringeren Gerduschbelastung einer Gebéudeseite vom festgelegten Lérm-
pegelbereich abgewichen werden. Das erforderliche resultierende bewertete Schallddmmmal betrégt:

fiir Aufenthaltsrdume in Whg. u. &. fir Biirordume u. &.
LBP Il erf. Rw, res. min. 35 db erf. Rw, res. min. 30 db
LBP IV erf. Rw, res. min. 40 db erf. Rw, res. min. 35 db
LBPV erf. Rw, res. min. 45 db erf. Rw, res. min. 40 db

Sofern vor Fassaden der Immissionsgrenzwert "nachts" der Verkehrslarmschutzverordnung (berschritten
wird, drfen (berwiegend zum Schlafen benutzte Rdume (z. B. Schlafrdume, Kinderzimmer etc.) nicht (iber
gedffnete bzw. gekippte Fenster beliiftet werden. Bei diesen Rdumen ist durch den Einbau von Liiftungsein-
richtungen fiir ausreichende Beliiftung zu sorgen. Es kbnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen
zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass insbesondere an gegentiber den Larmquellen abge-
schirmten oder den Lérmquellen abgewandten Gebéudeteilen geringere Schallddmm-Mal3e erforderlich sind.

Begriindung:
Aufgrund der Lage im stadtischen Ballungsraum, der gewerblichen Betriebe innerhalb des Plangebiets sowie

aufgrund der unmittelbaren Nahe zur bestehenden Bahntrasse und zur westlich gelegenen Schneckenburg-
strale wurden im Rahmen des Bebauungsplans die zu erwartenden Schallimmissionen untersucht.

Aus den im Schallgutachten ermittelten Ergebnissen folgt, dass im Baugebiet die flir Allgemeine Wohngebiete
(WA) malRgebenden Orientierungswerte von Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 von 55 dB(A) ,tags* und 45 dB(A)
,nachts’ sowie die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung von 59 dB(A) ,tags’ und 49
dB(A) ,nachts’ Uberschritten werden. Trotz der bestehenden Schallvorbelastung miissen den zukinftigen Be-
wohnern und Nutzern gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gesichert werden konnen. Geht man davon
aus, dass zumindest bei verkehrsbedingten Schallimmissionen die Immissionsquelle aus mehreren Griinden
nicht beseitigt werden kann, kommen folgende SchallschutzmalRnahmen in Frage:

» aktive SchallschutzmaRlnahmen unmittelbar an der Emissionsquelle
*  Anpassen der Wohnungsgrundrisse

«  Abriicken der geplanten Bebauung in ,ruhige Bereiche'

» passive Schallschutzmalinahmen an den Gebauden.

Aktive Schallschutzmalnahmen wie Larmschutzwande und / oder -walle sind aus mehreren Griinden proble-
matisch. Vor allem aus gestalterischer Sicht sind aktive Schallschutzelemente in stadtischen Raumen nicht
akzeptabel und aufgrund der fehlenden Platzreserven in der Regel auch nicht realisierbar. Zudem wiirden
selbst bei einer 5,0 m hohen Schallschutzwand entlang der Bahntrasse die Obergeschosse der geplanten
Gebaude nicht mehr im Schallschatten der Schallschutzmafinahme liegen und missten durch zusatzliche
passive Malnahmen geschiitzt werden. Aus diesen Griinden werden aktive SchallschutzmaRnahmen nicht
weiter verfolgt. Die Mdglichkeit zur Optimierung der Schallsituation wurde bereits zu einem friihzeitigen Zeit-
punkt bei der Gebdudeplanung umgesetzt. Die Wohn- und Schlafrdume werden nach Mdglichkeit zu den
schallabgewandten Gebaudeseiten und die GebaudeerschlieBung (Treppenhéuser, Laubengénge etc.) oder
sonstige Nebenraume zu den schallzugewandten Gebaudeseiten orientiert. Aufgrund der vielen Schallquellen
ist dies jedoch nicht bei allen Wohn- und Schlafraumen méglich.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Geb&uden sind deshalb passive Schall-
schutzmalRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Auenbauteilen (Fens-
ter, Wande und Déacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedurftiger Nutzungen vorgesehen. Fir die
exakte Auslegung der Mindestanforderungen nach VDI 2719 und DIN 4109 ist die genaue Kenntnis von Au-
Rengerauschpegeln, der Nutzungsart, der RaumgréRe, des Fensterflachenanteils und der Bauausfiihrung er-
forderlich. Da im derzeitigen Planungsstand nur die berechneten Auflengeréuschpegel und die geplanten
Nutzungen bekannt sind, kénnen die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
noch nicht exakt festgelegt werden. Zur planungsrechtlichen Umsetzung der passiven SchallschutzmaBnah-
men werden deshalb im Bebauungsplan gemal den Empfehlungen des Larmgutachtens Larmpegelbereiche
auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Flr baulich genutzte Bereiche bezieht sich die
Festsetzung der Larmpegelbereiche auf Baugrenzen, Baulinien oder Gebaudefassaden. Zu den Larmpegel-
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bereichen werden die fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Biirordumen erforderlichen resultierenden be-
werteten Schallddmmmale (erf. R' w. res) der AuBenbauteile im Textteil des Bebauungsplan angegeben.
Wird vor Fassaden der Immissionsgrenzwert "nachts" der Verkehrslarmschutzverordnung Uberschritten, dr-
fen Uberwiegend zum Schlafen benutzte Raume wie z. B. Schlafrdume, Kinderzimmer etc. nicht Gber gedffne-
te bzw. gekippte Fenster belliftet werden. Bei diesen Rdumen ist deshalb durch den Einbau von Liiftungsein-
richtungen fir eine ausreichende Bellftung zu sorgen. Hiervon kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, so-
weit im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass insbesondere an gegen-
uber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen geringere Schall-
da@mm-Male erforderlich sind.

Auf die beschriebene Weise konnen zumindest auf der planungsrechtlichen Ebene die Voraussetzungen fir
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet unter Berlcksichtigung moglicher Verkehrsimmissio-
nen geschaffen werden. Die abschlieBende Konkretisierung und Realisierung der Schallschutzmafinahmen
ist bauseits zu regeln und im Baugenehmigungsverfahren entsprechend nachzuweisen.

7.10 Regelung der Zulassigkeit einer Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Festsetzung:

Im Mischgebiet (MI) sind oberirdische Stellplatze bis zum Zeitpunkt des Abrisses der bestehenden baulichen
Anlagen zuléssig, die tiber eine Zufahrt an die Bruder-Klaus-Strale anzubinden sind. Entlang der 6ffentlichen
Verkehrsfldchen, der éffentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Platz / Fu3génger-
bereich und der 6stlichen Grundstiicksgrenze sind die oberirdischen Stellpldtze mit einer 1,6 m hohen Laub-
hecke einzufrieden. Im Zuge einer Neubebauung sind die erforderlichen Stellplatze in der festgesetzten Tief-
garage anzulegen.

Begriindung:

Die derzeitigen stadtebaulichen Uberlegungen gehen aufgrund der guten Substanz des Geb&udes Robert-
Gerwig-Strale 12 vom Erhalt dieses Gebaudes aus. Um jedoch eine flexible Bebaubarkeit und Nutzung des
Grundstlicks zu gewahrleisten, ist langfristig ein Neubau ebenfalls mdglich. Bei Erhalt des Gebaudes ist je-
doch die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage nicht méglich. Da sich bereits heute verschiedene
oberirdische Parkierungsflachen im Mischgebiet befinden, sind diese auch weiterhin als solche zu nutzen.
Deshalb wird im Mischgebiet festgesetzt, dass abweichend von den sonstigen Parkierungsfestsetzungen
(Parkierungsflachen sind ausschlieflich in Tiefgaragen nachzuweisen) die bestehenden oder auch neu anzu-
legenden Stellplatze weiterhin oberirdisch zulassig sind. Da die Anbindung der Stellplatze aus verkehrlichen
Griinden nicht Gber den neuen Platz und den FuR- und Radweg erfolgen kann, muss eine Anbindung an die
Bruder-Klaus-Strale erfolgen. Diese Festsetzung gilt jedoch nur bis zu dem Zeitpunkt einer Neubebauung auf
dem Grundstiick. Im Rahmen der Neubebauung sind die erforderlichen Stellplatze dann ebenfalls in einer
Tiefgarage nachzuweisen, die anteilig auch unter der Platzflache liegen kann. Dies ist jedoch im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu regeln.

Aus stadtgestalterischen Griinden sind die Stellplatzflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen, der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Platz / FuRRgangerbereich sowie der 6stli-
chen Grundstiicksgrenze mit einer 1,6 m hohen Heckenpflanzung einzufrieden.

7.11 Flache fiir Versorgungsanlagen

Festsetzung:

siehe zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung

Begriindung:

Im Bereich der Kreuzung Alemannenstrale / Bruder-Klaus-Strafie liegt heute bereits eine Verteilerstation, die

aus versorgungstechnischen Griinden langfristig an diesem Standort verbleiben muss. Aus diesem Grund
wird der Standort fiir die Verteilerstation zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt.
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7.12 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Festsetzung:

siehe zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung

Begriindung:

In der Planzeichnung werden entlang des Rad- und FuBweges, auf der Ost- und Westseite des neuen Platzes
sowie ausgehend von diesem in einem kleinen Teilabschnitt der Bruder-Klaus-Strafle Bereiche festgesetzt, in
denen keine privaten Ein- und Ausfahrten zulssig sind. Entlang des Fahrradweges erfolgt hierdurch lediglich
eine Klarstellung, da der Ful- und Radweg generell nicht firr eine Befahrung mit Kraftfahrzeugen geeignet ist.
Am westlichen und 6stlichen Rand des Platzes werden ebenfalls zur Klarstellung Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt, da der Platz keine erschlieRenden Funktionen ibernimmt, sondern lediglich fir Fuf-
ganger und ggf. Radfahrer gedffnet werden soll. Zudem sollen im Platzbereich aus gestalterischen Griinden
keine Tiefgaragenzu- und -ausfahrten verortet werden, da die Erdgeschosse fiir belebenden Nutzungen und
nicht fir ErschlieBungsanlagen vorgehalten werden sollen. Ausgehend vom Platz wird entlang der Bruder-
Klaus-Stralke sowohl dstlich als auch westlich des Platzes ein 15 m langer Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
festgesetzt, da hier im Nahbereich des Platzes aus stadtgestalterischen und -funktionalen Griinden ebenfalls
keine TiefgaragenerschlieRung angestrebt wird.

8  Ortliche Bauvorschriften

Gesetzliche Grundlagen

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den jeweiligen Bebauungsplan
als Festsetzungen Ubernommen werden. Zweck dieser Regelung ist es, in Ergénzung zu den stadtebaulichen
Festsetzungen, die in § 9 Abs. 1 bis 3 BauGB abschlieRend geregelt sind, auch solche Festsetzungen auf-
nehmen zu konnen, die in einem sachlichen Zusammenhang mit den Aufgaben des Bebauungsplans stehen
und auf Landesrecht beruhen. Auf diese Weise kénnen (iber den Festsetzungskatalog des Baugesetzbuchs
hinausgehende Bestimmungen in die Bebauungsplanung einbezogen und der bundesrechtlich abschliefende
Katalog der Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 bis 3 BauGB erweitert werden. GemaR § 74 der Lan-
desbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) kénnen die Gemeinden zur Durchfiinrung baugestalterischer Ab-
sichten értliche Bauvorschriften als Satzung erlassen Uber unter anderem die dulere Gestaltung baulicher
Anlagen [...], die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...] sowie (iber
die Beschrankung oder den Ausschluss von Aullenantennen. GeméaR § 74 Abs. 7 LBO kdnnen értliche Bau-
vorschriften auch zusammen mit einem Bebauungsplan beschlossen werden. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens wird von dieser Regelungsmadglichkeit Gebrauch gemacht.

8.1 Fassadengliederung und Einbindung der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten

Festsetzungen:

Die mit Raute 2 gekennzeichneten Gebé&udeseiten sind je Baublock durch mindestens einen Hofzugang mit
einer Mindestbreite von 8,0 m und einer lichten Héhe von mindestens 7,25 m zu glieder. Eine Uberbauung
der Hofzugénge ist ab dem zweiten Obergeschoss zuléssig.

Je Tiefgarage ist maximal eine Tiefgaragenzu- und -ausfahrt zuldssig. Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrten
sind baulich und gestalterisch in die Gebaude zu integrieren.

Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes sowie innerhalb des Mischgebietes ist hinsichtlich der Materialitét
sowie der Farben eine einheitliche Gestaltung der Fassaden vorzunehmen.

Begriindung:
Zur Vermeidung von schlecht belichteten Durchgangen und sonstigen ,Angstraumen’ sowie aus gestalteri-
schen Griinden missen die Hofzugange zur Bruder-Klaus-Strafie eine Breite von 8,0 m und eine lichte Hohe

von mindestens 7,25 m aufweisen. Eine Uberbauung der Hofzugange ist jedoch ab dem zweiten Oberge-
schoss zulassig. Die Festsetzungen zur Fassadengliederung und zur Einbindung der Tiefgaragenzufahrten
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sind erforderlich, um die gewlinschte stadtebauliche Qualitdt gemaR den Zielsetzungen der stadtebaulichen
Rahmenplanung zu verwirklichen. Mittels der Festsetzung wird eine Untergliederung langgestreckter Gebau-
dezeilen erméglicht und gleichzeitig ein ausreichender Spielraum bei der Gestaltung der Wohnhéfe sicherge-
stellt. Des Weiteren soll die Gestaltung der einzelnen Baugebiete mdglichst homogen erfolgen, so dass inner-
halb eines jeden Baugebietes hinsichtlich der Materialitdt sowie der Farben eine einheitliche Gestaltung der
Fassaden vorzunehmen ist.

8.2 Gestaltung der nicht liberbaubaren Flachen

Festsetzung:

Die nicht (iberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten, der zuldssigen baulichen
Nebenanlagen und sonstigen privaten Wege gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Begriindung:

Ansprechend geplante und hochwertig begriinte Freiflachen sind ein wesentliches gestalterisches Element in
innerstadtischen Wohngebieten. Zudem sind im Plangebiet keine &ffentlichen Griinflachen oder sonstige Frei-
flachen vorhanden, so dass hochwertige Freiflachen im Bereich der privaten Baugrundstiicke vorgehalten und
den Bewohnern zur Verfiigung gestellt werden miissen. Die nicht liberbaubaren Flachen sind deshalb mit

Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und sonstigen privaten Wege gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

8.3 Gestaltung der Dacher

Festsetzungen:

In den Allgemeinen Wohngebieten sowie im Mischgebiet sind die Décher als Flachdécher (FD) mit einer Nei-
gung zwischen 0° und maximal 5° auszufiihren.

Begriindung:

Da aus stadtgestalterischen Griinden eine méglichst homogene und gleichzeitig ansprechende Gestaltung
der Dachlandschaft im Plangebiet realisiert werden soll, sind innerhalb des Plangebiets Flachdacher (FD) zu-
lassig. Die zuldssigen Dachneigungen betragen 0° - 5°. Andere Dachformen sind nicht zuldssig, da aus
stadtokologischen Griinden (u. a. positive Beeinflussung des Mikroklimas, Schaffung von Lebensrdumen fiir
Kleinstiebewesen) sowie zur Riickhaltung eines Teils des anfallenden Regenwassers eine extensive Begri-
nung der Dachflachen erforderlich ist. Sattel-, Walm- oder Zeltdacher sind mit der erforderlichen Dachbegri-
nung hingegen nicht oder nur eingeschrankt kompatibel. Weiterhin werden die vorgenannten Dachformen
nicht als die geeigneten Dachformen eingeschatzt, um die erforderliche markante und hochwertige Fassaden-
und Gebaudegestaltung zu erhalten, so dass diese Dachformen auch aus gestalterischen Griinden nicht zu-
gelassen werden.

8.4 Gestaltung der Einfriedungen

Festsetzung:

Die zu dem bahnparallelen dffentlichen FulR- und Radweg orientierten Einfriedungen sind als geschnittene
Laubhecken aus heimischen Strduchern mit einer Héhe von maximal 0,75 m auszufiihren. Innerhalb der
Pflanzungen liegende Zaune sind zuldssig, wenn die Oberkante des Zauns unter der Heckenoberkante liegt.
Die Laubhecken sind zu pflegen, durch nachtrégliche PflanzmalBnahmen zu ergénzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Im Mischgebiet sind bis zum Zeitpunkt des Abrisses der bestehenden baulichen Anlagen die Parkierungsfla-
chen entlang der benachbarten Grundstiicksgrenzen und der Verkehrsfldchen mit einer 1,60 m hohen Laub-
gehdlzhecke einzugriinen und zu pflegen.
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Begriindung:

Aus gestalterischen Griinden ist eine homogene Ausfiihrung der Einfriedung entlang des nérdlich gelegenen
Fahrradweges erforderlich. Wie auch in den benachbarten Baugebieten, ist die Einfriedung entlang des Fahr-
radweges als geschnittene Laubhecken aus heimischen Strauchern mit einer Héhe von maximal 0,75 m aus-
zufilhren. Falls Zaune vorgesehen sind, missen diese aus gestalterischen Griinden innerhalb der Pflanzung
liegen und die Oberkante des Zauns muss unterhalb der Oberkante der Hecke liegen. Im Mischgebiet sind die
Parkierungsflachen aus den genannten Griinden entlang der benachbarten Grundstlicksgrenzen und der
Verkehrsflachen mit einer 1,60 m hohen Laubgehélzhecke einzugriinen und zu pflegen. Aufgrund der relati-
ven Hohe der Hecke sowie aus gestalterischen Griinden sind hier keine innerhalb der Pflanzung liegenden
Zaune zulassig.

8.5 Lage der Satelliten- und sonstigen AuRenantennen

Festsetzung:

Satellitenantennen und sonstige Aufenantennen sind nur an zu den Innenhéfen hin orientierten Fassaden-
und Dachfldchen zuléssig.

Begriindung:

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit von Satellitenantennen und sonstige Aufenantennen sollen Beein-
trachtigungen des Stadtbildes und vor allem des StraBenbildes der Bruder-Klaus-Stralke und der Alemannen-
stralle vermieden werden. Satellitenantennen und sonstige AuRenantennen sind deshalb lediglich in einge-
schrankter Form zuléssig. Stadtebauliche Zielsetzung bei der Zulassigkeit von Satellitenantennen und sonsti-
ge Aufenantennen ist, dass diese nur an den von den offentlichen Verkehrsflachen abgewandten Fassaden
und Dachflachen zulassig sind und die von den 6ffentlichen Flachen aus sichtbare Gebaudegestaltung nicht
durch derartige Anlagen gestort wird.

8.6 Werbeanlagen

Festsetzungen:

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Fremdwerbeanlagen sind im Plangebiet unzu-
lassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sind Werbeanlagen nur im Bereich des Erdgeschos-
ses an der Stétte der Leistung zuldssig. Das Anbringen von Werbeanlagen oberhalb der Traufe (Attika) oder
auf Flachdéchern ist unzuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet diirfen die Werbeanlagen eine Héhe von 1,0 m und eine Gesamtwerbefldche von
4 m? und im Mischgebiet eine Héhe von 1,5 m und eine Gesamtwerbefléche von 10 m? nicht (berschreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind keine selbsténdigen Werbeanlagen (z. B. Fahnen, Stelen, Pylone u.
a.) zuldssig.

Im Mischgebiet ist eine selbsténdige, nicht am Gebéude angebrachte Werbeanlage (Sammelwerbeanlage)
zuldssig. Diese darf eine H6he von 4,0 m und eine Gesamtwerbefldche von 10 m? nicht (iberschreiten.
Begriindung:

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit von Werbeanlagen sollen Beeintrachtigungen des Stadtbildes und vor
allem des StralRenbildes der Bruder-Klaus-Stralte und des neuen Platzes vermieden werden. Das angestreb-
te hochwertige Stadt- und Straenbild wirde durch eine Vielzahl an unterschiedlichen Werbeanlagen stark
beeintrachtigt, weshalb eine Einschrankung dieser Anlagen zwingend erforderlich ist. Weiterhin soll das Er-
scheinungsbild der Gebaude nicht von Werbeanlagen im Fassadenbereich gepragt werden. Werbeanlagen
werden aus den geschilderten Griinden nur zugelassen, wenn es sich um Einrichtungen an der Statte der
Leistung handelt, diese die Fassade nicht dominieren und die horizontalen und vertikalen Bauglieder nicht
uberschreiten. Aus diesem Grund werden auch Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Wer-
beanlagen oberhalb der Traufe von Geb&auden ausgeschlossen und die Grofke und Anzahl von sogenannten
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selbstandigen Werbeanlagen wie z. B. Fahnen, Stelen, Pylone u. a beschrankt. Durch die Zulassigkeit grofe-
rer Werbeflachen im Mischgebiet wird die stérkere gewerbliche Orientierung des Mischgebietes berticksich-
tigt.

9 Immissionsschutz

9.1 Schallschutz

Aufgrund der Lage im stadtischen Ballungsraum, der gewerblichen Betriebe innerhalb des Plangebiets sowie
aufgrund der unmittelbaren Nahe zur bestehenden Bahntrasse und zur westlich Schneckenburgstrale wur-
denim Rahmen des Bebauungsplans die zu erwartenden Schallimmissionen untersucht (Verf.: Ingenieurbiro
fur Schall- und Warmeschutz Dipl.-Ing. Wolfgang Rink, Bebauungsplan Bruder-Klaus-Stralte Nord, Prognose
und Beurteilung Verkehrslarmeinwirkung auf das Baugebiet, Reute, 12/2012 sowie ergénzende Stellungnah-
me des Gutachters vom 22.11.2012).

9.2 Gewerbliche Schallimmissionen

Im Plangebiet sind verschiedene Gewerbebetriebe angesiedelt, die kurz- bis mittelfristig zugunsten der ge-
planten Wohnbebauung auf andere Grundstlicke auBerhalb des Plangebiets verlagert werden, so dass auf
eine vertiefte Untersuchung der von diesen Betrieben ausgehenden Immissionen verzichtet wurde. Auferdem
wurden die folgenden Gewerbebetriebe bereits im Rahmen des westlich angrenzenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Schneckenburgstralie/Bruder-Klaus-Strale® untersucht:

9.21 Handelsgesellschaft auf dem Flurstiick Nr. 1743/66

Auf dem Flurstiick Nr. 1743/66 (Bruder-Klaus-StralRe 50) befindet sich ein Farbenfachmarkt, von dem jedoch
keine mafgeblichen Schallemissionen ausgehen, da der Betrieb bereits heute verpflichtet ist, vor den Fassa-
den der Wohnbebauung entlang der Sldseite der Bruder-Klaus-Strafle die Immissionsrichtwerte der TA Larm
einzuhalten bzw. zu unterschreiten. Deshalb ist davon auszugehen, dass durch die Handelsgesellschaft in der
Bruder-Klaus-Strafie 50 keine im Sinne der TA Larm unzuléssige Larmeinwirkung verursacht wird.

9.2.2 Speditionsgesellschaft

Weiter dstlich befindet sich das Betriebsgrundstiick Robert-Gerwig-Strale 10, das durch einen Spedition ge-
nutzt wird. Im Jahr 2010 hatte die Spedition sieben eigene Lastkraftwagen. Auflerdem wird das Betriebsge-
lande durch 20 bis 30 Lastkraftwagen von Fremdspeditionen genutzt. Nach Aussage der Geschéftsfiihrung ist
ausschlieRlich innerhalb des Beurteilungszeitraums ,tags’ mit Fahrzeugbewegungen auf dem Betriebsgrund-
stiick zu rechnen, und zwar innerhalb des Zeitraums zwischen 7.00 und 19.00 Uhr. Bei der Spedition ist trotz
der Betriebszeiten in den Tagesstunden davon auszugehen, dass von dem Betrieb stérende Emissionen auf
unmittelbar in der Nachbarschaft gelegene Wohnnutzungen ausgehen. Durch die kurzfristig geplante Verlage-
rung des Betriebes im 2. Quartal des Jahres 2013 kann jedoch auf die detaillierte Untersuchung der von dem
Speditionsbetrieb ausgehenden Emissionen verzichtet werden.

9.23 Gebéaude Robert-Gerwig-StraRe 12

Im Geb&ude Robert-Gerwig-Stralle 12 sind eine Lehranstalt fir Massage und Krankengymnastik, ein Bewe-
gungsraum der Volkshochschule, eine Yoga-Schule sowie im Zusammenhang mit der Yoga-Schule ein Tanz-
studio angesiedelt. Diese Nutzungen sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht als Anlagen fiir gesundheitliche
und sportliche Zwecke oder ggf. auch als nicht-stérende Gewerbebetriebe einzustufen, die teilweise in Allge-
meinen Wohngebieten (nur Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke) oder auch in Mischgebieten
allgemein zulassig sind. Die genannten Nutzungen geniellen im Rahmen der derzeitigen Genehmigungssitua-
tion Bestandsschutz, aufgrund der benachbarten Wohnbebauung miissen diese gesundheits- und sportorien-
tierten Nutzungen bereits heute die Anforderungen der nahegelegenen Wohnnutzungen (z. B. Gebaude Ale-
mannenstrale 17 und 24, Bruder-Klaus-Stralte 9 - 13) beriicksichtigen (z. B. Schlielen der Fenster in den
Abend- und Nachtstunden sowie am Wochenende, kein Uberlautes Abspielen von Musik in diesen Zeitrdumen
etc.). Bei der Genehmigung von neuen, ggf. das Wohnen stdrenden Nutzungen (z. B. gewerbliche Nutzungen
und Anlagen fiir sportliche Zwecke) sind die Anforderungen der benachbarten Wohnnutzungen grundsatzlich
im Rahmen der Bau- oder Betriebsgenehmigung zu beriicksichtigen. Weitergehende Malnahmen auf der
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Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind nicht erforderlich, da die Nutzungen in Allgemeine Wohngebie-
ten und Mischgebieten allgemein zulassig sind. Durch die im Plangebiet beabsichtigte Ausweisung von All-
gemeinen Wohngebieten erfolgt des Weiteren aufgrund der bereits realisierten, nahegelegenen Wohnbebau-
ung auch keine Verschlechterung der Situation flir die genannten gesundheits- und sportorientierten Nutzun-
gen.

9.3 Verkehrsbedingte Schallimmissionen

Im Beiblatt zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ werden Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Pla-
nung genannt. Sie sind keine Grenzwerte, d. h. sie unterliegen im Einzelfall der planerischen Abwagung und
haben vorrangig Bedeutung fiir die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen Nutzungen. In vorbe-
lasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemen-
gelagen lassen sich nach DIN 18005 die Orientierungswerte erfahrungsgemaf oft nicht einhalten. Da das
Plangebiet aufgrund der Lage und der dadurch bedingten Verkehrsbewegungen ein deutlich vorbelasteter Be-
reich ist, wurde im Rahmen des Gutachtens erwartungsgemaR eine Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 tagsiber und nachts an den Immissionsorten festgestellt.

Aus den im Schallgutachten ermittelten Ergebnissen folgt, dass im Baugebiet die fir Allgemeine Wohngebiete
(WA) maRgebenden Orientierungswerte von Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 von 55 dB(A) ,tags‘ und 45 dB(A)
,nachts' sowie die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung von 59 dB(A) ,tags' und 49
dB(A) ,nachts’ (iberschritten werden. Trotz der bestehenden Schallvorbelastung miissen den zukiinftigen Be-
wohnern und Nutzern gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gesichert werden konnen. Geht man davon
aus, dass zumindest bei verkehrsbedingten Schallimmissionen die Immissionsquelle aus mehreren Griinden
nicht beseitigt werden kann, kommen folgende Schallschutzmafinahmen in Frage:

« aktive Schallschutzmafnahmen unmittelbar an der Emissionsquelle
¢ Anpassen der Wohnungsgrundrisse

»  Abriicken der geplanten Bebauung in ,ruhige Bereiche'

» passive Schallschutzmalinahmen an den Gebauden.

9.3.1 In Erwagung gezogene Schallschutzmanahmen

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Aktive Schallschutzmalnahmen wie Larmschutzwande und / oder -walle sind aus mehreren Griinden proble-
matisch. Vor allem aus gestalterischer Sicht sind aktive Schallschutzelemente in stadtischen Rdumen nicht
akzeptabel und aufgrund der fehlenden Platzreserven in der Regel auch nicht realisierbar. Zudem wiirden
selbst bei einer 5,0 m hohen Schallschutzwand entlang der Bahntrasse die Obergeschosse der geplanten
Gebaude nicht mehr im Schallschatten der SchallschutzmalRnahme liegen und missten durch zusétzliche
passive Malnahmen geschiitzt werden. Aus diesen Griinden werden aktive SchallschutzmalRnahmen nicht
weiter verfolgt.

Anpassen der Wohnungsgrundrisse

Diese Mdglichkeit zur Optimierung der Schallsituation wurde bereits zu einem friihzeitigen Zeitpunkt bei der
Gebaudeplanung umgesetzt. Die Wohn- und Schlafraume werden nach Mdglichkeit zu den schallabgewand-
ten Gebaudeseiten und die Gebdudeerschliefung (Treppenhéuser, Laubengange etc.) oder sonstige Neben-
raume zu den schallzugewandten Gebaudeseiten orientiert. Aufgrund der vielen Schallquellen ist dies jedoch
nicht bei allen Wohn- und Schlafraumen mdglich.

Abriicken der Bebauung

Aufgrund der fehlenden Platzreserven an diesem integriert gelegenen Standort sowie der bereits bestehen-
den ErschlieBungsanlagen kommt ein Abriicken der geplanten Bebauung von den beschriebenen Immissi-
onsquellen nicht in Frage.

Passive SchallschutzmaBBnahmen

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Gebauden kénnen als weitere Alternative pas-
sive Schallschutzmafnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Aufenbau-
teilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbediirftiger Nutzungen vorgesehen
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werden. Fir die exakte Auslegung der Mindestanforderungen nach VDI 2719 und DIN 4109 ist die genaue
Kenntnis von Aulengerauschpegeln, der Nutzungsart, der RaumgroRe, des Fensterflichenanteils und der
Bauausfiihrung erforderlich. Da im derzeitigen Planungsstand nur die berechneten AulRengerauschpegel und
die geplanten Nutzungen bekannt sind, kénnen die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen noch nicht exakt festgelegt werden. Es empfiehlt sich demzufolge die Festsetzung sogenann-
ter Larmpegelbereiche’ (LPB) im Bebauungsplan.

9.3.2  Erweiterte Schallschutzbestimmungen gem. DIN 4109-1 (Entwurf)

Fur zum Schlafen genutzte Raume gelten die héheren Anforderungen gemaR Entwurf der DIN 4109-1. Ab-
weichend von den Vorgaben der DIN 4109 ist gemaf DIN 4109-1 Entwurf die erforderliche Luftschalldam-
mung der AuBenbauteile von Radumen, die zum Schlafen genutzt werden, auf der Grundlage der "zum Schutz
des Nachtschlafs" ermittelten, "mafgeblichen Aufengerauschpegel" zu bestimmen.

Fur die zur Schienenstrecke orientierten Fassaden ergibt sich gemaR der Entwurfsfassung der DIN 4109-1,
welche allerdings nicht zur allgemeinen Anwendung geeignet ist, ein um 1 bis 2 Stufen héherer Larmpegelbe-
reich fir zum Schlafen genutzte Rdume als gemaf DIN 4109.

Fir die zur Bruder-Klaus-Stralie orientierte Stidfassade errechnet sich gemafR DIN 4109-1 Entwurf ein um 1
Stufe geringerer Larmpegelbereich als gemal DIN 4109, da sich gemaR DIN 4109 bei Strallenverkehrslarm
"der maligebliche Aullengerauschpegel zum Schutz des Nachtschlafes ...“ aus dem um 3 dB erhdhten Beur-
teilungspegel fiir die Nacht und einem Zuschlag von 5 dB(A)" ergibt (anstatt eines Zuschlags von 10 dB(A) bei
Schienenverkehrslarm). Die StraRenverkehrslarmeinwirkung "nachts" unterschreitet jedoch die Stralkenver-
kehrslarmeinwirkung "tags" um ca. 10 dB(A). Sofern die Bebauung der einzelnen Grundstlicke in mehreren
Abschnitten erfolgt und zunachst lediglich die Baukérper an der Bruder-Klaus-Strafle errichtet werden, sind
fir die Nordfassade dieser Baukérper hdhere Immissionspegel bzw. Larmpegelbereiche anzusetzen.

Auf der Basis der angegebenen Zuordnung von AuRenfldchen zu L&rmpegelbereichen kann in Kenntnis der
geplanten Raumnutzung und der Raumgeometrie die im Bereich schutzbediirftiger Raume erforderliche Luft-
schalld@mmung der Gebaudeaulienbauteile ermittelt und deren Einhaltung durch die Wahl entsprechender
Bauelemente sichergestellt werden. Die DIN 4109 bzw. die DIN 4109-1 Entwurf gewahrleistet einen hinrei-
chenden Schutz vor Aulenlarmeinwirkung nur bei geschlossenen Aullenbauteilen. Das bedeutet, dass die
zum Schlafen genutzten R&dume nicht Uber gedffnete bzw. gekippte Fenster beliiftet werden diirfen, sofern vor
diesen Fassaden der Immissionsgrenzwert "nachts" der Verkehrslarmschutzverordnung tberschritten wird.
Falls keine natirliche Beliftung (ber eine "ruhige" Fassade mdglich ist, muss ein ausreichender Luftaus-
tausch durch eine Luftungsanlage sichergestellt werden. Den Bauherren wird deshalb empfohlen, die Vorga-
ben der DIN 4109-1 Entwurf bei der weiteren Gebaudeplanung zu beriicksichtigen.

9.3.3  Erforderlicher Schallschutz

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der passiven Schallschutzmalnahmen wurden deshalb im Bebauungs-
plan gemal der Empfehlung des Larmgutachtens Larmpegelbereiche auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB festgesetzt. Fiir baulich genutzte Bereiche bezieht sich die Festsetzung der Larmpegelbereiche auf
Baugrenzen oder Gebaudefassaden. Zu den Larmpegelbereichen werden die fiir Aufenthaltsraume in Woh-
nungen und Bilrordumen erforderlichen resultierenden bewerteten SchallddmmmaRe (erf. R' w. res) der Au-
Renbauteile im Textteil des Bebauungsplan angegeben. Auf diese Weise kénnen zumindest auf der planungs-
rechtlichen Ebene die Voraussetzungen fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet unter Be-
ricksichtigung mdglicher Verkehrsimmissionen gesichert werden. Die abschlieBende Konkretisierung der
Schallschutzmafinahmen ist bauseits zu behandeln und im Baugenehmigungsverfahren entsprechend nach-
zuweisen.

9.4 Erschitterungsschutz

Es hat sich bei anderen Bauvorhaben im Nahbereich der Bahntrasse gezeigt, dass die Erschitterungen tber
den im Allgemeinen fiir vertraglich eingestuften Werten liegen kdnnen. Durch entsprechende technische Vor-
kehrungen kénnen die Erschiitterungen jedoch insoweit gemindert werden, dass die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind. Das Thema der bahnverkehrsbedingten Erschitterungen
ist bauseits zu berlicksichtigen und im Baugenehmigungsverfahren entsprechend nachzuweisen.
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10 Zukinftige Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Mischkanalisation in den umliegenden Straenziigen wird erhalten und fiir die zukinftige
Entwasserung des Plangebiets genutzt. Da eine Dachbegriinung positive Folgen fiir die Hydraulik hat, wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass die Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude extensiv zu begriinen sind.
Durch eine Dachbegriinung erfolgt im Regelfall eine wirksame Kappung der Regenwasserspitzen, weshalb
durch diese Malnahme die bestehende Mischkanalisation ausreichend entlastet wird.

11 Umgang mit Bodenbelastungen, Kampfmittel

11.1 Bodenbelastungen und Kampfmittel

Im Plangebiet befinden sich keine eingetragenen Altstandorte oder Bodenbelastungen. Gefahrdungen von
Schutzgutern sowie sonstige Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung sind nicht zu erwarten. Ggf.
kénnten sich entsorgungsrelevante Schadstoffbelastungen im Untergrund befinden, so dass mit entsorgungs-
relevantem Bodenaushub zu rechnen ist. Des Weiteren kann innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans das Vorhandensein von im Erdreich verbliebenen Kampfmitteln nicht véllig ausgeschlossen wer-
den. Sollte bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auflergewdhnliche Verfarbungen hin-
weisen oder verdachtige Gegenstinde beobachtet werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

12 Denkmaler nach Landesrecht, Bodendenkmalern

Innerhalb des Plangebiets sind keine in der Denkmalliste eingetragenen Baudenkmaler vorhanden und keine
archdologischen Fundstellen bekannt. Von dem Bauvorhaben sind jedoch mdglicherweise Teile der barocken
Festungsanlage Petershausen betroffen, weshalb ein entsprechender Hinweis auf das mégliche Vorhanden-
sein dieses Bodendenkmals in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen wurde.

13 Hinweise
Zu den folgenden Themenbereichen wurden Hinweise in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen:

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieser Satzung vorsatzlich oder
fahrlassig zuwiderhandelt.

Bodendenkmaler / Archédologische Denkmalpflege

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archéologische Bodenfunde zutage treten konnen, ist der Beginn
von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig mit dem Regierungspra-
sidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege (per Post, per Fax:
0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) abzustimmen. GeméaR § 20 des Denkmalschutzgeset-
zes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegen-
stande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u. a.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Doku-
mentierung und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen
und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Retention und Nutzung von Niederschlagswasser

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Ruckfihrung in den natlrlichen Wasserkreislauf ist
anzustreben. Méglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Riickhaltung
und Verdunstung vor Ort. Geeignete Malnahmen sind neben der festgesetzten Dachbegriinung u. a. auch
Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gartenbewasserung.

Grundwassereintritt bei BaumaBnahmen

Grundwassereintritte bei Bauarbeiten sind gemaf § 37 IV WG der zustandigen Fachbehdrde unverziglich
anzuzeigen ist. Die Bauarbeiten sind bis zur Entscheidung der Fachbehdrde einzustellen. Fiir eine Grund-
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wasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grundwasserumleitung wéahrend der Standzeit der Gebaude
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzulassig.

Versorgung mit Telekommunikationsanlagen

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Straenbau
und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und Ablauf der ErschliefungsmaRnahmen
der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Karlsruhe, so friih wie mdglich, mindestens jedoch 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Herstellen von Verkehrsflachen

Hinterbeton bis 20 cm, Betonsockel, An- und Abbdschungen infolge der erforderlichen Herstellung der dffent-
lichen Verkehrsanlagen sowie Straflenbeleuchtungsmasten sind vom jeweiligen Eigentlimer auf seinem
Grundstlick zu dulden.

Einwirkungen durch den Bahnverkehr

Entlang der Trasse der Deutschen Bahn AG muss mit Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb gerechnet werden.
Hierzu gehdren Bremsstaub, Larm, Erschiitterungen und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder.
Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von Immissionen durch den
Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Unterschreitung der Werte der Energieeinsparungsverordnung (EnEV)

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Gebaude wird empfohlen, die Werte der EnEV
um mindestens 30 % zu unterschreiten.

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen

Rodungs- und Gehdlzarbeiten diirfen i. S. d. § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz nicht im Zeitraum
vom 01. Marz bis inklusive 30. September durchgefiinrt werden.

Besonderer Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG ist vor dem Um- und Anbau bzw. Abriss vor-
handener Bauten gutachterlich zu priifen, ob besonders geschiitzte Tierarten wie z. B. Fledermause, Végel
oder andere Tierarten wie z. B. der Siebenschléfer im Sinne § 44 BNatSchG betroffen sein kdnnten. In die-
sem Falle ist die zustandige Naturschutzbehdrde einzuschalten und es sind entsprechende Schutzmalnah-
men zu ergreifen. Die Artenschutzlberprifung ist rechtzeitig durchzufihren, um das notwendige Zeitfenster
fur die Durchfiihrung der MaRnahmen sicher zu stellen.

Satzung liber die Herstellung und Bereithaltung von Fahrradabstellplatzen

Bei Bauvorhaben ist die kommunale Satzung tber die Herstellung und Bereithaltung von Fahrradabstellplat-
zen nach § 74 Abs. 2 Ziffer 6 LBO zu berticksichtigen.

Kinderspielflichen gemaR LBO

Gemal § 9 Abs. 2 LBO ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick ein ausreichend groRRer Spielplatz fir Kleinkin-
der anzulegen.

Erweiterte Schallschutzbestimmungen gem. DIN 4109-1 (Entwurf)

Anhand der Zuordnung von AuRenflachen zu Larmpegelbereichen kann in Kenntnis der geplanten Raumnut-
zung und -geometrie die im Bereich schutzbediirftiger Rdume erforderliche Luftschallddmmung der Gebaude-
auenbauteile ermittelt und deren Einhaltung durch die Wahl entsprechender Bauelemente sichergestellt
werden. Die DIN 4109 bzw. die DIN 4109-1 (Entwurf) gewahrleistet einen hinreichenden Schutz vor AuRen-
larmeinwirkung nur bei geschlossenen AuRenbauteilen. Zum Schlafen genutzte Rdume dirfen deshalb nicht
Uber geoffnete bzw. gekippte Fenster belliftet werden, sofern vor diesen Fassaden der Immissionsgrenzwert
"nachts" der Verkehrslarmschutzverordnung Gberschritten wird. Falls keine natiirliche Bellftung Gber eine "ru-
hige" Fassade mdglich ist, muss ein ausreichender Luftaustausch durch eine Liiftungsanlage sichergestellt
werden. Die Vorgaben der DIN 4109-1 (Entwurf) sind bei der Geb&udeplanung zu berticksichtigen.

Erh6hung der Verkehrssicherheit im Bereich der Tiefgaragenausfahrt

Der Anschluss der Tiefgaragenausfahrtrampe an den &ffentlichen Verkehrsraum ist so zu errichten, dass sich
zum Ende eine Aufstellflache von 5 Metern mit einer maximalen Steigung von 5 bis 6 % ergibt, damit der aus-
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fahrende Verkehrsteilnehmer ibersehen kann, ob er z. B. FuRgangern Vorrang einrdumen muss. Die ent-
sprechenden Sichtfelder sind zur besseren Ubersicht ab einer Héhe von 0,60 m freizuhalten.

14 Bodenordnung

Die Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Uberwiegend im Privateigentum. Fir
die weitere Umsetzung des Bebauungsplan sind aufgrund der iiberschaubaren Anzahl von Grundstlicke und
Eigentlimer keine offentlich-rechtlichen bodenordnenden Mallnahmen geméaR der §§ 45 ff. BauGB (Bauland-
umlegung) erforderlich.

15 Belange des Umweltschutzes

Umweltpriifung und -bericht im Rahmen der 17. Anderung des Flachennutzungsplan

Vor dem Hintergrund der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung erfolgte im Rahmen der Umweltpriifung
und des Umweltberichts (Verf.: lohrberg stadtlandschaftsarchitektur, Umweltbericht zur 17. Anderung des Fl3-
chennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick - Untersee in Konstanz auf der Grundlage des
Rahmenplans ,Petershauser StraRe’ Stuttgart, 02/2007) zur 17. FNP-Anderung eine Abschatzung der auf der
Flachennutzungsplanebene erkennbaren erheblichen Umweltauswirkungen. Der Umweltbericht bewertet die
Auswirkungen der 17. Flachennutzungsplananderung, Petershauser Strae — Von Emmich-Stralle auf der
Grundlage des bereits in einer detaillierten Ausarbeitung vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplans ,Quar-
tier Bahnhof Petershausen'.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die vorliegenden Planungen nicht zu erwarten.
Ein Gefahrdungspotenzial geht lediglich von der méglichen Beeintrachtigung der Gesundheit der zukiinftigen
Bewohner und Werktatigen durch (Verkehrs)Larm aus. Diese mdglichen Beeintrachtigungen lassen sich je-
doch durch geeignete MalRnahmen im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung und ggf. im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens vermeiden oder minimieren. Auf die Schutzgliter ,Land-
schaftsbild’ und ,Freizeit und Erholung‘ sind nach der Umsetzung der Planung positive Auswirkungen zu er-
warten. Im Allgemeinen ist darauf zu achten, dass die durch den Rahmenplan und den vorliegenden Umwelt-
bericht definierten Qualitdtsmalstébe in der weiteren Planung (Bebauungsplanung und Baugenehmigung)
beriicksichtigt werden.

In der Gesamtbetrachtung erweist sich die Wiedernutzung von Flachen im Innenbereich — wie im Rahmen der
Planungen fiir das Areal ,Bahnhof Petershausen’ vorgesehen ist — als die Planungsalternative mit den ge-
ringsten Umweltauswirkungen. Die Aufstellung von Bebauungsplanen kann daher im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt werden, da die Priifung im Rahmen des Umweltberichts ergeben hat,
dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Art und Umfang der Bebauungsplane zu erwarten sind.

15.1 Artenschutz

Aufgrund der weitgehenden Uberbauung hat das Plangebiet nur eine untergeordnete Bedeutung fiir den Ar-
tenschutz. Signifikante Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogel-Populationen sind nicht
zu erwarten. Baubedingte Tétungen von Individuen (v. a. Nestlinge) oder die Zerstérung von Gelegen / Eiern
werden dadurch vermieden, dass die Rodung von Baumen und Gehdlzen sowie eine evtl. erforderliche Bau-
feldfreimachung nur auflerhalb der Hauptbrutzeiten erfolgt (vgl. Hinweise). Eine Zerschneidung von Funkti-
onsbeziehungen der betreffenden Vogelarten ist nicht zu erwarten.

Fir die Gebaude Fa. Gradmann, Bruder-Klaus-Str. 50 sowie die Gebaude der Fa. Holenstein und Gebaude
ehemalige Fa. Mikschl, Bruder-Klaus-StraBe in 78462 Konstanz erfolgte wegen des geplanten Abrisses im
Jahr 2013/2014 bereits eine Prifung der Belange des Artenschutzes (Verf.: Luis Ramos, Kressbronn) mit fol-
gendem Ergebnis tberprift:

15.1.1 Untersuchung Gebaude Fa. Gradmann, Bruder-Klaus-Str. 50.

Neben den Kontrollen am 19.10.2012 und 19.12.2012 wurde eine abschlieRende Winterkontrolle am
01.03.2013 durchgeflihrt. Dabei wurde mittels Sichtkontrolle die gesamten Blende Fa. Gradmann-
Flachdachgebédude auf Fledermause (lebende Tiere, Kadaver) und Kotpellets hin nochmals gepriift. Das
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Flachdachgebaude (Industriehalle) besitzt an allen vier Seiten eine Blende mit rund 1,5 bis 3 cm Breite. In
diesem Spalt ist schwerpunktmaRig innerhalb der rot markierten Bereiche relativ viel Kot einer kleinen Fle-
dermausart nachgewiesen worden.

Fazit zur Zwischenpriifung

Dieses Quartier dient den Erkenntnissen nach Fledermausen nicht als Winterquartier, sondern (vermutlich)
als Sommerquartier bzw. sogar (vermutlich) als Wochenstubenquartier (Fund eines subadulten Individuums)
einer kleinen Fledermausart. Dies gilt es nun abschliefend ab Méarz 2013 bis einschlieBlich Herbst 2013 zu
prifen (aufgrund Ausflugszahlungen etc.). Daher werden den bisherigen Erkenntnissen nach keine Beein-
trachtigungen und somit auch keine Verbotstatbestande bei einem Abriss des Gebaudes zwischen dem 15.
Oktober 2013 (besser nach dem 1. November 2013) und dem 15. Mé&rz 2014 zu erwarten sein. D. h., dass
dieser Abrisszeitraum (Wintertermin) nicht mit dem Sommerquartierzeitraum der Fledermause im Spalten-
quartier kollidiert

15.1.2 Gebaude der Fa. Holenstein und Gebaude ehemalige Fa. Mikschl

Alle Gebéude sind einfach strukturierte industrielle Flachdachgebaude ohne Dachstuhlbereiche, bis auf Ge-
baude Nr. 2 (Anbau an der ehemaligen Autowerkstatt Geb. Nr. 3), das zwar ein flaches Giebeldach besitzt,
aber aufgrund des Aufbaus (nur Eternitdachhaut ohne Zwischenrdume, keine Spaltenbereiche) keine fir Fle-
dermduse besonderen Quartierpotentiale aufweist (wie noch am 19.10.2012 vermutet). Alle Spalten und
Raume unter Verschalungen waren einsehbar und kontrollierbar. Neben diesen Spalten sind keine weiteren
Quartierpotentiale vorhanden.

Ergebnis der artenschutzfachlichen Uberpriifung:

In allen Bereichen der Gebaude Nr. 4 (Fa. Holenstein), Nr. 3 (ehemals Autowerkstatt) und Anbau Nr. 2 erfolg-
ten keine Nachweise von Fledermause (weder Winter-, noch Sommerquartiere) und Fledermausspuren
(Kotpellets, Kadaver usw.), auch keine Nachweise alter Spuren (ehemalige Quartiere). Nur in dem Geb&ude
Nr. 4 (Fa. Holenstein) wurde in einem Bereich des Vordaches ein Schlafplatz (Ansammlung von typischem
Sperlingskot unter dem Spalt) typisch fiir den Haussperling Passer domesticus nachgewiesen. Es kann aus-
geschlossen werden, dass die Gebaude von Fledermausen als Sommer- oder Winterquartiere genutzt wer-
den. Nach gutachterlicher Einschatzung ist daher eine weitere Untersuchung der Gebaude (z. B. in Form ei-
ner Ausflugszahlung im Sommer) nicht notwendig.

Artenschutzrechtliches Fazit:

»  Der Haussperling Passer domesticus ist nach dem BNatSchG besonders geschiitzt und wird in der
Roten Liste Baden-Wirttemberg in der Vorwarnliste gefiihrt. Im Umfeld sind in den lteren mehrge-
schossigen Wohngebauden entlang der Bruder-Klaus-Stralle mehrere Quartiere dieser Art festge-
stellt worden. Dabei wird es sich mit groRer Wahrscheinlichkeit um Brutplatze handeln.

« Da es sich hier um einen sporadischen Schlafplatz dieser Art handelt, sind keine Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1, Nr.1-3 BNatSchG zu erwarten.

* Fledermduse: es wurden keine Nachweise von Fledermausbestanden erbracht, somit werden Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1, Nr.1-3 BNatSchG nicht erfilllt.

» Einem Abriss der Gebaude Nr. 4, Nr. 3 und Nr. 2 ist aus Sicht des Gutachters artenschutzrechtlich
ganzjahrig und ohne Einschrankungen zuzustimmen.

Aufgrund der Ergebnisse der beiden genannten Gutachten sind auf der Eben der Bauleitplanung keine CEF-
MaRnahmen oder nachgeordnet FCS- MaRnahmen zu initiieren. Die Ergebnisse der beiden artenschutzrecht-
lichen Gutachten werden nochmals in einem abschlieBenden Gutachten zusammengefiihrt. Fiir den Bebau-
ungsplan hat dies keine Konsequenzen, da die Belange des Artenschutzes im Rahmen der jeweiligen Abriss-
genehmigung fiir das jeweilige Gebaude beriicksichtigt werden miissen.

15.2 Baumbestand

Im Planungsgebiet sind mit Ausnahme einer Saulenschwarzpappel und einer Silberweide keine geschiitzten
Baume vorhanden. Die Erlen im sldlichen Randbereich des Mischgebietes und auf dem Parkplatz unterliegen
derzeit nicht dem Schutze der Baumschutzsatzung. Die S&ulenschwarzpappel ist als ein potenzielles Quar-
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tiersstandort fir diverse Brutvogelarten, Flederméuse etc. einzustufen. Daher ist eine Fallung nur im Winter
zulassig.

15.3 Uberschligige Bilanzierung

Das Gebiet ist heute aufgrund der Nutzungen (Gewerbebetriebe, Biirogebaude, Spedition) fast zu 100 % ver-
siegelt. Durch die geplante Bebauung erfolgt eine Uberbauung des Areals mit Wohn- und teilweise Ge-
schaftsgebauden sowie mit grofiflachigen Tiefgaragenbauwerken. Aufgrund der im Bebauungsplan festge-
setzten MaBnahmen (Begriinung der Dachfldchen der Hauptgebédude und der ggf. erforderlichen Nebenanla-
gen mit einer mindestens 10 ¢cm hohen Substratschicht, Begriinung der Tiefgaragenflachen aulRerhalb der
uberbaubaren Flachen mit einer mindestens 60 cm hohen Substratschicht, Anpflanzen von Baumen), wird
von einer angemessenen Kompensation des Eingriffs ausgegangen. Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen (auferhalb des Geltungsbereiches) sind zahlreiche neue Baumstandorte vorgesehen. Im Bereich des
FuB- und Radweges wurden bereits Baumpflanzungen und zusétzliche artenschutzrechtliche Mafinahmen
durchgefiihrt.

16 Flachenbilanz

GroRe des Bebauungsplangebiets ca. 1,87 ha

Allgemeines Wohngebiet (WA 1) ca. 0,38 ha

Allgemeines Wohngebiet (WA 2) ca. 0,56 ha

Allgemeines Wohngebiet (WA 3) ca. 0,38ha

Mischgebiet (MI) ca. 0,4 ha

Verkehrsflache ca. 0,15 ha

Stadt Konstanz Pesch & Partner
Amt fir Stadtplanung und Umwelt Architekten und Stadtplaner

Fachbereich Stadtplanung

Konstanz, den 09.04.2013 Stuttgart / Herdecke, den 09.04.2013
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