Gemeinde Reichenau

Bebauungsplan "PFAFFENMOOS, 1. Anderung"

Satzung

Aufgrund der §§ 1,2,3 und 8-10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.12.1986 (BGBI. I Seite 2253), geédndert durch Gesetz vom 23.11.1994
(BGBIL. I Seite 3486), der Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBL.
Seite 617), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBIL. I Seite 132), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Erleichterung von In-
vestitionen und Ausweitung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. I Seite 466), in Verbindung mit § 4
der Gemeindeordnung flir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 03.10.1983
(GBL. Seite 578, berichtigt Seite 720), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 12.12.1991 GBL.
Seite 860) hat der Gemeinderat am 14.07.1997 den Bebauungsplan "Pfaffenmoos 1. Ande-
rung" im vereinfachten Verfahren als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 11.03.1996
maflgebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Den zeichnerischen Festsetzungen im Plan vom 30.04.1997, der
den Plan vom 11.03.1996 vollinhaltlich ersetzt.

Dem Bebauungsplan sind als Anlagen beigefiigt:



1. Begriindung vom 08.07.1997, die
die Begriindung vom 04.03.1996 erginzt.

2. Erginzendes Schallgutachten Nr. Ja/kl-1689 vom 28.02.1997 des Ingenieurbiiro fiir
Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach § 73 LBO in
diesem Plan zuwider handelt.

§4
AuBerkrafttreten

Die zeichnerischen Festsetzungen im Plan vom 11.03.1996 treten mit Inkrafttreten dieser Sat-
zung aufler Kraft.

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hinweis:

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg (GemO) oder von aufgrund der GemO erlassener Verfahrensvorschriften
beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Absatz 4 unbeachtlich, wenn sie nicht
schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung gegeniiber der Ge-
meinde geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist
zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften iiber die Offentlichkeit der Sitzung, die
Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.



Desweiteren sind Verletzungen von Verfahrens- und Formvorschriften, sowie von Mingeln
der Abwigung und Behebung von Fehlern innerhalb eines Jahres (§ 215 Abs. 1 Nr. 1
BauGB) beziehungsweise innerhalb von 7 Jahren (§ 215 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) geltend zu
machen.

Jedermann kann den Bebauungsplan und seine Begriindung wéhrend den Dienststunden beim

Biirgermeisteramt Reichenau, Hauptamt, Miinsterplatz 2, 78479 Reichenau, einsehen und
iiber den Inhalt Auskunft verlangen.

Reichenau, den 15.07.1997

ens,
Biirgermeister
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Pfaffenmoos. 1. Anderung"

Die Begriindung zum Bebauungsplan "Pfaffenmoos", der am 11.03.1996 vom Gemeinderat
als Satzung beschlossen wurde, bleibt erhalten, da sie wie die iibrigen Textteile des Bebau-
ungsplanes weiterhin gelten.

Die vorliegende Begriindung erginzt die des Bebauungsplanes "Pfaffenmoos".

Der Bebauungsplan zur 1. Anderung wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, da er
die Grundziige der Planung im Sinne von § 13 des BauGB nicht beriihrt.

Einziger Gegenstand der Anderung ist die Umwandlung der Nutzung von bisher zwei Mehr-
familienhdusern mit je 9 Wohnungen in 9 Reihenhéuser im stiddstlichen Grundstiicksteil.

Im Plan vom 30.04.1997 mit den zeichnerischen Festsetzungen (Rechtsplan) ist dies
nachzuvollziehen.

Es spricht geradezu fiir den dringenden Wohnbedarf nach preiswertem Wohneigentum, daf3
die Nachfrage die Anzahl der zur Verfligung stehenden Reihenhéuser bei weitem iibersteigt.

Aus diesem Grunde ist der Bautriiger, der mit der Realisierung des Baugebictes "Pfaffen-
moos" beauftragt wurde, an die Gemeinde herangetreten mit der Absicht, die geplanten zwei
Mehrfamilienhiuser mit je 9 Wohnungen nicht zu realisieren und statt dessen 9 Reihenhiu-
ser vorzusehen.

Bereits bei einem Bebauungsplan "Pfaffenmoos" waren 18 Reihenh#user geplant, so daf
nunmehr insgesamt 27 Einheiten an die Erwerbsinteressenten abgegeben werden kénnen.

Reichenau, den 08.07.1997
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07.02.97 Ja/kl-1689 Herr Dr. Jans 28.02.97

Geplanter Umbau einer bisiang gewerblich genutzten Halle zur Sporthalle
- schalitechnische Beratung (Larm-Immissionsschutz)

Sehr geehrter Herr Zimmermann,

gemaf lhrem o. g. Schreiben soll der Bebauungsplan “Pfaffenmoos” geringfiigig gedndert
werden. Es ist geplant, das im Gutachten Nr. 1689/610 vom 09.11.95 mit “"H" bezeichnete
Gebédude um 3 m nach Siidosten in Richtung des der Sporthalle zuzuordnenden Parkplat-

zes zu verschieben.

Da bereits bei der im genannten Gutachten zugrundegelegten geometrischen Anordnung
des Gebaudes "H" die rechnerisch prognostizierte Larmeinwirkung auf dieses Gebaude
héher war als auf alle anderen Gebaude in der Umgebung der Sporthalle und auBerdem
bei einer angenommenen Sporthallennutzung bis 21.30 Uhr ausschlieBlich vor der dem
Sporthallenparkplatz zugewandten Sudostfassade von Haus "H" eine Immissionsrichtwert-
Uberschreitung vorlag, ist nachfolgend fiir diese schalltechnisch problematische
Stidostfassade unter Bericksichtigung der geanderten geometrischen Anordnung die
Larmeinwirkung zu prognostizieren und mit den maBgebenden Immissionsrichtwerten zu
vergleichen. Erforderlichenfalls sind die bereits im Gutachten angegebenen Schallschutz-



Schreiben vom 28.02.97 # 1689 m 2

maBnahmen geeignet zu modifizieren, um eine Einhaltung der jeweiligen Richtwerte

sicherzustellen.

Da im genannten Gutachten eine Nutzung der Sporthalle wahrend der Nachtzeit mit Aus-
nahme ‘“szitener Ereignisse" im Sinne der Sportanlagenlarmschutzverordnung' ausge-
schlossen wurde, wird im folgenden nur die schalltechnisch problematische Ruhezeit zwi-
schen, 20.00 und 22.00 Uhr berlicksichtigt. Wahrend des Zeitraums "tags, au3erhalb der
Ruhezeiten" ist unter den im Gutachten genannten Randbedingungen auch bei dér ge-
anderten geometrischen Anordnung des Gebéudes "H" eine Uberschreitung des Immis-

sionsrichtwertes ausgesciilossen.

Wie_eine rechnerische Ermittlung der Larmeinwirkung auf die Stdostfassade von Haus
"H" ergab, fihrt eine Verschiebung des Gebdudes um 3,0 m nach Sidosten zu einer Er-
héhung des dem Sporthallenparkplatz zuzuordnenden Immissionsanteils um ca. 1 dB(A).
Die tbrigen, durch den Verkehr auf offentlichen StraBen sowie durch Vorgénge innerhalb
der Halle verursachten Immissionen bleiben nahezu unverdndert. In der folgenden Tabelle
wird auf der Grundlage der im Gutachten genannten Randbedingungen der fir die Sid-

ostfassade von Haus "H" ermittelte Immissionspegel bei einer angenommenen Sport-

‘hallennutzung bis 21.30 Uhr angegeben und mit den im Gutachten ermittelten Werten ver-

glichen:
Nutzung des Parkplatzes Immissionspegel in dB(A)
geméB Gutachten Haus "H" um 3 m
nach SO verschoben

25 Pkw-Bewegungen/h 51,5 52,0

18 Pkw-Bewegungen/h* | 49,9 50,3

*genvutzt werden nur die 18 Stellplatze entlang des Siidost- und Nordostrandes des
Parkplatzes

1Sportanlagenlén’nschutzverordnung - 18. BImSchV (07.91)
“Achizehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes"
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' Angegeben sind hier die Immissionspegel fiir das ObergeschoB, da dieses am stirksten
von dem aus der bestimmungsgeméRen Nutzung der Sporthalle resultierenden Larm be-
troffen ist.

Somit ergibt sich bei Sporthallennutzung bis 21.30 Uhr eine Uberschreitung des Immis-
sionsrichtwerts um 2 dB(A). Auch die im Gutachten vorgeschlagene Absperrung der
sieben dem Haus "H" n&chstgelegenen, der Sporthalle zuzuordnenden Stellplatze stellt
keine Unterschrsitung des Immissionsrichtwerts “tags, innerhalb der Ruhezsiten" von
50 dB(A) sicher.

ORGANISATORISCHE ODER TECHNISCHE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

In Anlehnung an die Ausfﬁhryhgen in Abschnitt 8 des Gutachtens kann mit -wahlweise
einer der folgenden SchalischutzméBnahmen eine Einhaltung des iImmissionsrichtwerts
“tags, innerhalb der Ruhezeit" bei “normaler” Sporthallennutzung bis 21.30 Uhr - gesellige
Veranstaltungen sind hier ausgenommen - sichergestellt werden:

- Verkleinern des Parkplatzes:

Gemal dem “GarageneriaB" des Landes Baden-Wirttemberg® ist fiir Spiel-
und Sporthallen ohne Besucherplétze je ein Steliplatz pro 50 m? Hallenflache
vorzusehen. Somit gentigen im vorliegenden Fall 8 bis 9 Stellplatze. Rein rech-
nerisch wird eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts "tags, innerhalb der
Ruhezeiten" vermieden, wenn maximal 15 Stellplatze entlang des Stidost- oder
Nordost-Randes des Parkplatzes oder maximal 12 Stellplétze bei deren gleich-
maBiger Anordnung auf der gesamten zur Verfligung stehenden Parkplatz-
flache genutzt werden. Die iibrigen Stellplétze sind wahrend des hier betrach-
teten "ablichen” Sportbetriebs abzusperren.

- Beginn von Veranstaltungen mit groBer Teilnehmerzahi - entsprechend einer
annahernden Vollbelegung dés Parkplatzes - werktags spatestens um 20.00
Uhr. Damit wird erreicht, daB innerhalb der Ruhezeit (im Sinne der 18.

2L;smdesbauordnung flir Baden-Wirttemberg, Teil 1l 3
“Richtzahlen zum EraB des Innenministeriums tiber die Verpfiichtung zur Herstellung von Stellplatzen und
Garagen (GarageneraB)* vom 20.07.73
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BImSchV) keine bzw. nur noch wenige Pkw anfahren. Sofern davon ausgegan-
gen wird, daf3 innerhalb der Ruhezeit zwischen 20.00 und 22.00 Uhr maximal
25 Pkw-Bewegungen auf dem Parkplatz erfolgen, wird der Immissionsrichtwert
gerade eingehalten.

Ist keine dieser MaBnahmen ciwinscht, so muf3 der aus dem Halleninnern lber die Hal-
lenauBenbauteile und insbesondere die Bauteildffnungen abgestrahlte Larm verringert
werden. Folgende Méglichkeiten sind denkbar:

3

- SchlieBen der Fenster auf der Nordwestseite der Halle ab 20.00 Uhr. Dann ist
allerdings der Einbau einer raumlufttechnischen Anlage zu erwégen. Beispiels-
weise miBte bei Installation des Liftungsgerats innerhalb der Halle, angenom-
mener AuBenluft-Ansaugéffinung auf der Nordostseite der Halle und Fortluft-
étfnung auf dem Dach der den beiden Luftéfinungen zuzuordnende Schallei-
stungspegel auf einen Wert von jeweils L,, < 70 dB(A) begrenzt werden.

- Keine larmintensiven Mannschaftsspiele mit groBer Teilnehmerzahl o. 4. nach
20.00 Uhr. ’

Diese zwei Altemnativen stellen jedoch (rechnerisch) eine Einhaltung des Immissions-
richtwerts “tags, innerhalb der Ruhezeiten" nur sicher, wenn gleichzeitig die Anzahl der
Steliplatze auf dem Parkplatz um 3 reduzdiert wird. Ansonsten ergibt sich eine gering-
flgige Uberstheitung des Immissionsrichtwerts um maximal 0,4 dB(A).

"PASSIVE" SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Die von lhnen vorgeschlagene "passive" SchallschutzmaBnahme, d. h. der Einsatz von
Schallschutzfénstern in der Siidostfassade von Haus “H", kann eine unzuldssige Uber-
schreitung des Immissionsrichtwerts nicht verhindern, da gemaB dem Anhang zur Sport-
anlagenlarmschutzverordnung die jeweiligen mmissionsrichtwerte auBerhalb von Gebau-
den, “... etwa 0,5 m vor der Mitte des gedffneten, vom Geréusch am stérksten betroffenen
Fenster eines zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumes einer

Wohnung ..." einzuhalten sind.



Schreiben vom 28.02.97 # 1689 m S

Falls die hier lediglich vor der Siidostfassade von Haus "H* vorliegende Uberschreitung
des Immissionsrichtwerts "tags, innerhalb der Ruhezeiten" jedoch toleriert werden soll, ist
zumindest durch den Einsatz von Gebaudeaul3enbauteilen mit einer hinreichend hohen
Luftschallddmmung sicherzustellen, dal3 die in das Gebaudeinnere (bertragenen, der
Sportanlage zuzuordnenden Gerdusche auf ein zumutbares Maf begrenzt werden. Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung von AuBBenbauteilen werden in Tabelle 8 der bauord-
nungsrechtlich eingefiihrten DIN 4109° in Abhéngigkeit von der Raurﬁnutzung und von der
Zuordnung der betreffenden Fassade zu einem der dort definierten "Larmpegelbereiche"

angegeben.

Bei einem Beurteilungspegel "tags” von L,, = 52 dB(A), wie er oben fiir den Beurteilungs- -
zeitraum zwischen 26.00 und 22.00 Uhr angegeben wurde, ist im vorliegenden Fall der
Siidostfassade von Haus "H" der Larmpegelbereich | zuzuordnen. D. h., die Fassade muB
gemaB Tabelle 8 der DIN 4109 im Bereich von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein
resultierendes bewertetes BauschallddmmaB von R’,, .. = 30 dB aufweisen. Diese schali-
technische Anforderung wird jedoch von praktisch allen bautiblichen Konstruktionselemen-
ten erfllit. Auch Fenster, welche den aktuellen Mindestanforderungen an den baulichen
Wérmeschutz geniigen, weisen in der Regel ein bewertetes SchallddmmaB von R, >
30 dB auf.

Mit freundlichen Gri3en
i A.
NN
IV M)
(Dr. Jans)

°DIN 4109 (11.89/08.92)
*Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise*



Aktenvermerk

Bebauungsplan "Pfaffenmoos"

hier: Bebauungsplan-Anderung im norddstlichen Teil (anstelle von 2 Mehrfamilienhzu-
sern 11 Reihenhiiuser)

Die vorgesehene Bebauungsplan-Anderung bringt eine Verschiebung der siiddstlichen Bau-
flucht um ca. 3,00 m nach Stidosten in die Nihe der der Sporthalle zugewiesenen Parkpliitze mit
sich. Aus diesem Grunde wurde das Ingenieurbiiro fiir Schall und Warmeschutz Wolfgang Rink
ISW gebeten, das bestehende schalltechnische Gutachten der neuen Situation angepasst zu er-
weitern. Mit Schreiben vom 28.2.1997 ging diese gutachtliche Ausserung bei der Gemeinde
Reichenau ein. Die Zusammenfassung ergibt bei "normaler Sporthallenbenutzung bis 21.30
Uhr" folgendes Bild:

1. Verkleinern des Parkplatzes
Es wird vorgeschlagen, die den Hausern am néichsten gelegenen Parkplitze wihrend des nor-
malen Sportbetriebes abzusperren. Dies ist bereits so vorgesehen, da die Anzah! der Parkplit-
ze aus den wenigen geselligen Veranstaltungen resultiert.

2. Beginn von Veranstaltungen mir groBer Teilnehmerzahl werktags spitestens um 20.00 Uhr.
-Von diesem Fall ist auszugehen, da ja um 21.30 Uhr die sportlichen Aktivititen eingestellt
werden miissen.

3. SchlieBen der Fenster auf der Nordwestseite der Halle ab 20.00 Ubr
Diese Forderung kann nur teilweise erfiillt werden. '

4. Keine larmintensiven Mannschaftsspiele mit gro3er Teilnehmerzahl nach 20.00 Uhr
Dieser Fall diirfte ebenfalls in der Regel nicht auftreten, da es sich hier um eine Kleinsport-
halle handelt, welche hauptséchlich fiir den Vereinssport und den Trainingsbetrieb gedacht
ist.

Im Gutachten wird ausdriicklich erwihnt, daB} eine dieser Maf3inahmen ausreicht, damit der zu-
lassige Immissionspegel in dB (A) am betrachteten Giebel nicht iiberschritten wird.

Es wird somit festgestellt, daf die Forderungen 1., 2. und 4. beim "normalen Sportbetrieb" ein-
gehalten werden und deshalb die zulédssigen Werte des Immisionspegel in dB (A) nicht {iber-
schritten werden.

Gleichwohl wird der Familienheim Radolfzell empfohlen, die Kéufer des entsprechénden Gie-
belhauses auf die Problematik aufmerksam zu machen, damit von Bauherrenseite aus gegebe-
nenfalls noch zusitzliche schalldimmende Konstruktionselemenete wie Winde und Fenster vor-
gesehen werden kénnen.

Reichenau, den 20. Mirz 1997

/Zz: ;,é_‘_‘___ -

Zimmermann, Ortsbaumeister



