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Anlass und Ziel der Planung

Aufbauend auf dem Leitbild der kompakten Stadt folgt das Siedlungskonzept der Stadt
Konstanz den Grundsatzen der Innenentwicklung. Entsprechend der Beschliisse des
Gemeinderats im Rahmen der Stadtentwicklung soll die kinftige Entwicklung nur unter
Bertlicksichtigung der stadtebaulichen und freiraumpragenden Strukturmerkmale moég-
lich sein. Im Dichtemodell und Freiraumkonzept (STEP 2020 - Leitprojekt 1) wurde als
stadtebauliche Zielsetzung die Forcierung der Innenentwicklung tber die Aktivierung
innerstadtischer Reserveflachen und Potentiale bei gleichzeitiger Wahrung qualitatvol-
ler Freirdume formuliert. Der Stadtteil Petershausen West und insbesondere der Be-
reich zwischen Seerhein und Bahnlinie sind durch Blockrandbebauungen mit hohen
baulichen Dichten gepragt. Bestimmend fur die zukinftige Entwicklung soll hier die
charakteristische und festgesetzte Quartiersstruktur sein. Dementsprechend wird far
diese Quartiere die Entwicklung stadtischer Dichten, der Erhalt der Giberwiegend inner-
stadtischen Hofstrukturen bzw. eine Qualitatsverbesserung bereits beeintrachtigter H6-
fe angestrebt. Besonders zu bertcksichtigen ist die Wahrung einer Ausgewogenheit

von Dichte und Wohnraumqualitat. Erreicht werden soll dies durch:

» die Entkernung der Innenhtfe von Nebenanlagen, Garagen, oberirdischen Stell-

platzen,
« die Zulassigkeit einer untergeordneten Bebauung um den Griinanteil zu erhéhen
« die Zentralisation Stellplatze und die Organisation in TG

Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans wurde im Oktober 2008 ein
Baugesuch fur den Neubau von 3 dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit gemein-
samer Tiefgarage eingereicht. Das geplante Vorhaben befand sich, bezogen auf den
gesamten Innenhof, in einer Randlage, da es sich lediglich auf das FIst.Nr. 1743/7 be-
schrankte. Die geplanten Baukdrper standen nicht im Kontext zu den bestehenden
Geb&auden im Innenhof. Die Kleinteiligkeit der FreirAume erschwerte zudem eine zu-
sammenhangende Gestaltung des Innenhofs. Eine sinnvolle und angemessene Fort-
entwicklung des Innenhofquartiers war durch die Lage der drei Gebdude nicht méglich.
Um dem siedlungspolitischen Ziel der Innenentwicklung zu entsprechen soll nun im
Zuge eines Bebauungsplanverfahrens gemall § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
das Quartier durch eine behutsame ergadnzende Innenhofbebauung stéadtebaulich ge-

ordnet und entwickelt werden.
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Planverfahren — Bebauungsplan der Innenentwicklung

Am 18.12.2008 wurde durch den Gemeinderat ein Aufstellungsbeschluss fur einen Be-
bauungsplan der Innentwicklung nach § 13 a BauGB gefasst. In der offentlichen Be-
kanntmachung am 23.12.2008 wurde auch 6ffentlich bekannt gemacht, dass der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird. Am 27.10.2009 fand eine 6f-
fentliche Informationsveranstaltung statt, bei der vier verschiedene Entwurfskonzepte
vorgestellt und diskutiert wurden. Nachfolgend wurde vom 14.03. — 25.03.2011 aul3er-
halb des Verfahrens nach §13a BauGB eine Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
durchgefiihrt. Vom 08.08.2011 bis 16.09.2011 fand die Beteiligung der Offentlichkeit
und Behdrden (gem. § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB) statt. Da es sich bei dem Bau-
leitplanungsverfahren um eine innerstadtische Nachverdichtung eines bestehenden
Siedlungskorpers handelt, wird das Verfahren gem&R des § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) - Bebauungsplan der Innenentwicklung- im beschleunigten Verfahren durch-
gefuhrt. Im Plangebiet wird eine zuldssige Grundflache von ca. 12.142mz2 (8.112m?2 +
unterbauter Flache durch Tiefgaragen 4.030m?2) im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Demnach kann von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, von der Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung, von der zusammenfassenden Erklarung und von der
frihzeitigen Burgerbeteiligung abgesehen werden.

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im rechtsrheinischen Stadtteil Peters-
hausen. Er wird im Norden begrenzt durch die Bruder-Klaus-Stral3e, im Siden durch
die Markgrafenstraf3e, im Westen durch die Schneckenburgstral3e und im Osten durch
die AlemannenstraBe. Die genaue Abgrenzung ist in der Ubersichtskarte dargestellt.

Das Bebauungsplangebiet ist ca. 19.722 m2 grof3.
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4.1

4.2

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Markgrafenstrae’

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungs- und Regionalplan

Laut dem Landesentwicklungsplan (LEP 2002) vom 21.08.2002 liegt die Stadt Kon-
stanz im Hinblick auf die siedlungsraumliche Grundstruktur in einem Verdichtungs-
raum. Sie ist nach der zentral6rtlichen Gliederung Oberzentrum und liegt auf der Ent-
wicklungsachse Konstanz - Radolfzell - Singen. Der Regionalplan 2000 fir die Region
Hochrhein-Bodensee aus dem Jahr 1998 stellt fir das Plangebiet eine Siedlungsflache
dar. Die geplanten Nutzungen entsprechen insofern den Zielen der Raumordnung und

Landesplanung.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Bodanrick
Untersee ist das Blockrandquartier als Mischbauflache dargestellt. Die kinftig beab-
sichtigte Folgenutzung sieht Giberwiegend eine Wohnnutzung vor. Ergdnzend ist an der
Schneckenburgstrale ein Mischgebiet geplant. Da es sich beim Mischgebiet und all-
gemeinen Wohngebiet um Gebietsnutzungen handelt, die grundsatzlich miteinander
vertraglich sind, ist der Bebauungsplan gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforder-
lich.
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4.3

4.4

4.5

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010

Stadtentwicklungsprogramm Zukunft Konstanz 2020 (STEP)

Das Dichtemodell und Freiraumkonzept (STEP 2020 - Leitprojekt 1) sieht im Stadtteil
Petershausen West als stadtebauliche Zielsetzung unter anderem die Weiterentwick-
lung der vorhandenen stadtischen Struktur sowie eine Qualitatsverbesserung bereits
beeintrachtigter Innenhdéfe vor. Von besonderer Bedeutung ist dabei die Wahrung einer
Ausgewogenheit von Dichte und Wohnraumqualitat. Durch die geplante Entwicklung

des Quartiers ist diese Zielsetzung gewahrleistet Vgl. hierzu Ziff. 1.

Zentrenkonzept

Fir den Stadtbereich Konstanz wurde 2006 das Zentrenkonzept der Stadt Konstanz
fortgeschrieben, in dem die integrierten Standorte zur Versorgung festgelegt sind. Im
Quartier Schneckenburgstrale zwischen Reichenaustralle und Markgrafenstral3e so-
wie am Gottmannplatz ist eine Zentrumsbildung mit einem stadtteilbezogenen Versor-
gungsbereich mit Gber den Stadtteil hinausragender Versorgungsfunktion (B2-Zentrum)
vorgesehen. Das Plangebiet knlipft unmittelbar an dieses Zentrum an und eignet sich

daher fir Einzelhandelsnutzungen unterhalb der GroR3flachigkeit.

Angrenzende Bebauungspléane

Fur das Plangebiet wird erstmalig ein Bebauungsplan aufgestellt. Nordlich an das
Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,SchneckenburgstralRe/Bruder-Klaus-Strae’ an. Dieser sieht eine 4-geschossige
Blockbebauung mit vorwiegender Wohnnutzung vor. Ostlich davon wurde im Dezem-
ber 2010 der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Nérdlich Bruder-Klaus-
Stral3e’ gefasst. Auf der Grundlage des Rahmenplans ,Quartier Bahnhof Petershausen’
sollen die heute vorhandenen rein gewerblichen Strukturen umgenutzt werden zu ei-

nem gemischt genutzten Quartier (Wohnen / wohnvertragliches Gewerbe).

Westlich an die Schneckenburgstral3e grenzt der Bebauungsplan ,Weiherhof Nord’ an.
Dieser setzt an der Schneckenburgstral3e ein Mischgebiet mit einer 4-geschossigen

Bauweise fest.
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4.6

51

Veranderungssperre / Zurlckstellung

Im Dezember 2008 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Markgra-
fenstraRe’ gefasst. Ausloser war ein Baugesuch im Blockinnenbereich des Quartiers,
welches sich bezogen auf den gesamten Innenhof in einer Randlage befand. Da die-
ses Konzept nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen (bestandsvertragliche, ergan-
zende Innenhofbebauung) entsprach wurde zur Sicherung der Bauleitplanung im De-
zember 2008 das Baugesuch fir 12 Monate zuriickgestellt sowie im Oktober 2009 eine
Veranderungssperre erlassen, die sich Uber das gesamte Plangebiet erstreckt. Diese
wurde am 25.11.2010 um ein Jahr verlangert. Am 24.011.2011 beschloss der Gemein-

derat eine erneute Veranderungssperre.

Bestandsbeschreibung
Stadtebauliche Einbindung und Bestand

Die ndhere Umgebung ist im Hinblick auf die Bautypologie, die bauliche Dichte und die
Nutzungen sehr homogen geprégt. Die 6stlich, sidlich und westlich an das Plangebiet
angrenzende Bebauung ist als 4-geschossiger Blockrand mit teilweise innen liegenden
untergeordneten Baukorpern ausgebildet. Vorherrschende Nutzung ist das Wohnen.
Entlang der Schneckenburgstral3e befinden sich neben den Wohngeb&uden auch ge-
werblich genutzte Grundstiicke. Nordlich grenzt das Plangebiet an den Geltungsbe-
reich des Rahmenplans ,Quartier Bahnhof Petershausen’. Die heute dort vorhandenen
rein gewerblichen Strukturen sollen entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen
des Rahmenplans umgenutzt werden zu einem gemischt genutzten Quartier mit Woh-
nen und wohnvertraglichem Gewerbe. Erste EinzelmaRnahmen wie der VBP ,Schne-
ckenburgstraf3e/Bruder-Klaus-Strae’ befinden sich derzeit im Bau Vgl. hierzu Begrin-

dung Ziff. 4.5 Angrenzende Bebauungspléane.

Das Plangebiet weist eine fir das Stadtquartier typische Blockrandstruktur auf. Die
Geschossigkeit des Blockrands variiert zwischen drei Geschossen an der Schnecken-
burgstral3e, vier Geschossen an der Markgrafen- und Alemannenstral3e sowie finf Ge-
schossen an der Bruder-Klaus-Straf3e. Vorherrschende Dachform ist das Satteldach.
Der Blockinnenbereich wird durch einen Garagenkomplex im @stlichen Abschnitt domi-
niert, der von Norden Uber die Bruder-Klaus-Stralle erschlossen ist. Daran schlief3t
sich nach Westen ein 3-geschossiges Wohngebaude an, das mit einer Tiefgarage
unterbaut ist, die ca. 1,40 Gber dem gewachsenen Gelande liegt. Den Grundstiicken,
die direkt an die Schneckenburgstraf3e angrenzen, ist im rickwartigen Bereich jeweils

ein Nebengebdude (Schuppen, Abstellraum etc.) zugeordnet. Eines der Gebaude
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5.2

5.3

(FIst.Nr. 1743/54) wurde zu einer Wohnung ausgebaut. In unmittelbarer Nachbarschaft
(FIst.Nr. 1743/3) befindet sich eine eingeschossige Werkhalle. Die Zufahrt hierzu er-

folgt von Suiden Uber die Markgrafenstral3e.

Der gesamte Planbereich ist durch eine Uberwiegende Wohnnutzung gepragt. Ledig-
lich in den Eckbereichen der Markgrafenstral3e haben sich kleinteilige gewerblich ge-

nutzte Strukturen etabliert. Atypisch ist die Werkhalle im westlichen Teil des Innenhofs.

Freiflachenstruktur

Im inneren Bereich der bestehenden Blockrandbebauung weist das Plangebiet eine
kleinteilige, inhomogene Struktur auf. Der Versiegelungsgrad im Innenhof ist aufgrund
der vorhandenen Zufahrten, Garagen und Stellplatze relativ hoch (ca. 63 % der Flache
sind durch Gebaude, Wege und Stellplatze versiegelt). Grinflachen bzw. gartnerisch
gestaltete Flachen befinden sich vor allem entlang der Gebaude der Blockrandbebau-
ung und auf der Tiefgarage auf FISt.-Nr. 1743/5 (Dachbegrinung), wo auch ein privater
Spielplatz eingerichtet ist. Ein weiterer privater Spielplatz befindet sich &stlich der Tief-
garage auf FISt.-Nr. 1743/42.

Die Tiefgarage ist gekennzeichnet durch einen Héhenversatz, der im Norden mit einer
Boschung abgefangen und zum Nachbargrundstick durch eine Mauer abgegrenzt
wird. Es bestehen zwei Zufahrtsbereiche fur Fahrzeuge (Bruder-Klaus-Straf3e) zu den
verschiedenen Innenhofbereichen. Die Teilbereiche sind grofitenteils durch Hecken,
Zaune oder Mauern entlang der Grundstiicksgrenzen voneinander abgetrennt, was die

kleinteilige Struktur des Gebiets verstarkt.

Der Baumbestand im Gebiet wird gepragt durch gré3tenteils nach der Baumschutzsat-

zung geschutzte Baume Vgl. hierzu Begriindung Ziff. 11 Anhang Baumbestand.

Erschliel3ung

Das Quartier ist komplett an das regionale Verkehrsnetz angebunden (Bruder-Klaus-
StralR3e / Alemannenstral3e / Markgrafenstral3e / Schneckenburgstral3e). Die Erschlie-
Bung des Grundsticks FIst.Nr. 1743/7 erfolgt von Norden Uber die Bruder-Klaus-
Stralie Uber die Flst. 1948 / 1948/2 / 1774/21 und 1774/26. Alle anderen Grundsttcke
sind direkt an die umgebenden Straf3en angebunden. Die Zufahrt zur Tiefgarage des

FIst.Nr. 1743/5 erfolgt von Suden tber die Markgrafenstral3e.

Nordlich der Bruder-Klaus-Straf3e verlauft die durch die Stadt Konstanz fihrende Ei-

senbahnstrecke (Strecke 4000 Mannheim — Basel — Konstanz) der Deutschen Bahn
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5.4

6.1

AG. Der in unmittelbarer Nahe befindliche Haltepunkt Bahnhof Petershausen weist ei-
ne wichtige Funktion fUr die ErschlieBung des Stadtteils Petershausen und seiner an-
grenzenden Infrastruktureinrichtungen (z.B. Zeppelin-Gewerbeschule) auf. Hier halten
Regional- und Nahverkehrsziige. Der Haltepunkt ,Konstanz-Petershausen' ist heute
Uber den Bahniibergang an der SchneckenburgstraRe erreichbar. Nach dem Bau der
geplanten Ful3ganger- und Radfahrerbriicke im Bereich des 6Ostlich gelegenen Bri-
ckenplatzes besteht eine weitere Verbindung in Richtung des Haltepunktes Petershau-
sen. Noérdlich des Plangebiets verlauft der im Jahr 2008 neu angelegte bahnparallele
Ful3- und Radweg, der die Klosterkaserne und den Haltepunkt ,Furstenberg’ miteinan-
der verbindet. Das Plangebiet ist zudem Uber die Haltestelle ,Gottmannplatz' an das
OPNV-Netz angeschlossen. Die Busse der Linien 6 und 15 verkehren hier im 15-
Minutentakt. Alle wichtigen 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen liegen in der Nahe
und sind zu Ful3 oder mit dem Fahrrad problemlos zu erreichen. Die Nahversorgung

mit Gutern des taglichen Bedarfs ist gewéhrleistet.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Mischwassersystem entwéssert und ist mit bestehenden, 6f-
fentlichen Kanélen ausreichend erschlossen. Fir die neu zu erstellenden Geb&aude im
WA3 wurde ein Leitungsrecht zugunsten der ortlichen Ver- und Entsorgungstrager der

Stadt Konstanz festgesetzt.

Planungskonzept
Stadtebauliche Konzeption

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein innerstadtisches, weitestgehend bebautes
Blockrandquartier mit einer untergeordneten Innenhofbebauung. Das stadtebauliche

Konzept sieht den Erhalt und eine behutsame Weiterentwicklung des Blockrands vor.

Der innere Bereich soll durch eine bestandsvertragliche Wohnbebauung erganzt wer-
den. Planerisches Ziel ist die Entwicklung einer homogenen Geb&udestruktur im In-
nenhof. Vorgesehen ist eine Fortfihrung des bereits vorhandenen ost-/westorientierten
Gebaudetypus (FIst.Nr. 1743/5). Die kinftige Ausnutzbarkeit des Grundstiicks (WA 2)
wird jedoch hinsichtlich des Volumens abgerundet (Grundflache, Hohe, Dachform), da
das bestehende Gebdaude, bezogen auf das gesamte Innenhofquartier, nicht mai-
stabsbildend ist. Zwei ergéanzende Baukdrper 6stlich und ein Baukoérper westlich des
Gebéaudes, die sich von der Typologie am kiinftigen Gebaude des WA 2 orientieren,

bilden zusammen mit dem bestehenden Geb&ude ein neues Ensemble, das sich auf
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6.2

6.3

behutsame Weise einfligt und grof3ziigige, zusammenhangende Freiflachen schafft.
Der westliche Baukodrper ist aufgrund der Nahe zum angrenzenden Blockrand der
Schneckenburgstral3e geringer ausformuliert (Grundflache und Hohen). Insgesamt wird
durch die kunftig mogliche Bebauung der heute durch Garagen und Stellplatze sehr

stark versiegelte Innenhof qualitativ aufgewertet und die Wohnraumqualitat verbessert.

Das Innenhofquartier soll weitestgehend ,autofrei’ gestaltet werden. Daher wird ein
Grof3teil der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht. Die Zufahrt erfolgt
jeweils Uber die Markgrafenstral3e. Die ful3laufige ErschlieBung der zwei 6stlichen Ge-
baude erfolgt von Norden Uber die Bruder-Klaus-StralRe Uber die bestehende Zufahrt
(FIst.Nr. 1948 / 1948/2 | 1774/21 | 1774/26). Das westliche Gebaude wird von Suden
uber die Markgrafenstral3e tber die FIst.Nr. 1743/3 bzw. 1743/4 erschlossen.

Da es sich um eine bestandsorientierte Planung handelt, sollen die tatsachlich im Be-
stand vorherrschenden Nutzungen durch den Bebauungsplan angepasst werden. Da-
her wird fir den Planbereich primar eine Wohnnutzung (Allgemeines Wohngebiet)
festgesetzt und an zentralen Bereichen wie der Schneckenburgstral3e durch gewerbli-

che Nutzungen (Mischgebiet) erganzt.

Grundsticksarrondierungen

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts im Blockinnenbereich erfordert die Bil-
dung neuer Grundstiicke. Aufgrund der dort vorhandenen Grundstickssituationen mit
ungunstigen Grundstiicksformen und beengten Hoflagen ist fur Teilbereiche eine Ar-
rondierung einzelner Grundstiicke notwendig Vgl. hierzu Begrindung, Ziff. 6.1, 6.3,
8.2.2./13., 8.3.2.

Sofern keine privatrechtliche Einigung der betroffenen Eigentiimer mdglich ist, ist ein
offentlich rechtliches Bodenordnungsverfahren gemafld 88 45 ff. BauGB (Bodenord-

nung) erforderlich.

Frei- und Griinraumkonzept

Freiraumplanerisches Ziel des Bebauungsplans ist es, den heute im Innenhof vorhan-
denen hohen Versiegelungsgrad zu minimieren und durch die Anordnung der kinftigen
Bebauung groR3ziigige zusammenhangende Freiflichen, eine starke Durchgrinung

und eine Durchlassigkeit im Innenhofquartier zu schaffen. Erreicht wird dies durch die

* Begrenzung der neu geplanten Innenhofbebauung auf insgesamt drei Baukdrper,
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* Verlagerung eines Grof3teils der oberirdischen bestehenden Stellplatze und durch

die kiinftige Bebauung erforderlichen Stellplatze in die geplanten Tiefgaragen sowie
e Begriinung der Tiefgaragen

Mit der Umsetzung der Planung findet eine Aufwertung der Freiflachen im gesamten
Plangebiet statt. Durch die Planung missen zehn der insgesamt 23 Baume entfernt
werden. Da im gesamten Geltungsbereich durch die bestehende und die geplante Be-
bauung einschlieB3lich Tiefgaragen der Platz relativ begrenzt ist, kbnnen diese nicht im
vollen Umfang nachgepflanzt werden. Unter Riicksichthnahme auf Gebdude sowie unter
Berticksichtigung der notwendigen Abstande zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wird
die Anpflanzung von insgesamt vier Baumen festgesetzt. Die von den Baumalinahmen

nicht betroffenen Baume werden zur Erhaltung festgesetzt.

Die Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 kdnnen durch Tiefgaragen
zum Teil vollflachig unterbaut werden. Durch die festgesetzte intensive Dachbegriinung
(Schichtaufbau mind. 60 cm) werden die unterbauten Bereiche in die umliegenden
Grin- und Freiflachen einbezogen. Da sie einen Groliteil des Innenhofs einnehmen,
sind sie maf3stabsbildend fir das gesamte Quartier und bernehmen somit eine zent-

rale Freiraumfunktion.

Durch die Planung wird der bestehende private Spielplatz auf FIst.Nr. 1743/42 aufge-
geben. Im Plangebiet stehen keine 6ffentlichen Flachen zur Verfigung. Aus diesem
Grund und um den Grundstiickseigentiimern mehr Flexibilitdt hinsichtlich der Lage von
Spielplatzen zu ermoéglichen, wurde auf die Festsetzung von Spielplatzen auf privaten
Flachen verzichtet. Vielmehr wird auf die Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg
(LBO) hingewiesen, welche Regelungen zur Anlage von Kinderspielplatzen bei der Er-
richtung von Wohngebdauden trifft. Im Gestaltungsplan sind dartiber hinaus Mdglichkei-

ten fir die Anlage von Kinderspielplatzen aufgezeigt.

Auswirkungen auf die Umweltbelange

Das Plangebiet weist infolge der vorhandenen Bodenversiegelung und Bebauung kei-
ne besonderen Biotopstrukturen auf, so dass mit dem Auftreten streng geschutzter Ar-
ten nicht zu rechnen ist. Lediglich durch den Baumbestand sind Gehdlzstrukturen vor-
handen, die fir Brutvogel und eventuell fir Flederméduse interessant sein kdnnen.
Hierzu liegen derzeit keine Hinweise vor. Dem Plangebiet kann daher auf der Grundla-
ge der vorliegenden Kenntnisse eine aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt gerin-

ge Wertigkeit zugewiesen werden.
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Es befinden sich keine Schutzgebiete, insbesondere keine Natura-2000-Flachen und

keine nach § 32 NatSchG geschutzten Biotope in unmittelbarer Néhe des Plangebiets.

Durch die geplante Bebauung geht ein Teil des Baumbestands verloren. Dieser kann
Uber die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen teilweise ausgeglichen werden.
Mittels weiterer Begriinungs- und Pflanzungsmaflinahmen (insbesondere die intensive
Dachbegriinung der Tiefgaragen einschlie3lich Anpflanzung von Strauchern und Klein-
bdumen sowie die gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen) werden
die Eingriffe soweit wie moglich minimiert. Erhebliche Beeintrachtigungen durch die
geplante Bebauung auf die Schutzgtter Arten und Biotope sind daher aus naturschutz-

fachlicher Sicht nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen gemafr Altlasten-
kataster vorhanden. Ein grofRer Teil der Flachen im Plangebiet ist durch Gebaude, Ga-
ragen und Stellplatze sowie durch Zufahrten vollstdndig oder zumindest teilweise ver-
siegelt (ca. 63 % plus ca. 8 % begrunte Tiefgarage). Die natirlichen Bodenfunktionen
(nattrrliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer
fur Schadstoffe, Standort fir die natirliche Vegetation) sind bereits erheblich gestort.
Sie kénnen groRtenteils nicht mehr oder nur sehr eingeschrankt erfillt werden. Durch
die geplante Bebauung fuhrt der Eingriff in den Boden aufgrund der Vorbelastung zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen. Durch den Ausschluss von Nebenanlagen ent-
spricht die GroRRe der kinftig mit Gebauden tUberbaubaren Flachen in der Summe dem
heute mit Haupt- und Nebengebauden bebauten Flachenanteil im Gebiet. Die kiinftige
HaupterschlieBung verlauft im Bereich von heute bereits vollversiegelten Flachen, so
dass hierfur keine zusatzliche Vollversiegelung anfallt. Dartiber hinaus wird durch die
intensive Dachbegrinung der Tiefgaragen, die Verwendung von wasserdurchlassigen
Bodenbeléagen flur Stellplatze, Wege und Zufahrten sowie die gartnerische Gestaltung
der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen der Versiegelungsgrad weiter reduziert. Die-
se Festsetzungen entsprechen damit dem naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und

Minimierungsgebot (Schutzguter Boden, Wasser, Klima).

Aus den oben genannten Grinden sind voraussichtlich keine erheblichen Auswirkun-

gen auf die Umwelt zu erwarten.
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8.1

8.1.1

8.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet wird heute primar fur Wohnzwecke genutzt. Gemal3 der vorhandenen
Bebauung und Nutzung, sowie der im Umfeld vorhandenen Wohngebiete ist dies auch
die zukinftige stadtebauliche Zielsetzung. Daher wird im Plangebiet vorwiegend ein

allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zulassig sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 9 die Nutzungen Wohnge-
baude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle
und soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die gemald § 4 Abs. 3 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in Allgemeinen Wohngebieten als Ausnahme zul&ssi-
gen Nutzungen (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
generell ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe entsprechen nicht dem bestehenden und
zukunftigen Charakter des Wohngebiets. Zudem haben sie einen erhdhten Flachenbe-
darf, der in diesem Bestandsquartier nicht nachweisbar ist. Tankstellen werden aus
Platzgriinden (hoher Flachenbedarf), hoher Kundenfrequenz und aus Grinden des
Immissionsschutzes (Geruchs- und Schallemissionen durch den Ziel- und Quellver-
kehr) ausgeschlossen. In der Stadt Konstanz gibt es fir Tankstellennutzungen eindeu-
tig besser geeignete Standorte mit den erforderlichen Vorgaben. Anlagen fir Verwal-
tungen werden aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs, der in dieser geschlossenen,

blockbildenden Gebietstypologie nicht nachgewiesen werden kann, ausgeschlossen.

Erganzend zu den Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 gilt fir das WA
1.1 zusatzlich die Fremdkorperfestsetzung gem. 81(10) BauNVO.

Mischgebiet (MI)

Gemal der Vorgaben des Flachennutzungsplans Vgl. hierzu Begriindung Ziff. 4.2, der
das Plangebiet als Mischbauflache ausweist, wird im Bebauungsplan fur die Grundsti-
cke, die unmittelbar an die Schneckenburgstral3e angrenzen, ein Mischgebiet festge-
setzt. Zur Arrondierung und Belebung des Gottmannplatzes, der Gewahrleistung der
Nutzungsmischung entsprechend dem Zentrenkonzept Vgl. hierzu Begriindung Ziff. 4.4
sowie aufgrund der vorhandenen Larmproblematik durch die Schneckenburgstralle ist

eine hohe Nutzungsflexibilitat in diesem Bereich sinnvoll.

Allgemein zulassig sind die Nutzungen Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
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8.1.3

gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausgeschlossen sind hinge-
gen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie Prostitutionsbe-
triebe und Raume, in denen der Prostitution nachgegangen wird. Der Ausschluss der
Gartenbaubetriebe erfolgt aufgrund seines atypischen Quartierscharakters und des er-
forderlichen Flachenbedarfs, der innerhalb des Mischgebiets nicht zu realisieren ist.
Tankstellen werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs, hoher Kundenfrequenz und
aus Grunden des Immissionsschutzes (Geruchs- und Schallemissionen durch den Ziel-
und Quellverkehr) ausgeschlossen Vgl. hierzu Plan. Festsetzungen Ziff. 8.1.1 Allge-
meines Wohngebiet WA. Aufgrund des zu beobachtenden ,Trading-down-Effekts’
(Larmbelastigung, Beeintrdchtigungen des Stadt- und StralRenbildes, insbesondere
durch eine mogliche Konzentration der genannten Einrichtungen) werden aus stadt-
funktionalen und stadtebaulichen Griinden Vergnigungsstatten (z. B. Diskotheken,
Nachtlokale, Spielhallen und Wettbiiros etc.) ausgeschlossen. Der Ausschluss von
Prostitutionsbetrieben (z. B. gewerbliche Bordelle) und R&dumen, in denen der Prostitu-
tion nachgegangen wird, geschieht vor dem Hintergrund, dass diese Nutzungen in der
Regel negativ pragende Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld haben und zu
einer Milieuveranderung des Umgebungsbereichs fiihren kénnen. Eine negative Mili-
euverdnderung ist mit den geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Quar-

tier nicht vereinbar.

Fremdkorperfestsetzung gemafr § 1 (10) BauNvVO

Im westlichen Blockinnenbereich befindet sich auf dem FIst.Nr. 1743/3 (WA 1.1) ein
Handwerksbetrieb (Metallverarbeitung, Apparatebau), der dort seit ca. 35 Jahren an-
sassig ist. Aufgrund der gewachsenen Siedlungsstruktur ist die unmittelbare Umge-
bung inzwischen durch eine Wohnnutzung dominiert. Das zukunftige Ziel des Be-
bauungsplans sieht den Erhalt und die Starkung der Wohnfunktion (Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet) in diesem innerstadtischen Quartier vor. Da sich beide Nut-
zungen (Wohnen und gewerbliche Nutzung) in direkter Nachbarschaft zueinander be-

finden, wird hier von einer Gemengelage ausgegangen.

Bedingt durch die Lage des Handwerksbetriebs in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Wohngebauden, sind Larmeinwirkungen auf das Wohnen nicht auszuschlie3en. Ein
beauftragtes Larmgutachten stellt fest, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete (Gemengelage) lUberschritten wurden Vgl.
hierzu Begriindung Ziff. 10 Immissionsschutz, so dass geeignete MalRhahmen zum

Schutz der Nachbarschaft zu treffen sind (Vgl. hierzu Textliche Festsetzungen Ziff. 1.3.
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Da die bestehende gewerbliche Nutzung die Immissionsrichtwerte des Allgemeinen
Wohngebiets bzw. Mischgebiets Uberschreitet, ist der Betrieb als stérender Hand-
werksbetrieb anzusehen. Zudem widerspricht eine bauleitplanerische Sicherung dieser
gewerblichen Nutzung der stadtebaulichen Zielsetzung einer bestandsvertraglichen

Erganzung und ist nach Abwagung der Belange dauerhaft nicht vertretbar.

Dem gegeniber stehen die Interessen des Betriebsinhabers, der dort seit Jahrzehnten
seine Werkstatt betreibt und fortflihren mochte. Um seine Existenz nicht zu gefahrden,
wird nach Abwagung der Belange eine Ubergangsregelung geschaffen in Form einer
Fremdkorperfestsetzung gemald 8 1 Abs. 10 BauNVO Vgl. hierzu Plan. Festsetzungen
Ziff. 1.3, die einen sachgerechten Interessenausgleich darstellt. Die Fremdkdrperfest-
setzung setzt einen erweiterten Bestandsschutz fir den bestehenden Handwerksbe-

trieb fest. Sofern

« fir die Austibung des vorhandenen Nutzungszwecks notwendig,

« die Grundflache des vorhandenen Betriebsgebaudes nicht Uberschritten wird,
« die Zahl der Vollgeschosse nicht erhdht wird,

und mit den Anderungen bzw. Erweiterungen keine schadlichen Auswirkungen (insbe-
sondere Arbeitslarm) auf die benachbarte Wohnbebauung verbunden sind, kénnen
bauliche Anderungen und Erweiterungen der bestehenden Werkhalle ausnahmsweise
zugelassen werden. Mit dieser differenzierten Regelung wird die heutige gewerbliche
Nutzung in ihrem geschitzten Bestand nicht berlhrt. Sie erlaubt vielmehr kleinere, un-
tergeordnete bauliche MalRnahmen, sofern sie fir den Betriebsablauf erforderlich sind.
Um die vorhandene Konfliktsituation zu entschéarfen werden, weiterhin Auflagen zur
Larmminderung festgesetzt. Der bestehende Konflikt zwischen den zwei unterschiedli-
chen Nutzungen (Wohnen / Gewerbe) kann zwar nicht aufgehoben werden, wird aber

durch diese Festsetzung entscharft.

Bei den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen handelt es sich um eine lang-
fristige stadtebauliche Zielsetzung. Erst nach Aufgabe des Betriebes durch den heuti-
gen Inhaber bzw. Verfall, Zerstdrung oder Beseitigung des vorhandenen Betriebes ist
die Fremdkérperfestsetzung gegenstandslos. Nachfolgend gelten die Festsetzungen
des Bebauungsplans uneingeschrankt. Eine nachhaltige, vertragliche stadtebauliche

Ordnung ist somit gesichert.
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8.2

8.2.1

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mafld der baulichen Nutzung orientiert sich an der bestehenden stadtebaulichen
Struktur und wird fir die einzelnen Teilabschnitte durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der GroRRe der Grundflachen (GR) sowie der maximal zuldssigen
Trauf-, First- und Attikageschosshohen bestimmt. Mit diesen Festsetzungen soll der

Bestand planungsrechtlich gesichert und maRvolle Erganzungen ermdglicht werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die derzeitige Uberschlagige GRZ des gesamten Quartiers (allgemeine Wohngebiete

und Mischgebiete) betragt 0,45. Durch die Planung wird eine GRZ von ca. 0,6 erreicht.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen tberschreiten teilweise die
Obergrenzen gemal § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) sowie fur
Mischgebiete (GRZ 0,6). Von diesen Obergrenzen kann jedoch in Abhangigkeit von
der stadtebaulichen Situation und den stadtebaulichen Zielsetzungen abgewichen wer-
den. Da es sich bei diesem Bebauungsplan um die Sicherung eines bestehenden,
stadtisch gepragten Blockrandquartiers handelt, welches im Innenbereich eine mafivol-
le bauliche Erganzung ermoglicht, ist schon aufgrund der integrierten Lage die Uber-
schreitung der Obergrenze des 8 17 Abs. 1 BauNVO legitim. Die festgesetzten Grund-
flachenzahlen nehmen die vorhandene geschlossene Blockrandbebauung auf und er-
lauben teilweise eine geringflgige Erganzung. Zudem ergeben sich durch die
Kleinteiligkeit der Grundstiicke im Bereich des bestehenden Blockrandes an der

Schneckenburgstralle Grundflachenzahlen bis zu 1,0 (Grundstiicke Ml 1).

Die auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisenden erforderlichen Stellplatze set-
zen fir die Gebaude im Blockinnenbereich den Bau von Tiefgaragen voraus. Fir die
Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 3 kann daher die festgesetzte Grundflache fiir den Bau
von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 im WA 1/1.1; 0,6 im WA 2 und
0,85 im WA 3 uberschritten werden.

Nachteilige Auswirkungen auf ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse’ — dies betrifft
normalerweise eine unzureichende Belichtung der Rdume — sind nicht zu beflrchten,
da die bestehenden wie geplanten Gebaude gute Belichtungseigenschaften aufweisen.
Zudem werden in den Allgemeinen Wohngebieten die gemaR der Landesbauordnung

Baden-Wirttemberg (LBO) erforderlichen Abstandsflachen eingehalten.

Nachteilige Auswirkungen auf die ,Umwelt’ sind nicht zu befurchten (siehe Begriindung
Ziff. 7 Auswirkungen auf die Umweltbelange). Aufgrund der vorhandenen Bodenver-

siegelung und Bebauung weist das Plangebiet keine besonderen Biotopstrukturen aus.
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8.2.2

Es befinden sich keine Schutzgebiete, insbesondere keine Natura-2000-Flachen und
keine nach § 32 NatSchG geschutzten Biotope in unmittelbarer Nahe des Plangebiets.
Zum Ausgleich fur die Versiegelung ist innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1
bis 3 eine Dachbegriinung mit einer Substratschicht von mind. 10 cm sowie fur die
Tiefgaragen ein Bodenauftrag mit einer Substratschicht von 0,60 m festgesetzt. Fir die
entfallenden Baume ist eine Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen getroffen wor-
den. Ein Grossteil des Plangebiets (ca. 63 % plus ca. 8 % begrinte Tiefgarage) ist
heute bereits versiegelt. Durch die geplante Bebauung und den Ausschluss von Ne-
benanlagen fuhrt der Eingriff in den Boden aufgrund der Vorbelastung zu keinen erheb-

lichen Beeintrachtigungen.

Nachteilige verkehrliche Belange sind ebenfalls nicht zu befiirchten, da man sich in ei-
nem Uberwiegend bebauten Quartier befindet und das geplante Gebaudevolumen eine
geringe bauliche Erganzung darstellt. Auch sonstige offentliche Belange stehen der
Festsetzung einer gegeniber den Obergrenzen des § 17 BauNVO erhéhten Grundfla-

chenzahl zum derzeitigen Zeitpunkt nicht erkennbar entgegen.

Die mit einem Geh-/Fahr- und Leitungsrecht belegten Flachen dienen der Erschlie-
Bung der Bebauung des allgemeinen Wohngebiets WA 3. Die Flachen sind bereits
vorhanden bzw. versiegelt und werden durch die Festsetzung in ihrem Umfang redu-
ziert. Da durch diese Nutzung der Grad der Versiegelung reduziert wird, sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt gegeben. Andere 6ffentliche Belange ste-

hen ebenfalls nicht entgegen.

GrolRe der Grundflachen (GR)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1-5 sowie fir die FIst.Nr. 1743/42 und 1743/76
im WA9 wird das Mal? der baulichen Nutzung neben der Gebaudehthe durch die Fest-
setzung einer maximal zulassigen Grundflache bestimmt. Sie ist dort das geeignete In-

strument, um das Mal3 der baulichen Nutzung stéadtebaulich zu steuern.

In den bebauten Bereichen (WA 4, WA 5 sowie FIst.Nr. 1743/42 und 1743/76) sind die
GrundflachengréRen zur Sicherung des Bestandes festgesetzt. Das bestehende Ge-

baude im WA 2 wurde hinsichtlich seiner Grundflache geringfligig reduziert.

Stadtebauliches Ziel im WA 1 bis WA 3 ist es, fur die betreffenden Baufenster einen
einheitlichen Gebaudetypus (Geschosswohnungsbau) zu gewahrleisten (siehe Be-
grindung Ziff. 6.1 Stadtebauliche Konzeption). Daher werden hier Mindest- und Maxi-
malgréfRen von Grundflaichen festgesetzt. Mégliche kleinteiligere Gebaudestrukturen

(wie Einfamilienhaus etc.), die ohne diese Festsetzungen auf den heutigen Grundstu-
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cken innerhalb der Baufenster teilweise moglich wéren, sollen so ausgeschlossen wer-

den.

Die Flst.Nr. 1743/42 und 1743/76 sind Bestandteil des allgemeinen Wohngebiets WA
9, das als MalR der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,5 festsetzt. Aus oben genann-
ten Grinden wird jedoch flr die beiden Grundstiicke die GréRe der Grundflachen fest-

gesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die zuléssige max. Hohe baulicher Anlagen wird tber die Traufhéhe (TH), Firsthbhe
(FH) sowie Attikageschosshohe (OK Attika) festgesetzt. Die Héhenangaben beziehen

sich auf Normalhéhennull (NHN).

Die festgesetzten Hohen des Blockrandes entsprechen im Wesentlichen dem Bestand.
Die Hohen der bestehenden Gebaude an der Schneckenburgstralie (teilweise grin-
derzeitliche Baustruktur) werden angepasst an den sidlichen und 6stlichen Blockrand

(4 Geschosse).

Im Blockinnenbereich wird fir das Baufenster im WA 2 die kinftig zulassige max.
Firsthbhe gegentber dem Bestand um ca. 3 m reduziert. Das bereits erstellte Gebaude
ist mit einem sehr steilen Satteldach (DN 429 vers ehen, das zu einer Firsthéhe fuhrt,
die den planerischen Zielvorstellungen einer bestandsvertraglichen Wohnbebauung
widerspricht. Das Erscheinungsbild des Gebaudes ist aufgrund seines Volumens (vor
allem hinsichtlich der Dachform und damit verbundenen Hohe) sehr dominant bildet
somit nicht den stadtebaulichen Mal3stab weiterer kiinftiger Bebauungen im Innenhof

des Quatrtiers.

Die zwei 6stlichen Gebaude im Blockinnenbereich (WA 3) orientieren sich an der kiinf-
tigen HOohenfestsetzung fir das WA 2 und bertcksichtigen den durch die Tiefgarage
bedingten Hohenversprung. Sie erméglichen ebenfalls eine 3-geschossige Bebauung
mit einem Attikageschoss. Die Hohe des westlichen Geb&udes (WA 1) ist niedriger (2
Geschosse + Attikageschoss). Durch diese begrenzte Gebaudehdhe wird auf die dich-
te Blockrandbebauung der Schneckenburgstral3e (sehr hoher Wohnanteil) reagiert und

so eine ausreichende Belichtung der Gebaude gewahrleistet.

Die maximalen Héhenangaben fir die Oberkanten der Tiefgaragen (TG) sind unter-
schiedlich festgesetzt. Die Hohe der TG2 entspricht dem Bestand und wird durch die
Hohenfestsetzung gesichert. Da die TG3 Uber die TG2 erschlossen wird, ergibt sich im
Bereich der Durchfahrt ein Hohenzwangspunkt, der Gber das leichte Anheben der Tief-

garage 3 ausgeglichen wird, so dass man die TG3 niveaugleich erreicht. Die zulassige
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8.3

8.3.1

8.3.2

Hohe der Tiefgarage 1 entspricht dem gewachsenen Gelande. So wird dort eine ho-
mogene Freiflachenstruktur vor allem im Zusammenhang mit den Grundstiicken der

Schneckenburgstral3e geschaffen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Im Plangebiet ist entsprechend dem Bestand der Blockrand als geschlossene Bauwei-

se sowie die vier Gebdude im Innenhof des Quartiers als offene Bauweise festgesetzt.

uberbaubare Grundstiicksflache

Die Regelung der Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen wird durch Baulinien und
Baugrenzen bestimmt. Die Bebauung des Blockrands grenzt fast ausschlief3lich an die
offentlichen Verkehrsflachen. Lediglich die Gebaude des WA 5 und WA 6 weichen da-
von ab. Sie stehen etwas zurlickgesetzt und besitzen so eine Vorgartenzone. Um die-
se bestehende Blockausbildung stadtebaulich zu sichern, ist fir den ,aul3eren’ Bereich

eine Baulinie festgesetzt.

Der stddtebaulichen Konzeption entsprechend sind die Baugrenzen so festgesetzt,
dass sie den vorhandenen Bestand sichern und erganzend in Teilbereichen eine mali-

volle Erweiterung ermdglichen.
Blockrand

Auf den Flst.Nr. 1743/4, 1743/69 und 1743/84 ist eine SchlieRung des Blockrands be-
absichtigt. Zur Bildung einer Raumkante ist das Baufenster des FIst.Nr. 1948/2 bis zur
Bruder-Klaus-StralRe erganzt worden. Angelehnt an den Bestand sind fiir den nérdli-
chen und sudlichen Blockrand Gebéaudetiefen bis zu 13,0 m und fur den 6stlichen und

westlichen Blockrand Gebaudetiefen bis zu 11,0 m mdglich.

Blockinnenbereich

Im Innenhof des Plangebiets sind, angelehnt an den Bestand, vier Baufenster ange-
ordnet, die eine ost- / westorientierte Bebauung ermdglichen. Stadtebauliches Ziel ist
es, dort (WA 1 bis WA 3) fur die betreffenden Baufenster einen einheitlichen Gebaude-
typus (Geschosswohnungsbau) auf der Basis des bestehenden Gebaudes des WA2 zu
gewahrleisten Vgl. hierzu Begrindung Ziff. 6.1 Stadtebauliche Konzeption. Daher wer-
den fur das WA2 und WA3 insgesamt drei Baufenster 13m x 23m festgesetzt. Fir das

Baufenster im WAL wird eine Grol3e von 11m x 23m festgesetzt.
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Die zwei 0Ostlichen Baufenster orientieren sich in ihrer Ausformulierung (Stellung der
Gebaude, Bautypologie) am Baufenster des WA 2, welches gegeniiber dem Bestand
geringfugig reduziert wird. Die Kubatur des westlichen Baufensters reagiert auf den in
der Nachbarschaft befindlichen Blockrand der Schneckenburgstral3e und ist daher sei-
nem Volumen (Grundflache und H6henauspragung) geringer ausgebildet Vgl. auch

Begrindung Ziff. 8.2.3 Hohe baulicher Anlagen.

Auf dem FIst.Nr. 1743/54 (SchneckenburgstralRe 22) befindet sich im riickwartigen Be-
reich ein 1924 genehmigtes Gebaude mit einer gewerblichen und einer Wohnnutzung
(Waschkiiche, Kaffeerosterei, 1 Zi.-Wohnung). Dieses Hinterhaus befindet sich im
Randbereich des Blocks. Eine ausreichende Belichtung der Raume ist zudem nicht
gegeben. Es widerspricht somit den stadtebaulichen Zielsetzungen ein homogenes
bauliches und vor allem freiraumplanerisches Geftige im Innenhof zu schaffen und wird
daher nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange nicht zum Erhalt festge-
setzt. Das bestehende Baurecht fur dieses Grundstiick wird Gber eine mégliche Ergan-

zung des Blockrands gesichert.

Auf dem FIst.Nr. 1743/4 (Markgrafenstrale 68) befindet sich ein zweigeschossiges
Wohnhaus, das friher im Erdgeschoss gewerblich und heute fir Lagerzwecke genutzt
wird. Wie das Hinterhaus auf FIst.Nr. 1743/54 befindet sich auch dieses Gebé&ude, be-
zogen auf den gesamten Innenhof, in einer Randlage. Die staddtebauliche Planung
weist flr den westlichen Bereich (auf dem sich auch das FIst.Nr. 1743/4 befindet) ein
neues Baufenster aus. Das bestehende Gebaude geniel3t zwar Bestandsschutz, wird
aber langfristig betrachtet durch die stadtebauliche Zielsetzung tberplant. Die zukinfti-
ge Bebauung setzt die Aufgabe des nachbarlichen Handwerksbetriebes Flst.Nr. 1743/3
Val. hierzu Plan. Festsetzung Ziff. 1.3; Begrindung Ziff. 8.1.3 Fremdkorperfestsetzung
voraus. Insgesamt wird durch diese Planung der westliche Blockinnenbereich stadte-
baulich geordnet. Das neue Baufenster weist einen geblihrenden Abstand zum Block-
rand auf. Ausreichende Freiflachen und eine ausreichende Belichtung sind gewéhrleis-
tet. Den stadtebaulichen Anforderungen an ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse’
wird somit Rechnung getragen. Eine Bebauung in Randlage, wie sie dort heute vor-
handen ist, ist durch die beabsichtigte Planung ausgeschlossen. Ergédnzend zum Bau-
fenster im Innenhof ist auf dem Flst.Nr. 1743/4 zur Schliel3ung des Blockrands ein wei-
teres Baufenster vorgesehen. Da das bestehende Geb&ude auf dem FIst.Nr. 1743/4
nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen entspricht und die Ausnutzbarkeit des neuen
Grundstiicks nach der Arrondierung gegentber dem Bestand gréf3er wird, ist nach Ab-
wagung der privaten und 6ffentlichen Belange das Gebaude Flst.Nr. 1743/4 nicht zum

Erhalt festgesetzt.
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8.4.

8.5.

Far die vier Baufenster im Innenhof des Plangebiets ist die Unterbringung der Stellplat-
ze in einer Tiefgarage festgesetzt. Um eine zusatzliche Bebauung zu vermeiden wur-
den die Uberbaubaren Flachen ausschliellich fir den Bau von Tiefgaragen festgesetzt.

Zur ErschlieBung der Gebéude im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind die mit einem
Geh-/Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesenen Flachen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig Vgl. hierzu Begrindung Ziff. 8.2.1 Grundflachenzahl
GRZ.

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebauden (Gartenhduschen etc.) sind im gesamten Plan-
gebiet ausgeschlossen. Lediglich Anlagen, die der dezentralen Energiegewinnung die-
nen sowie Millsammelstellen sind ausnahmsweise zulassig. Mit dem Ausschluss von
Nebenanlagen soll die freiraumplanerische Zielsetzung einer zusammenhéngenden
Freiflachenstruktur, einer Durchgriinung und Durchlassigkeit des Innenhofquartiers ge-
wahrleistet werden Vgl. hierzu Begriindung Ziff. 6.3 Frei- und Grinraumkonzept. Durch
den vorhandenen Hohenversprung der Tiefgarage 2 ist bereits heute die Durchléssig-
keit geringfligig eingeschrankt. Nebenanlagen verscharfen diese Situation und konter-
karieren das freiraumplanerische Ziel einer offenen, grof3ziigigen Innenhofgestaltung.
Ein weiterer wesentlicher Aspekt des Ausschlusses von Nebenanlagen ist die Reduzie-
rung des vorhandenen relativ hohen Versiegelungsgrads.

Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, den ruhenden Verkehr auf Stellplatzen, die in
wasserdurchlassigen Belagen ausgefuhrt sind bzw. fur die Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 bis 3 in Tiefgaragen zu organisieren. Die im Quartier bestehenden Garagen und
Carports haben zwar Bestandsschutz, eine dauerhafte Festschreibung dieser Anlagen
widerspricht aber der stddtebaulichen und freiraumplanerischen Zielsetzung zur Schaf-
fung einer zusammenhangenden Freiflachenstruktur, einer Durchgriinung und Durch-
l&ssigkeit des Innenhofquartiers sowie der Minimierung des Grads der Versiegelung.
Aus diesen Grinden ist die Erstellung von Garagen und Carports im gesamten Plan-
gebiet kinftig nicht zulassig. Heute bestehende Garagen und Carports kénnen nach

Abriss durch Stellplatze ersetzt werden.

Im WA 1, WA 2 und WA 3 sind Tiefgaragen innerhalb der dafur ausgewiesenen Fl&-
chen (TG 1 bis TG 3) zulassig. Die TG 2 besteht bereits seit einigen Jahren. Die neu
zu erstellende TG 3 wird Uber die TG 2 erschlossen. Die jeweilige Zufahrt zu den Tief-
garagen muss von Suden Uber die Markgrafenstraf3e Uber die im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten Bereiche erfolgen.
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8.6.

8.7.

8.7.1

8.7.2

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der ErschlieRung des neu zu
bildenden Grundstiicks im allgemeinen Wohngebiet WA 3. Das Geh- und Fahrrecht auf
dem FIst.Nr. 1743/5 dient der ErschlieBung der TG 3, welche an die TG 2 angebunden
ist. Das Geh- und Fahrrecht auf den FIst.Nr. 1948, 1948/2, 1774/21 und 1774/26 dient
zur Erschlieung der jeweiligen Grundsticke sowie des Flst.Nr. 1743/7. Die Flachen
sind bereits vorhanden. Bauliche Anlagen und Baumpflanzungen sind in diesem Be-
reich unzuldssig, um die ErschlieBung zu sichern und jederzeit den Zugang zu den Lei-
tungen zu gewahrleisten. Die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke diirfen keine
Maflnahmen vornehmen, die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen ge-
fahrden. Bei Baumpflanzungen im Umfeld der Leitungsrechte sind jeweils 3,0m Ab-

stand zu den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten vorzusehen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen
Anpflanzen von B&dumen

Durch die geplante Bebauung miissen zehn der insgesamt 23 Baume entfernt werden.
Da im gesamten Plangebiet durch die bestehende und die geplante Bebauung ein-
schlieB3lich Tiefgaragen der Platz relativ begrenzt ist, kbnnen diese nicht im vollen Um-
fang nachgepflanzt werden. Unter Ricksichtnahme auf Gebaude sowie unter Beriick-
sichtigung der notwendigen Abstande zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wird die An-
pflanzung von insgesamt vier Baumen auf den Grundstiicken FIst.-Nr. 1743/42,
1743/69 und 1743/84 festgesetzt.

Dachbegriinung

Ansprechend geplante und hochwertig begriinte Freiflachen sind ein wesentliches ge-
stalterisches Element in diesem innerstadtischen Wohnquartier. Daher werden zur
grunordnerischen Gestaltung des Wohnumfelds unter anderem Festsetzungen zur Be-
grinung der Tiefgaragen (intensive Dachbegriinung einschlie3lich Pflanzung von
Strauchern und Kleinb&dumen) getroffen. Die Flachen sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft als solche zu pflegen. Zur gestalterischen Einbindung in das Umfeld sind die
Tiefgaragen an den nicht mit Erdboden abgedeckten Seiten mit Hecken oder
Rankpflanzen zu begrinen. Absturzsicherungen sind ebenfalls mit Hecken oder

Rankpflanzen zu begriinen.
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8.8.

8.9.

9.1

9.1.1

Bindungen fur die Erhaltung von Baumen

Die von den Baumaf3ihahmen nicht betroffenen Baume werden zur Erhaltung festge-
setzt. Bei BaumalRnahmen sind sie entsprechend den Vorgaben der DIN 18920
.Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnah-
men“ zu schitzen. Abgangige Baume sind durch standortgerechte, gebietstypische
grof3- und mittelkronige Baume gemaf Pflanzliste (s. Hinweise 1a und 1b) zu ersetzen

und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Nicht Uberbaubare Flachen

Um die durch die geplante Bebauung des Gebietes entstehenden Bodenversiegelun-
gen zu minimieren, missen die nicht Gberbauten Flachen, mit Ausnahme der zulassi-
gen Uberschreitungen durch ErschlieRungsflachen, als Griinflachen angelegt werden.
Die nicht Gberbauten Flachen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als solche zu
unterhalten. Das natlrliche Gelande ist nur soweit zu verandern, als dies zur ord-
nungsgemalen Errichtung und ErschlieBung der baulichen Anlagen notwendig ist.
Stellplatze, Wege, Zufahrten mit Ausnahme der HaupterschlieBung sind in wasser-
durchlassigen Beldgen auszufuhren. Diese Festsetzungen dienen insgesamt dem na-
turschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsgebot (Schutzguter Boden, Was-

ser, Klima).

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform / Dachdeckung / Dachaufbauten

Als zulassige Dachform fiir den Blockrand (WA 4 bis WA 9 und MI 1 und MI 2) ist das
Satteldach festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand, der damit gesichert wird.

Im Blockinnenbereich wird fir die vier Baukérper ein Flachdach festgesetzt. Das be-
stehende Gebaude im WA 2 ist mit zwar mit einem Satteldach (DN 429 ausgebildet
und genielRt Bestandsschutz. Um aber das planerische Ziel einer homogenen Gebau-
destruktur im Blockinnenbereich langfristig zu sichern wird die Dachform eines eventu-
ell neu zu erstellenden Gebaudes im WA 2 angepasst an die Gebaude des WA 1 und
3. Aus den gleichen Griinden wird flr den im Innenhof befindlichen Anbau (Flst.Nr.
1948) ebenfalls ein Flachdach festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen zur Dachdeckung (keine reflektierenden Materialien,
Festsetzungen zu Gauben) hat zum Ziel, die Dacher der im Plangebiet liegenden Bau-
kérper harmonisch in das bestehende, umgebende Siedlungsbild einzupassen.
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9.1.2

9.2

9.3

9.4

Dachaufbauten sind nur als Gauben zuldssig, damit Dachgeschosse in ihrer Auspréa-
gung nicht zu auffallend wirken und das Verhaltnis zwischen Dachschragen und Gau-
ben harmonisch bleibt.

Firstrichtung

Die Hauptfirstrichtungen der Geb&ude des Blockrandes entsprechen der vorhandenen
Situation im Quartier und werden durch die Festsetzung gesichert.

Nebenanlagen

Um die asthetische Beeintrachtigung des Quartiers zu mindern sind Millsammelstellen
baulich zu integrieren bzw. einzugriinen (z.B. Hecken, begriinte Rankgeruste) und ab-

zuschirmen, so dass sie nicht einsehbar sind.

Gestaltung der nicht tiberbaubaren Flachen, Oberflachengestaltung

Zur grinordnerischen Gestaltung und Aufwertung des privaten Wohnumfeldes sind die
nicht tberbauten Flachen als Grinflachen anzulegen und dauerhaft als solche zu un-
terhalten. Ausnahmen hiervon bilden die zulassigen Uberschreitungen durch Erschlie-
RBungsflachen. Zur Sicherung der Freiraumqualitat ist dem Baugesuch ein Freiflachen-

gestaltungsplan gemaf LBO VVO § 4 beizulegen.

Die Bodenbelage fur Stellplatze, Wege, Zufahrten mit Ausnahme der Haupterschlie-
Bung sind zur Eingriffsminimierung in die Schutzgiter Boden und Wasser ausschlief3-

lich in wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Einfriedungen

Um eine zu starke Untergliederung des Innenhofs zu vermeiden und die optische
Durchlassigkeit zu verbessern, sind Einfriedungen auf eine HOhe von 1,20m be-
schrankt. Zur Eingrinung von Millsammelstellen sind hoéhere Einfriedungen zugelas-
sen. Einfriedungen sind als geschnittene Laubhecken aus heimischen Strduchern aus-
zufuhren. In die Hecken kann ein transparenter Zaun (Material: Maschendraht, verzink-
te Stabe) integriert werden. Die Laubhecken sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Kirschlorbeer ist ausgeschlossen.
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9.5

9.6

10.

Antennen

Aus stadtgestalterischen Griinden ist das Anbringen von Satellitenantennen und sons-
tigen AuRenantennen im Plangebiet auf den Blockinnenbereich beschrankt. Ein hoch-
wertiges stadtebauliches Erscheinungsbild im Stral3enraum soll so gesichert werden.

Leitungen

Im Plangebiet sind Freileitungen aus stadtgestalterischen Grinden unzulassig. Der
Ausschluss von Freileitungen (Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen fur die
Kommunikation) dient der Vermeidung von visuellen Belastungen in Bezug auf das

Quartier.

Immissionsschutz

Im Westen des Plangebiets besteht in dem als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-
wiesenen Bereich ein metallverarbeitender Betrieb (Flst.-Nr. 1743/3). Aufgrund seiner
Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden und geplanten Wohngebauden
sind Larmeinwirkungen auf schutzwirdige Nutzungen im Plangebiet nicht auszuschlie-
Ben. Zur Ermittlung der Larmeinwirkungen auf die Nachbarbebauung und ggf. Definiti-
on von notwendigen SchallschutzmalRnahmen wurde ein Larmgutachten beauftragt
(Schalltechnisches Gutachten vom 26.05.2011; Ingenieurbiro fiir Schall- und Warme-
schutz Wolfgang Rink — isw, Reute; s. Anlage). Hierauf wird verwiesen. Die wesentli-

chen Aussagen und Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst:

Bei der Ermittlung der vom Betrieb ausgehenden Schallemissionen wurde vom schall-
technisch unginstigsten Fall ausgegangen (z.B. heilRer Sommertag). Dabei wurde an-
genommen, dass die vorhandenen Bauteil6ffnungen (Lichtkuppeln sowie Tur und Tor
in der Stdfassade) standig getffnet sind. Im Ergebnis wurden [armintensive Arbeits-
vorgange in der Werkhalle einerseits und der Einsatz eines Gabelstaplers im Freige-

lande andererseits als Ursache fur Larmemissionen identifiziert.

Zur rechnerischen Prognose der durch den Betrieb verursachten Larmeinwirkung auf
die schutzbedirftige Nachbarschaft wurden acht Immissionsorte bericksichtigt. Im
Gutachten wurde nachgewiesen, dass an sieben Immissionsorten die zu Grunde zu le-
genden Beurteilungspegel "tags" und Spitzenpegel "tags" der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) eingehalten werden. Fiur das sudlich des Betriebes
auf dem Grundstuck Flist.-Nr. 1743/3 an der Markgrafenstral3e gelegene Wohngeb&ude
(WA 4) wurde eine Uberschreitung der fur Allgemeine Wohngebiete maRgebenden

Immissionsrichtwerte der TA Larm nachgewiesen.
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Die TA Larm ermdglicht unter bestimmten Voraussetzungen eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte. Gemal3 Abschnitt 6.7 der TA Larm kénnen die Immissionsricht-
werte in einem Allgemeinen Wohngebiet Uberschritten werden, wenn eine Gemengela-
ge vorliegt, d.h. wenn "gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswir-
kungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergren-
zen". In diesem Fall kdbnnen die Immissionsrichtwerte in einem Allgemeinen Wohnge-
biet auf einen "geeigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietska-
tegorien geltenden Werte erhoéht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht
zur Ricksichtnahme erforderlich ist". Dabei sollen die Immissionsrichtwerte fur Misch-

gebiete nicht Gberschritten werden.

Aufgrund des engen rdumlichen Zusammenhangs und der direkten Nachbarschaft der
beiden betrachteten Nutzungen (die Zufahrt zum Betriebsgebaude erfolgt Uber eine
Durchfahrt unter dem Wohnhaus) wird hier von einer Gemengelage ausgegangen, so
dass die ermittelten Larmeinwirkungen am Wohngebaude den Immissionsrichtwerten
fur Mischgebiete gegentiibergestellt werden. Diese Immissionsrichtwerte, d.h. 60 dB(A)
fur den Beurteilungspegel "tags" bzw. 90 dB(A) flr den Spitzenpegel "tags", werden an
dem Immissionsort im Regelfall eingehalten; lediglich im 1. OG wird der Immissions-
richtwerte von 60 dB(A) Uberschritten. Deshalb wurden verschiedene mogliche Schall-
schutzmafnahmen untersucht. Im Ergebnis wird festgesetzt, dass bei larmintensiven
Arbeitsvorgangen innerhalb der Werkhalle Tur und Tor in der Stidfassade geschlossen
zu halten sind (siehe Textliche Festsetzungen Ziff. 1.3). Im Gutachten wurde nachge-
wiesen, dass bei Umsetzung dieser SchallschutzmalRnahme die Immissionsrichtwerte

fur Mischgebiete eingehalten werden kénnen.

Eine andere Schallschutzmaflinahme, die im Gutachten diskutiert wurde, war der Ver-
zicht auf den Einsatz des Gabelstaplers. Hierdurch wirden die Immissionsrichtwerte
fur Mischgebiete ebenfalls eingehalten. Auf diese Malinahme wird jedoch verzichtet,
da der Ausschluss des Gabelstaplerverkehrs eine unverhéltnismaRige Einschrankung

des Betriebes bedeuten und moglicherweise die Existenz in Frage stellen wiirde.

Durch das Gutachten wurde nachgewiesen, dass in der heutigen Situation ein Konflikt
besteht (derzeitige unzuldssige Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft durch den
Betrieb). Diese Konfliktsituation besteht schon seit langerer Zeit (ca. 1977). Sie wird
durch den Bebauungsplan nicht verscharft. Vielmehr wird sie langfristig betrachtet be-
seitigt werden, da der Bebauungsplan an dieser Stelle als Folgenutzung ein Allgemei-
nes Wohngebiet festsetzt und somit nach Betriebsaufgabe keine stdrenden Gewerbe-
betriebe und damit mit Wohnen unvertragliche Nutzungen nicht mehr zul&ssig sind.

Ferner wurde nachgewiesen, dass durch geeignete SchallschutzmalRnahmen die Kon-
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fliktsituation verbessert werden kann, so dass die bei einer Gemengelage, die hier vor-
liegt, als Obergrenze anzusetzenden Immissionsrichtwerte von Mischgebieten einge-
halten bzw. unterschritten werden. Die Festsetzung der Schallschutzmafnahme (bei
larmintensiven Arbeitsvorgangen innerhalb der Werkhalle sind Tur und Tor in der Sud-
fassade geschlossen zu halten -Textliche Festsetzungen Ziff. 1.3-) erfolgt unter Be-
ricksichtigung des Gebots der gegenseitigen Ricksichthahme ebenso wie unter dem
Aspekt der Verhaltnismafigkeit, um den derzeitigen Betrieb so wenig wie méglich ein-
zuschranken und dennoch fur die schutzbedurftige Wohnnutzung eine Verbesserung

der Larmsituation zu bewirken.

Anhang Baumbestand

Nr.  Art Schutzstatus nach Status im Bebauungsplan Anmerkung
Baumschutzsatzung

1 Esche geschutzt Erhaltung Standort nicht
eingemessen

2 Spitzahorn geschutzt keine Erhaltung

3 Silberahorn geschuitzt keine Erhaltung

4 Spitzahorn geschuitzt keine Erhaltung

5 Spitzahorn geschutzt Erhaltung

6 Spitzahorn nicht geschiitzt Erhaltung

7 Spitzahorn geschuitzt Erhaltung

8 Spitzahorn geschuitzt Erhaltung

9 Spitzahorn geschutzt keine Erhaltung

10 Spitzahorn nicht geschitzt keine Erhaltung Standort nicht
eingemessen

11 Spitzahorn geschutzt Erhaltung

12 Spitzahorn geschutzt Erhaltung

13 Fichte geschutzt Erhaltung

14 Birke geschutzt Erhaltung

15 Birke geschutzt Erhaltung

16 Birke geschuitzt Erhaltung

17 Birke geschutzt Erhaltung

18 Fichte geschutzt keine Erhaltung

19 Walnuss geschuitzt keine Erhaltung
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20

21

22

23

Silberweide

Salweide

Linde

Kirsche

Stadt Konstanz

geschuitzt

Geschutzt

geschutzt

geschutzt

Amt fir Stadtplanung und Umwelt

Konstanz, den 21.06.2012

keine Erhaltung

keine Erhaltung

keine Erhaltung

Erhaltung
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Gutachten Nr. 5020/1089A m 1

1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Aufgabenstellung

Die Stadt Konstanz plant die Aufstellung des Bebauungsplans "Markgrafenstra3e” im
Stadtteil Petershausen. Innerhalb des Plangebiets befindet sich auf Grundstiick Flst.-
Nr. 1743/3 der metallbearbeitende Betrieb Werner Gottmann Apparatebau. Da dieser
Betrieb von Wohnbebauung umgeben ist, muss geklart werden, welche Larmein-
wirkung der genannte Betrieb auf die Nachbarbebauung verursacht. Erforderlichen-
falls sind Schallschutzmal3nahmen zu dimensionieren mit dem Ziel, eine unzulassige

Betriebslarmeinwirkung auf die Nachbarschaft zu vermeiden.

Anmerkung:

Die vorliegende Ausarbeitung beschrankt sich auftragsgemaf ausschlie3lich auf die Ermittlung und
Beurteilung der Betriebslarmeinwirkung "auRen"; die Gerauschubertragung innerhalb von Gebauden,
z. B. zwischen der Werkhalle der Gottmann Apparatebau und dem baulich verbundenen, ostseitig
angrenzenden Wohn- und Betriebsgebaude auf Grundstiick Fist.-Nr. 1743/4 bleibt aul3er Betracht.

1.2 Ausgangsdaten

Vom Amt fir Stadtplanung und Umwelt der Stadt Konstanz wurden folgende Unterla-
gen zur Verfigung gestellt:
— Vorentwurf eines Gestaltungsplans zum Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e”
im Mal3stab 1 : 1 000 als pdf-Datei; Plandatum 22.02.2011

— Lageplan mit Eintragung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans "Markgrafenstral3e", des Betriebs von Herrn Gottmann sowie der ge-
planten Gebietsausweisung; als pdf-Datei per e-mail vom 25.02.2011

— Luftbild des hier interessierenden westlichen Teils des Plangebiets "Mark-
grafenstral3e" per e-mail vom 25.02.2011

— Grundrisse und Schnitt des Gebaudes Gottmannplatz 4 im Mal3stab 1 : 100;
Stand: Dezember 1928

Im Rahmen eines Ortstermins am 23.03.2011 in Konstanz wurde von Herrn Gott-
mann die Betriebsweise seines metallbearbeitenden Betriebs erlautert. AufR3erdem
wurde bei diesem Ortstermin auch eine kurzdauernde Schallpegelmessung innerhalb

der Werkhalle der Gottmann Apparatebau durchgefihrt.
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1.3 Quellen

[1] BauNVO (1990-01/1993-04)
"Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung)"

[2] BImSchG (2002-09/2005-06)
"Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz)"

[3] TALéarm (1998-08)
"Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm)"

[4] DIN EN 12 354-4 (2001-04)
"Bauakustik - Berechnung der akustischen Eigenschaften von Gebauden aus
den Bauteileigenschaften
Teil 4: Schallibertragung von Raumen ins Freie"

[5] Strohle, Mark:
"Gerauschemissionen von dieselgetriebenen Stapler im praktischen Betrieb”
- Fachhochschule Stuttgart - Hochschule fir Technik - 1999/2000

[6] DIN ISO 9613-2 (1999-10)
"Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien
Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren (ISO 9613-2: 1996)"

[7] Gewerbelarm
"Kenndaten und Kosten fiir Schallschutzmafl3nahmen™
- Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Schriftenreihe Heft 154, 2000,
ISSN 0723-0028

2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Ortliche und bauplanungsrechtliche Gegebenheiten

Aus dem in Anlage 1 wiedergegebenen Lageplan sind der westliche Teil des raum-
lichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "MarkgrafenstraRe"”, die geplante Ge-
bietsausweisung sowie die geometrische Anordnung der hier interessierenden Werk-
halle der Gottmann Apparatebau relativ zur schutzbedurftigen Nachbarschaft ersicht-
lich. Die Bebauung entlang der SchneckenburgstraRe soll im Rahmen des Bebau-
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ungsplans "Markgrafenstrale" als "Mischgebiet” (MI) gemafd § 6 BauNVO [1] ausge-
wiesen werden; fur die Ubrigen Flachen des Plangebiets "Markgrafenstraf3e" ist eine
Festsetzung als "allgemeines Wohngebiet" (WA) gemal? § 4 BauNVO vorgesehen.
D. h., auch der Betrieb von Herrn Gottmann soll sich innerhalb eines "allgemeinen

Wohngebiets" befinden.

2.2 Gottmann Apparatebau

Laut Mitteilung von Herrn Gottmann ist in seinem Betrieb von folgenden betrieblichen

Gegebenheiten auszugehen.

Hergestellt werden Edelstahlteile fir FeuchtrAume. Gearbeitet wird typischerweise
8 Stunden/d im Zeitraum zwischen 7.00 und maximal 19.00 Uhr. Der Betrieb wird als
Ein-Mann-Betrieb gefiihrt. Ca. flinfmal pro Jahr werden Bleche aus Edelstahl angelie-
fert, und zwar jeweils ca. 1 t auf das westlich der Schneckenburgstral’e gelegene
und als Lagerflache genutzte Grundstiick FIst.-Nr. 9995. Von dort wird das Material
bei Bedarf mit einem Gabelstapler (Typ Linde H30) zur Werkhalle auf Grundstick
Fist.-Nr. 1743/3 transportiert. Die maximale Betriebsdauer des Gabelstaplers pro Tag

betragt auf dem Betriebsgrundsttick Flst.-Nr. 1743/3 ca. 10 min.

Anmerkung:

Die Materialanlieferung unmittelbar zur Werkhalle mittels Lkw ist aufgrund der nur durch Pkw (und ggf.
Gabelstapler) zu nutzenden Durchfahrt unter dem Wohnhaus Gottmannplatz 4 auf Flurstiick Nr.
1743/3 nicht méglich.

Der Abtransport der Werkstiicke erfolgt direkt mit Pkw oder erforderlichenfalls mit
Hilfe des Gabelstaplers zu einem aul3erhalb des Betriebsgrundstiicks abgestellten

Fahrzeug. Der Innenhof wird nicht als Materiallager genutzt.

Die mal3geblichen Emissionen innerhalb der Halle werden durch die Bearbeitung von
Edelstahlteilen verursacht, und zwar insbesondere durch das Abkanten der Bleche
sowie durch Bearbeitung mittels Winkelschleifer (Flex), Stanze und Ausklinkmaschi-

ne.
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Die Werkhalle weist folgenden Konstruktionsaufbau auf: Wande aus 30 cm dickem
Ziegelmauerwerk; Flachdach mit unterseitigem Trapezblech und oberseitiger, intensi-
ver Begrinung sowie mit sechs integrierten Lichtkuppeln; Verglasung tberwiegend
als Profilverglasung; in Sudfassade Rolltor und Tur. Ein Luftbild der Werkhalle sowie
eine Ansicht von Siden sind aus Anlage 2 ersichtlich.

Zur Beliftung der Halle werden laut Mitteilung von Herrn Gottmann die zwei mittleren
und die zwei sudlichen Lichtkuppeln getffnet - die zwei Lichtkuppeln im Norden sind
nicht offenbar.

3. SCHALLTECHNISCHE BEURTEILUNGSKRITERIEN
3.1 Schalltechnische Grof3en

Als wichtigste Grol3e fur die rechnerische Prognose, die messtechnische Erfassung
und/oder die Beurteilung einer Larmeinwirkung auf den Menschen dient der A-be-

wertete Schalldruckpegel - meist vereinfachend als "Schallpegel” (L) bezeichnet.

Um auch zeitlich schwankende Schallvorgange mit einer Einzahlangabe hinreichend
genau kennzeichnen zu kénnen, wurde der "Mittelungspegel” (Lm bzw. Laeg) definiert,
der durch Integration des momentanen Schalldruckpegels Uber einen bestimmten

Zeitraum gewonnen wird.

Die in verschiedenen Regelwerken definierten Immissionsrichtwerte oder -grenz-
werte flr den durch fremde Verursacher hervorgerufenen Larm beziehen sich meist

auf einen "Beurteilungspegel” (L) am Ort der Larmeinwirkung (Immissionspegel).

Der Beurteilungspegel wird in aller Regel rechnerisch aus dem Mittelungspegel (L)
bestimmt, wobei zusatzlich eine eventuell erhdhte Stérwirkung von Gerauschen (we-
gen ihres besonderen Charakters oder wegen des Zeitpunkts ihrer Einwirkung) durch

entsprechend definierte Zuschlage beriicksichtigt wird.
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AulRerdem werden meist Anforderungen an den momentanen Schalldruckpegel in
der Weise gestellt, dass auch durch kurzzeitig auftretende Schallereignisse hervorge-
rufene Momentan- oder Spitzenpegel den jeweiligen Immissionsrichtwert nur um

einen entsprechend vorgegebenen Betrag Uberschreiten durfen.

Der "Schall-Leistungspegel” (Lw) gibt die gesamte von einem Schallemittenten aus-

gehende Schall-Leistung an.

3.2 Schalltechnische Anforderungen

Gemal Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG [2] sind "Anlagen” im Sinne die-
ses Gesetzes derart zu errichten und zu betreiben, dass keine Immissionen auftre-
ten, die "... nach Art, Ausmald und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschatft ..."
herbeizufiihren. Als Mal3 fur die im BImSchG [2] als "schadliche Umwelteinwirkun-
gen" beschriebenen Geréusche sind die in der TA Larm [3] definierten Immissions-

richtwerte heranzuziehen.

Die in der Nachbarschaft von larmemittierenden Anlagen einzuhaltenden Immissions-
richtwerte flr Immissionsorte auf3erhalb von Geb&uden sind abhéngig von der Art der
baulichen Nutzung am betrachteten Larmeinwirkungsort. In der TA Larm, Abschnitt

6.1 werden die in Anlage 3, oben, aufgelisteten Werte angegeben.

Gemald TA Larm, Anhang A 1.3, befinden sich die maRgeblichen Immissionsorte
"... bei bebauten Flachen 0,5 m aufRerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des
vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes ..." (z. B. Blro-,
Wohn- und Schlafraume) und "... bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen,
die keine Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen enthalten, an dem am starksten
betroffenen Rand der Flache, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebaude mit

schutzbedirftigen Raumen erstellt werden dirfen”.
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Zur Ermittlung der Beurteilungspegel ist gemald TA Larm [3] das nachfolgend verkuirzt

dargestellte Verfahren heranzuziehen:

— Der Beurteilungspegel "tags" ist auf einen Zeitraum von 16 Stunden wah-
rend der Tageszeit (6.00 bis 22.00 Uhr) zu beziehen. Wahrend bestimmter
Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit (an Werktagen von 6.00 bis 7.00
Uhr und von 20.00 bis 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen von 6.00
bis 9.00 Uhr, von 13.00 bis 15.00 Uhr und von 20.00 bis 22.00 Uhr) ist ein
Zuschlag von 6 dB zum Mittelungspegel in Ansatz zu bringen; ausgenom-
men hiervon sind Einwirkungsorte in Gebieten der Kategorien a) bis c)
(Industrie-, Gewerbe-, Kern-, Dorf- und Mischgebiete).

— Als Bezugszeitraum fur den Beurteilungspegel "nachts" ist "... die volle
Nachtstunde (z. B. 1.00 bis 2.00 Uhr) mit dem hdchsten Beurteilungspegel,
zu dem die zu beurteilende Anlage relevant beitragt ...", zu beriicksichtigen.

— "FUr die Teilzeiten, in denen in den zu beurteilenden Gerduschimmissionen
ein oder mehrere Tone hervortreten oder in denen das Gerausch informa-
tionshaltig ist, ist fur den Zuschlag Ky je nach Auffalligkeit der Wert 3 oder
6 dB anzusetzen".

— Der Storwirkung von Impulsgerauschen ist ggf. durch einen Zuschlag K
Rechnung tragen; dieser ist entweder pauschal mit einem Wert von 3 oder 6
dB zu bericksichtigen oder durch Differenzbildung aus Messwerten fir den
Taktmaximal-Mittelungspegel Lagreq Und den Mittelungspegel Laeq zu ermit-
teln.

Hinsichtlich der Beurteilung kurzzeitig auftretender Gerauschspitzen wird in der o. a.

TA Larm ergénzend ausgefihrt:

— "Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am
Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als
20 dB(A) Uberschreiten”.

Die Immissionsrichtwerte sind akzeptorbezogen; dies bedeutet, dass der durch die
Gesamtheit aller (auch fremder) "Anlagen” im Sinne der TA Larm am jeweils schutz-
bedurftigen Einwirkungsort verursachte Immissionspegel den dort mafigebenden Im-
missionsrichtwert nicht Ubersteigen darf. Ein auf eine einzelne Anlage beschrankter
Nachweis des durch diese verursachten Immissionspegels ist nur dann ausreichend,
wenn eine nennenswerte Larmvorbelastung am betreffenden Einwirkungsort ausge-

schlossen werden kann oder
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“... wenn der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf
den Gesetzeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Das ist in der Regel der
Fall, wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung
die Immissionsrichtwerte ... am mal3geblichen Immissionsort um mindestens
6 dB(A) unterschreitet.” (TA L&rm, Abschnitt 3.2.1, Absatz 2)

Wahrend Fahrzeuggerausche "... auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der Ein- und
Ausfahrt ..." der zu beurteilenden Anlage zuzurechnen und zusammen mit den
tbrigen zu berlcksichtigenden Anlagengerauschen zu erfassen und zu beurteilen
sind, gilt gemafl Abschnitt 7.4 der TA Larm fir betriebsbedingte Verkehrsgeréausche
auf offentlichen Verkehrsflachen:
"Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in
einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick in Gebieten

nach Nummer 6.1 Buchstaben c bis f sollen durch Mal3nahmen organisatori-
scher Art soweit wie mdglich vermindert werden, soweit

— sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fur den Tag oder die
Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéhen,
— keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr erfolgt ist und

— die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) erstmals oder weitergehend Uberschritten werden."

4. SCHALLPEGELMESSUNG

Zur Ermittlung des in der Werkhalle von Herrn Gottmann im schalltechnisch ungins-
tigsten Fall zu erwartenden Raumschallpegels wurde am 23.03.2011 im Zeitraum
zwischen 15.37 und 15.41 Uhr eine kurzdauernde Schallpegelmessung durchgefihrt.
Wahrend dieser Messung wurden von Herrn Gottmann nacheinander die seiner Mei-
nung nach "lautesten”, bei tiblichem Betrieb anzunehmenden Arbeitsvorgange inner-

halb der Werkhalle simuliert.

4.1 Messgerate

Fur die Schallpegelmessung wurde ein integrierender Schallpegelmesser mit der
Bezeichnung "Norsonic, Typ 140" (S.-Nr. 1403563) eingesetzt. Dieser Schallpegel-
messer ist einschliel3lich des Messmikrofons ("Norsonic, Typ 1225"; S.-Nr. 103157)
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und des zugehorigen Kalibrators ("Norsonic, Typ 1251"; S.-Nr. 17339) vom Landes-
betrieb Mess- und Eichwesen Nordrhein-Westfalen auf die Einhaltung der in den
einschlagigen Normen festgelegten technischen Daten Uberprift und geeicht sowie

mit einem bis 31.12.2011 giltigen Eichzeichen versehen worden.

Vor Beginn der Schallpegelmessung wurde der Schallpegelmesser mit Hilfe des

akustischen Kalibrators kalibriert.

4.2 Messverfahren und Randbedingungen

Das Messmikrofon wurde etwa in Raummitte der Werkhalle in ca. 2 m H6he uber
FulBbodenniveau angeordnet. Die mit dem Messmikrofon erfassten Schallpegel wur-
den im angeschlossenen Schallpegelanalysator A-bewertet, digitalisiert und elektro-
nisch gespeichert. Wahrend der Schallpegelmessung wurde nacheinander ein Werk-
stuck mit einer Tafelschere durchgeschnitten, mit einem handgefuhrten Winkel-
schleifer durchtrennt sowie mit einer Ausklinkmaschine und einer Stanze bearbeitet.
Als Werkstuck diente jeweils ein Edelstahlblech mit einer Dicke von ca. 3 mm (ge-

malf Augenschein).

4.3 Messergebnisse

Die grafische Registrierung des am Messpunkt erfassten zeitlichen Schallpegelver-
laufs ist in Anlage 4 wiedergegeben. Durch Integration des Momentanpegels Uber
den gesamten, in Anlage 4 dargestellten Messabschnitt wurden folgende Werte des
Mittelungspegels mit der Zeitbewertung "fast" (Lareq) Und des Takt-Maximalmitte-

lungspegels mit der Taktzeit von 5 s (Larteq) bestimmt:

LAFTeq = 82,7 dB(A)



Gutachten Nr. 5020/1089A m 9

Die bei der Bearbeitung des Edelstahlblechs verursachten Maximalpegel (Larmax) be-

trugen:

Maschine LAFmax
- Vorgang in dB(A)

Tafelschere
- Schneiden 83,4

Winkelschleifer
- Schleifen und Durchtrennen 87,2

Ausklinkmaschine

- Ausklinken 91,4
Stanze
- Stanzvorgang 92,1

5. SCHALLEMISSIONEN

5.1 Vorgange innerhalb der Werkhalle

5.1.1 Raumschallpeqel

Unter Berucksichtigung des in Abschnitt 4.3 fir den gesamten Messabschnitt ange-
gebenen Mittelungspegels Larreq = 82,7 dB(A) wird im Folgenden fur den raumlich
und zeitlich gemittelten Raumschallpegel innerhalb der Werkhalle ein aufgerundeter
Wert von L; = 85 dB(A) angesetzt. In diesem Wert sei neben dem bereits durch das
Takt-Maximalpegelverfahren bertcksichtigten Impulszuschlag auch ein ggf. erfor-
derlicher Zuschlag fur eine erhdhte Storwirkung der Gerdusche wegen Tonhaltigkeit

enthalten.

Anmerkung:

Da der angesetzte Raumschallpegel von L; = 85 dB(A) beim Messtermin trotz der von Herrn Gottmann
simulierten "lauten" Arbeitsvorgange im zeitlichen Mittel nicht Uberschritten wurde, kennzeichnet
dieser Raumschallpegel eine schalltechnisch extrem unglnstige Situation. Mutmalflich ist bei einer
Mittelung Uber die gesamte achtstiindige Arbeitsdauer in dem hier interessierenden Ein-Mann-Betrieb
von einem erheblich geringeren Raumschallpegel auszugehen (z. B. L; < 80 dB(A)).
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5.1.2 Schallemissionen Uber Bauteil6ffnungen

Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass zumindest an schalltechnisch ungins-
tigen Tagen (z. B. heille Sommertage) die vier 6ffenbaren Lichtkuppeln sowie das
Rolltor und die Tur in der Sudfassade standig gedffnet sind. In diesem Fall kann die
Schallabstrahlung tber die tbrigen Bauteile (Flachdach mit intensiver Begriinung,

Mauerwerk, Profilverglasung) vernachlassigt werden.

Die Uber getffnete Bauteile in die Umgebung abgestrahlte Schall-Leistung lasst sich
mit Hilfe folgender, aus DIN EN 12 354-4 [4] in modifizierter Form entnommener
Gleichung ermitteln:
Lw =L +C4+101Ig S
mit
Lw = Schall-Leistungspegel in dB(A)
Li =Raumschallpegel in dB(A)

Cq = Diffusitatsterm in dB (hier: Cq= - 6 dB)
S = Flache des Emittenten/Bauteils in m2

In Abhangigkeit von der beim Ortstermin lediglich gem&R Augenschein abge-
schatzten bzw. durch Auswertung von Fotos ermittelten Flachenabmessung S der
jeweiligen Offnung errechnen sich gemaf obiger Gleichung folgende Werte fiir den in
die Umgebung abgestrahlten Schall-Leistungspegel Lw:

Bauteildffnung Sin m? Lw
ca. in dB(A)

Lichtkuppeln 1-4,
Offnungsflache jeweils 1,5 80,8

Rolltor getffnet 10 89,0
Tar gedffnet 2 82,0

5.2 Vorgange im Freibereich des Betriebsgrundstiicks

Die Durchfuhrung handwerklicher, larmemittierender Arbeiten im Freigel&ande wird
ausgeschlossen, sodass die mafigeblichen Schallemissionen im Freien durch den

Einsatz des Gabelstaplers bestimmt werden.
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Fur die Schallemissionen von dieselgetriebenen (und n&aherungsweise auch von
gasgetriebenen) Gabelstaplern mit einer Tragkraft zwischen 1 500 und 6 000 kg wird
in der einschlagigen Fachliteratur [5] ein Schall-Leistungspegel von Ly = 100 dB(A)
angegeben. Wegen der sowohl durch rasch wechselnde Motordrehzahlen als auch
durch das Schlagen der Gabeln beim Uberfahren von Bodenunebenheiten bedingten
Impulshaltigkeit der Gabelstaplergerausche ist geman Stréhle [5] ein Impulszuschlag
von K, = 7 dB zu beriicksichtigen. Den Gabelstapler-Aktivitaten wird deshalb ein
Schall-Leistungspegel von Lwr = 107 dB(A) auf der in Anlage 5 gekennzeichneten

Freiflache fur eine Dauer von 10 Minuten pro Tag zugeordnet.

Fur den Spitzenschall-Leistungspegel wird ein Wert von Lwmax = 112 dB(A) ange-
geben [5]. Dieser Wert kennzeichnet den mittleren Maximalpegel der Schall-Leistung
bei den Vorgangen "Fahrt mit/ohne Last", "Anheben/Abstellen der Last auf
Stellflache” und "Beladen/Entladen der Last von Lkw". Als mittlerer Maximalpegel
ausschlieBlich fur den Betriebszustand "Fahrt mit/ohne Last" wird ein Wert von Lw max
=108 dB(A) genannt.

Anmerkung:

Der Gabelstapler verkehrt auch aufRerhalb des Betriebsgrundstiicks Flst.-Nr. 1743/3 auf der Mark-
grafenstraBe und der Schneckenburgstralle, um Material vom Grundstiick Flst.-Nr. 9995 zu holen. Die
durch diese Fahrbewegungen verursachten Betriebsgerdusche sind aber beziiglich der Larm-
einwirkung auf die in der vorliegenden Ausarbeitung berticksichtigten Immissionsorte nicht relevant
und bleiben deshalb aul3er Betracht.

6. SCHALLAUSBREITUNG
6.1 Rechenverfahren

Der durch einen larmemittierenden Vorgang an einem bestimmten Einwirkungsort
hervorgerufene Immissionspegel ist abhangig vom jeweiligen Emissionspegel und
den Schallausbreitungsbedingungen auf der Ausbreitungsstrecke zwischen den
Schallquellen und dem betrachteten Einwirkungsort. EinflussgréRen auf die Schall-

ausbreitungsbedingungen im allgemeinen Fall sind:
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— Lange des Schallausbreitungsweges

Luft- und Bodenabsorption sowie Witterung

Schallabschirmung durch Bebauung auf dem Schallausbreitungsweg

Schallreflexionen an Gebaudefassaden in der Umgebung des
Schallausbreitungsweges

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgt mit Hilfe des entsprechend den Re-
chenvorschriften der DIN 1SO 9613-2 [6] vom Ingenieurbiro Braunstein und Berndt

GmbH, Backnang, entwickelten Rechenprogramms SOUNDPLAN.

Linien- und Flachenschallguellen werden mit diesem Programm in Teile zerlegt,
deren Abmessungen klein gegenuber ihrem Abstand zum nachstgelegenen interes-
sierenden Immissionsort sind. Anhand der entsprechend den vorliegenden Planen in
den Rechner eingegebenen Koordinaten wird dort ein Gelandemodell simuliert. Flr
jeden zu untersuchenden Immissionsort werden zunachst die maf3geblich zur Larm-
einwirkung beitragenden Schallquellen erfasst und anschlieRend die durch Direkt-
schallausbreitung verursachten und durch Beugung bzw. Reflexionen beeinflussten
Immissionsbeitradge dieser Schallquellen bestimmt. Durch Aufsummieren dieser Im-
missionsanteile ergibt sich jeweils der am Einwirkungsort durch die bertcksichtigten

Schallquellen verursachte Immissionspegel.

6.2 Randbedingungen

Bei der vorliegenden Untersuchung wurden die nachfolgend skizzierten Randbedin-

gungen vereinfachend festgelegt:

— Fur alle Gebaudefassaden wurde in Anlehnung an die Angaben in Tabelle 4
der DIN ISO 9613-2 [6] ein Reflexionsgrad von p = 0,8 angesetzt.

— Zur Ermittlung der Bodendampfung Ag wurde das in DIN ISO 9613-2 be-
schriebene "alternative Verfahren" angewandt.

— Fur die Gabelstapleraktivitdten wurde einheitlich eine Emissionsorthéhe von
h = 1,0 m tber Fahrbahn- bzw. Hofoberflache angenommen.
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— Die Hohenabmessung der Nachbargeb&ude wurde gemald Augenschein
abgeschatzt.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung berticksichtigten Schallquellen
sowie die die Schallausbreitung mutmallich beeinflussenden Objekte werden im
Lageplan in Anlage 5 grafisch dargestellt.

6.3 Larmeinwirkungsorte

Zur rechnerischen Prognose der durch den Betrieb der Gottmann Apparatebau
verursachten Larmeinwirkung auf die schutzbedirftige Nachbarschaft wurden die in

Anlage 5 eingetragenen Immissionsorte a bis h beriicksichtigt.

Anmerkung:

Das bestehende Wohngebdaude im Osten des Grundstiicks Flst.-Nr. 1743/54 weist in der
Siidostfassade und somit unmittelbar auf der Grenze zum hier interessierenden Betriebsgrundstiick
Fist.-Nr. 1743/3 ein Fenster auf. Auch das Wohn- und Betriebsgebaude auf Grundstlick Flst.-Nr.
1743/4 weist in seiner entlang der Grundstlcksgrenze zum Flurstick Nr. 1743/3 verlaufenden
Nordwestfassade ein Fenster auf. Eine Uberprifung der entsprechenden Bauakten durch die Stadt
Konstanz hat ergeben, dass bei beiden Gebauden keine Fenster zum Betriebsgrundstiick der Firma
Gottmann hin baurechtlich genehmigt sind. Vorhandene, zum Betriebsgrundstick Gottmann
orientierte schutzbedurftige R&ume weisen darlber hinaus genehmigte Fenster in die dem
Betriebsgrundstick jeweils abgewandte Richtung auf. Aus diesem Grund werden an den beiden
genannten Wohngebauden keine Immissionsorte in den zum Betriebsgrundstiick orientierten
Fassaden berticksichtigt.

Das Wohngeb&aude Gottmannplatz 4 befindet sich zwar auf demselben Grundstiick wie die Gottmann
Apparatebau; aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen dieses Grundstiicks (Wohngeb&aude und
Werkhalle) wurde dennoch die Larmeinwirkung auf Fassaden dieses Wohngebaudes ermittelt.
Deshalb wurde in Anlage 5 ergénzend zu den fremde schutzbedirftige Einwirkungsorte auf3erhalb des
Betriebsgrundstiicks kennzeichnenden Immissionsorten a bis g der Immissionsort h vor der
Nordostfassade des Wohngebaudes Gottmannplatz 4 definiert.

7. SCHALLIMMISSIONEN

Mit den zuvor beschriebenen Ausgangsdaten, Randbedingungen und Rechenverfah-
ren wurden die durch den bestimmungsgemalf3en Betrieb der Gottmann Apparatebau
verursachten Immissionspegel an den im Lageplan in Anlage 5 gekennzeichneten

Larmeinwirkungsorten rechnerisch bestimmit.
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7.1 Beurteilungspegel "tags"

Unter der Annahme, dass in der Werkhalle zwischen 7.00 und 20.00 Uhr wéhrend
eines Zeitraums von 8 Stunden larmintensiv gearbeitet wird, die in Anlage 5 ein-
getragenen Lichtkuppeln 1 bis 4 sowie das Tor und die Tur in der Sudfassade standig
geobffnet sind und der Gabelstapler im Innenhof fir einen Zeitraum von 10 Minuten
pro Tag in Betrieb ist, wurden in den Anlagen 6 und 7, oben, die jeweiligen Beurtei-
lungspegel "tags" an den betrachteten Immissionsorten im jeweils ungtinstigsten Ge-
schoss ermittelt. Nachfolgend werden die Rechenergebnisse dem jeweils mafl3ge-

benden Immissionsrichtwert "tags" gegenubergestellt:

Immissionsort a b C d e f g h

Beurteilungspegel "tags”
in dB(A) 58,6 | 57,3 | 54,4 49,8 |45,0|54,2|58,3|61,1

Immissionsrichtwert "tags"”
in dB(A) 60 55 60 | 55

An den Immissionsorten a bis g wird der jeweils malRgebende Immissionsrichtwert
"tags" eingehalten. Da an den Immissionsorten a bis d, f und g gemald den beim
Ortstermin am 23.03.2011 durch Augenschein erfassten Gegebenheiten keine maf3-
gebliche Larmvorbelastung durch weitere Betriebe vorliegt, sind zum Schutz dieser
Immissionsorte beim hier untersuchten Betrieb der Gottmann Apparatebau keine
Mafllnahmen zur Reduzierung der Betriebsgerausche erforderlich. Am Immissions-
ort e und somit auch vor Fassaden aller dstlich des Grundstiicks Flst.-Nr. 1743/4 an-
geordneter, bestehender bzw. geplanter Geb&aude wird der dort mal3gebende Immis-
sionsrichtwert "tags" von 55 dB(A) um mehr als 6 dB(A) unterschritten, sodass dort
unabhangig von einer eventuell vorhandenen Larmvorbelastung kein unzulassiger

Immissionsbeitrag durch den Betrieb der Gottmann Apparatebau vorliegt.

Am Immissionsort h wird im ungunstigsten Geschoss (1. OG) der fur "allgemeine
Wohngebiete" malRgebende Immissionsrichtwert "tags" von 55 dB(A) erheblich (um

6,1 dB(A)) Uberschritten. Daher werden fir diesen Immissionsort in Anlage 7, unten,
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zusatzlich die Beurteilungspegel "tags" im 2. Obergeschoss und Dachgeschoss er-

mittelt:

Immissionsort h 1.0G 2.0G DG
Beurteilungspegel "tags" in dB(A) 61,1 59,5 58,7

Wie aus der Tabelle ersichtlich ist, wird in allen Geschossen der fur "allgemeine
Wohngebiete" malRgebende Immissionsrichtwert "tags" von 55 dB(A) uberschritten.
Aus Anlage 7 folgt ferner, dass fur diese Uberschreitung urséachlich der Gabel-

staplerverkehr im Freigelande verantwortlich ist.

7.2 Spitzenpegel

Pegelspitzen innerhalb der Werkhalle Ubersteigen gemafld den in Abschnitt 4.3
beschriebenen Messergebnissen den in der vorliegenden Ausarbeitung angesetzten
Raumschallpegel von L; = 85 dB(A) um weniger als 10 dB(A). Deshalb kdnnen Vor-
gange innerhalb der Halle keine Uberschreitung des in der Nachbarschaft jeweils

maf3gebenden Immissionsrichtwerts "tags” um mehr als 30 dB(A) verursachen.

In Abschnitt 5.2 wurde fiir Gabelstapleraktivitdten ein Spitzen-Schall-Leistungspegel
von Lwmax = 112 dB(A) angegeben. Dieser Schall-Leistungspegel wird dem in Anlage
8 eingetragenen Emissionsort A zugeordnet. An dem in Anlage 8 dargestellten
Emissionsort B sind lediglich Fahrbewegungen eines Gabelstaplers zu verzeichnen;
deshalb wird hier entsprechend den Ausfuihrungen in Abschnitt 5.2 eine maximale
Schall-Leistung von Lw max = 108 dB(A) beriicksichtigt.

In der Tabelle in Anlage 9 werden die jeweiligen Maximalpegel Lyax ermittelt. An den
Immissionsorten f und g wird der jeweils zuldssige Spitzenpegel "tags"” - 85 dB(A) am
Immissionsort f, 90 dB(A) am Immissionsort g - nicht Gberschritten. Fir den Immis-
sionsort h wird im 1. Obergeschoss eine Uberschreitung des in einem "allgemeinen
Wohngebiet" zulassigen Spitzenpegels "tags" von 85 dB(A) um rechnerisch 2,5 dB(A)

nachgewiesen.



Gutachten Nr. 5020/1089A m 16

7.3 Ziel- und Quellverkehr

Auf eine Ermittlung der durch den An- und Abfahrtverkehr auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen verursachten Verkehrsgerausche kann verzichtet werden, da unmittelbar auf
der MarkgrafenstralB3e bereits eine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr vorliegt.
Aul3erdem konnen einige wenige Gabelstaplerfahrten tber die Markgrafenstraf3e und
Schneckenburgstrale zum Lagerplatz auf Grundstiick Flst.-Nr. 9995 und wieder
zuruck keinen mafR3geblichen Immissionsanteil "tags” vor den zu dieser Fahrstrecke

orientierten Fassaden benachbarter Gebaude verursachen.

8. SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

In Abschnitt 7 wurde nachgewiesen, dass am Immissionsort h in allen Geschossen
der in einem "allgemeinen Wohngebiet" mal3gebende Immissionsrichtwert "tags" von
55 dB(A) und im 1. OG auch der zulassige Spitzenpegel "tags" von 85 dB(A) uber-
schritten werden. In Abschnitt 6.7 "Gemengelagen” der TA Larm wird ausgefuhrt:
"Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich lhrer Gerauschauswirkungen
vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen
(Gemengelage), koénnen die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete
geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fur die
aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden,
soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist.

Die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht
uberschritten werden..."

Ob eine "Gemengelage" vorliegt und welche "Zwischenwerte" dann konkret an-
zusetzen sind, ist selbstverstandlich von den zustandigen Behorden festzulegen. Da
jedoch der Betrieb der Gottmann Apparatebau laut Mitteilung der Stadtverwaltung
Konstanz bereits seit 1977 existiert und das Wohngebaude Gottmannplatz 4 in
engem raumlichen Zusammenhang mit dem Betriebsgebaude steht (beide Gebaude
befinden sich auf demselben Grundstiick, die Zufahrt zum Betriebsgebaude erfolgt
uber eine Durchfahrt unter dem Wohnhaus), werden im Folgenden die
Beurteilungspegel und Spitzenpegel den gemald obigem Zitat als Obergrenze

anzusetzenden schalltechnischen Anforderungen fir "Mischgebiete” gegeniber-
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gestellt. Diese Anforderungen, d. h. 60 dB(A) fur den Beurteilungspegel "tags",
90 dB(A) fur den Spitzenpegel "tags", werden am Immissionsort h im Regelfall
eingehalten; lediglich im 1. OG wird der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) Uberschrit-
ten. Deshalb werden nachfolgend fir diesen Einwirkungsort im 1. OG Schallschutz-
maflinahmen dimensioniert. Folgende Schallschutzmal3nahmen kommen jeweils

alternativ in Betracht:

1. Verzicht auf Gabelstaplerverkehr im Innenhof: Bei Berlcksichtigung dieser
SchallschutzmalRnahme folgt aus Anlage 7 unmittelbar, dass der Immissions-
richtwert "tags" von 60 dB(A) unterschritten wird. Allerdings wirde diese Schall-
schutzmalinahme mutmallich die Existenz der Gottmann Apparatebau in Frage
stellen.

2. Tur und Tor in der Sludfassade des Betriebsgebaudes sind wahrend larmin-
tensiver Arbeiten innerhalb der Halle geschlossen zu halten. Fir diese Situation
wird in Anlage 10 fir den Immissionsort h in Hohe des 1. OG ein Beurteilungs-
pegel "tags" von L;; = 59,9 dB(A) nachgewiesen. Der Immissionsrichtwert von
60 dB(A) wird somit eingehalten.

Anmerkung:

Bei dem rechnerischen Nachweis in Anlage 10 wurde das bewertete Schalldamm-Mal3 R,, des
Rolltors und der Tur in der Sudfassade der Halle in jeweils geschlossenem Zustand gemaf den
Angaben in der einschlagigen Fachliteratur [7] mit R, = 15 dB (Tor) und R,, = 20 dB (Tur)
angesetzt. Deshalb ist die Uber diese geschlossenen Bauteile abgestrahlte Schall-Leistung um

15 dB(A) bzw. 20 dB(A) geringer als in Abschnitt 5.1.2 fur das getffnete Rolltor und die
geoffnete Tlr ermittelt.

3. Da die Immissionsrichtwerte auflen vor dem getffnetem Fenster eines
schutzbedirftigen Raumes einer fremden Wohnung einzuhalten sind, bestiinde
auch die Mdglichkeit, das durch den Immissionsort h gekennzeichnete Fenster
im 1. OG nicht offenbar auszubilden. Diese MalRnahme wirde zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Beliftung des Raums aber den Einbau einer
Luftungsanlage erfordern.

Im vorliegenden Fall wird die Durchfihrung der Schallschutzmalinahme Pos. 2
empfohlen, da diese Malinahme weder die Existenz des Betriebs in Frage stellt noch
die Festsetzung von baulichen, nach Aufgabe des Betriebs der Firma Gottmann nicht

mehr relevanten Malinahmen am Gebaude Gottmannplatz 4 erfordert.
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9. ZUSAMMENFASSUNG

In der vorliegenden Ausarbeitung wurde die durch den Betrieb der Gottmann
Apparatebau auf Grundstick Flst.-Nr. 1743/3 verursachte Larmeinwirkung auf die
schutzbedirftige Nachbarschaft auf der Grundlage rechnerischer Untersuchungen
ermittelt. FUr die aul3erhalb des 0. g. Grundstlicks gelegenen schutzbedurftigen Ein-
wirkungsorte wurde eine Einhaltung der malRgebenden schalltechnischen Anforder-
ungen der TA La&rm nachgewiesen. Bei den Berechnungen wurde von der derzeitigen
Bebauung in der Nachbarschaft der Gottmann Apparatebau ausgegangen, wobei die
Beurteilung der Larmeinwirkung unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan
"Markgrafenstral3e" vorgesehenen Zuordnung der Nachbargrundstiicke zu einem
"Mischgebiet" bzw. "allgemeinen Wohngebiet" erfolgte.

Fur das auf dem o. g. Betriebsgrundstiick Flst.-Nr. 1743/3 vorhandene Wohngebaude
Gottmannplatz 4 wurde jedoch eine Uberschreitung der fir "allgemeine Wohn-
gebiete" mal3gebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm nachgewiesen. Sofern hier
unter Berucksichtigung einer "Gemengelage" lediglich die Einhaltung der fir "Misch-
gebiete” mal3gebenden Immissionsrichtwerte und zulédssigen Spitzenpegel gefordert
wird, kann unter Bertcksichtigung der in Abschnitt 8 beschriebenen Schallschutz-
malRnahmen eine unzulédssige Larmeinwirkung durch die Gottmann Apparatebau

ausgeschlossen werden.

Ingenieurbiro far
Schall- und Warmeschutz
Wolfgang Rink

(RIink) (Dr. Jans)
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Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3

- modifizierter Auszug aus einem vom Auftraggeber tUberlassenen Lageplan mit Kennzeichnung
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Markgrafenstral3e™” sowie
handschriftlicher Eintragung der Werkhalle der Gottmann Apparatebau (rot) und
der vorgesehenen Gebietsausweisung; Erlauterungen siehe Text
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Gutachten Nr. 5020/1089A m Anlage 2

Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3

- Auszug aus einem von der Stadtverwaltung Konstanz tberlassenen Luftbild mit Kennzeichnung
der Werkhalle der Gottmann Apparatebau (oben) sowie fotografische Dokumentation der
Sudfassade dieser Werkhalle (unten)
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Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstiick Flst.-Nr. 1743/3
- Immissionsrichtwerte der TA Larm

Anlage 3

Immissionsrichtwerte gem. TA Larm, Abschnitt 6.1

Gebietskategorie

Immissionsrichtwerte

in dB(A)
tags nachts

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

gebiete 55 40
e) reine Wohngebiete 50 35
f) Kurgebiete, Krankenhauser und Pflegeanstalten 45 35

Legende zu den Anlagen 6 und 7

Lw = Schall-Leistungspegel der Quelle in dB(A)

ALw = Korrektur zur Berticksichtigung der Betriebszeiten in dB(A)
Ko = Zuschlag fur gerichtete Abstrahlung in dB

Agiv = Dampfung aufgrund geometrischer Ausbreitung in dB

Ay = Dampfung aufgrund des Bodeneffekts in dB

Apar = Dampfung aufgrund von Abschirmung in dB

Aam = Dampfung aufgrund von Luftabsorption in dB

Re = Pegelerhéhung durch Reflexionen in dB

Kr = durch Ruhezeitenzuschlag bedingte Erh6hung von L, in dB
L1 = Beurteilungspegel "tags" in dB(A)
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Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3

- grafische Registrierung des zeitlichen Schallpegelverlaufs innerhalb der Werkhalle der
Gottmann Apparatebau wahrend der Simulation einzelner, larmintensiver Arbeitsvorgéange;
Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 4
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Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3

- Lageplan mit Eintragung der bei der LA&rmimmissionsprognose bericksichtigten Objekte
und Einwirkungsorte; Erlauterungen siehe Text, Abschnitte 5 und 6
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Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3

- Immissionstabelle zur Ermittlung der Beurteilungspegel "tags" im jeweils ungtinstigsten
Geschoss; Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 7.1, und Legende in Anlage 3, unten
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Gutachten Nr. 5020/1089A m Anlage 7

Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3

- Immissionstabelle zur Ermittlung der Beurteilungspegel "tags" im jeweils ungtinstigsten
Geschoss (oben); Immissionstabelle fir das 2. und 3. Obergeschoss bzw. Dachgeschoss
von Immissionsort h (unten);
Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 7.1, und Legende in Anlage 3, unten
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Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau
auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3
- Lageplan mit Eintragung der bertcksichtigten Emissions- und Immissionsorte bei der
Ermittlung der durch Einzelereignisse verursachten Spitzenpegel;
Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 7.2
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Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3

- Immissionstabelle zur Ermittlung der durch Gabelstaplerbewegungen verursachten
Spitzenpegel; Erlauterungen siehe Text, Abschnitt 7.2

Legende

Lw = Schall-Leistungspegel der Quelle in dB(A)
Ko = Zuschlag fur gerichtete Abstrahlung in dB

S = Entfernung in m

Agiv = Dampfung aufgrund geometrischer Ausbreitung in dB
Ay = Dampfung aufgrund des Bodeneffekts in dB
Apar = Dampfung aufgrund von Abschirmung in dB
Aam = Dampfung aufgrund von Luftabsorption in dB
Re = Reflexionsanteil in dB(A)

Ls = Immissionspegel in dB(A)

Lmax = maximaler Immissionspegel in dB(A)

Anlage 9
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Bebauungsplan "Markgrafenstraf3e" in Konstanz; Betrieb der Gottmann Apparatebau

auf Grundstuick Flist.-Nr. 1743/3

- Immissionstabelle zur Ermittlung der Beurteilungspegel "tags" fur den Immissionsort h
unter Bertcksichtigung der in Abschnitt 8 angegebenen SchallschutzmalRnahme Pos. 2

Legende

Lw = Schall-Leistungspegel der Quelle in dB(A)

ALw = Korrektur zur Berticksichtigung der Betriebszeiten in dB(A)
Ko = Zuschlag fur gerichtete Abstrahlung in dB

Agv = Dampfung aufgrund geometrischer Ausbreitung in dB

Agq = Dampfung aufgrund des Bodeneffekts in dB

Apar = Dampfung aufgrund von Abschirmung in dB

Aam = Dampfung aufgrund von Luftabsorption in dB

Re = Pegelerh6hung durch Reflexionen in dB

Kr = durch Ruhezeitenzuschlag bedingte Erh6hung von L, in dB
L.+ = Beurteilungspegel "tags" in dB(A)
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