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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan "Hausécker I" der Stadt Stockach, OT Mahlspiiren i.T.
(Landkreis Konstanz)

A, Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) -
1. Art der baulichen Nutzung _ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebist WA (§ 4 BauNVO)

Innerhalb der als WA ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 4 Abs. 3
BauNVO (Beherbergungsbetriebe, nichtstérende Gewerbebetriebe, Gar-
tenbaubetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen) ausnahmsweise
zulassigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVQO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

2.1 Die max. zulassige Zahl der Vollgeschosse, die Grundflachenzahl {GRZ)
und die Gescholflachenzahl (GFZ) wird gemas den Eintragungen im Plan
festgesetzt. Pro Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen zuléssig.

2.2 Hdéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.2.1 Die max. zi.lléssige Wandhohe -WH- (Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut) wird geman den Eintragungen im Plan bezogen
auf NN festgesetzt. -

222 Die maximal zuléssige Firsthéhe -FH- wird gemal} den Eintragungen im
Plan, bezogen auf NN festgelegt, auch wenn dadurch die max. zulassige
Dachneigung im Einzelfall unterschritten wird.

223 Bei Doppelh&usern und Hausgruppen sind die Wandhéhen, Firsthdhen
und Sockeihéhen einheitlich zu gestalten bzw. anzupassen. Ist eine nach-
barliche Einigung nicht méglich, so gilt die maximal zulassige Wandh&he
als festgesetzt.



3.1

3.2

7.1

7.2

Bauweise (§ © Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOQ)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.

E - offene Bauweise gemaRl § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Einzelhauser zuldssig

ED - offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im "Zeichnerischen Teil" durch
die eingetragenen Baugrenzen festgelegt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Festlegung der Hauptfirstrichtung erfoigt soweit erforderlich entspre-
chend den Eintragungen im Plan.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Bau-
gebiete auch auf den nicht iberbaubaren Flachen zulassig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen/Carports und Stellplatze sind in einem Abstand von max. 14 m
(Hinterkante) zur ErschlieBungsstralie zuldssig.

Mit Garagen ist bis zur ErschlieBungsstralie ein Abstand von mind. 5 m
einzuhalten, bei Carports und Garagen mit Automatiktor ist ein Abstand
von mind. 2,0 m einzuhalten.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im Bereich der Wendeflache ist auf den Privatgrundstiicken ein Gelan-
destreifen von ca. 1,0 m gemanR Planeintrag von samtlichen Hindernissen
uber 0,15 m Hoéhe Uber der Strae freizuhalten.

Im Norden ist angrenzend an die privaten Grinflachen ein Gelandestreifen
von 5,00 Breite von jeglicher Bebauung und Nebenanlagen freizuhalten
(Distanzzone zu dem § 24a-Biotop).



8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

10.

10.1

10.2

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die straBenbegleitenden Grunflachen (Béschungen mit Anpflanzungen)
werden als "Verkehrsgrin” ausgewiesen.

Die dffentiiche Grinflache im Osten dient der dulReren Eingrunung des
Planungsgebietes und als Distanzzone zu den Uberwiegend aulerhalb des
Planungsgebietes angrenzenden feuchten Wiesenflachen. Sie ist geman
der Festsetzung Nr. 10.1 zu unterhalten und zu pflegen.

Die privaten Granflachen im Norden dienen als Distanzzone zu dem nadrd-
lich angrenzenden § 24a-Biotop.. Uber den 3 m breiten Gelandestreifen
wird ein Unterhaltungsweg gefiihrt. Sie sind gemal der Festsetzung Nr.
10.2 zu unterhalten und zu pflegen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Aufwertung des vorhandenen Grinlandes im Osten durch eine extensive
Pflege / Nutzung. Maximal 2-schirige Mahd Mitte Juli und Ende Septem-
ber. Abtransport des Mahgutes zur Aushagerung. Kein Einsatz von Danger
und Pestiziden.

Einrichtung eines 3 Meter breiten Puffers zwischen den Hausgarten und
der Feldhecke. Extensivierung des vorhandenen Grinlandes in einen ex-
tensiven Gras- und Krautsaum mit max. 2-maliger Mahd pro Jahr ca. 4 bis
8 Wochen nach der Ublichen Mahd. Abtransport des Mahgutes. Kein Ein-
satz von Dunger und Pestiziden.

Aufwertung der besonders geschitzten Feldhecke (Planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 15) in Absprache mit dem Naturschutzbeauftragten. Ab-
schnittsweise auf den Stock setzen im Abstand von 10 - 25 Jahren (z.B.
jeweils ein Drittel). Punktuell sind Uberhélter stehen zu lassen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemaf Eintrag im Plan werden die als private Grunflichen ausgewiesenen
Flachen im Norden mit einem Geh- und Fahrrecht {(gr, fr 1) zu Gunsten der
Stadt Stockach belastet (Unterhaitungsweg).

Gemal Eintrag im Plan werden Teilfachen des Baugrundstlckes im Nord-
osten mit einem Geh- und Fahrrecht (gr, fr 2) zu Gunsten der Stadt Stock-
ach belastet (Sicherung des Zuganges zu dem Unterhaltungsweg).



10.3

11.

11.1

11.2

11.3

1.4

11.5

11.6

GemaR Eintrag im Plan werden die als Grinflachen ausgewiesene Flachen
im Osten mit einem Geh- und Fahrrecht (gr, fr 3) zu Gunsten der Stadt
Stockach belastet {Sicherung des Zuganges zur &ffentlichen Grunflache).

Anpflanzungen von Baumen und Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im é&ffentlichen Stralenraum und teilweise in den privaten Grundstucken
entlang der StraRe sind entsprechend den Planeintragungen klein- bis
mittelkronige Laubbaume (StU 18/20; 4xv.) gemal Artenliste zu pflanzen.
Geringfigige Standortabweichungen, die sich aus Berlcksichtigung der
Grundstickszufahrten und der Anordnung der Stellplatze ergeben, sind
zulassig. Die Vorschriften des Nachbarrechts sind zu beachten. Fur die in-
nerhalb von befestigten Flachen vorgesehenen Laubbdume sind ausrei-
chend dimensionierte Baumscheiben anzulegen. Aus gestalterischen
Grunden ist nur eine Baumart zu verwenden.

In den privaten Grundstiicken sind je angefangene 400 m? Grundstlicksfla-
che ein Laubbaum (Stl) 18/20; 4xv.) aus der beigefugten Artenliste anzu-
pflanzen. Der Standort innerhalb der Grundstiicke ist frei wahlbar. Vorhan-
dene Baume und festgesetzte Einzelbdume gemaR Planeintrag werden auf
dieses Pflanzgebot angerechnet.

Entlang des 6&stlichen Grundstucks ist zum Grunland hin eine 5 Meter
breite Geholzpflanzung mit standortgerechten, heimischen Gehélzen als
Pufferzone zu den Feuchtbereichen anzulegen.

Die nicht befestigten Grundsticksflachen sind einzugranen.

In der privaten Grinflache in der Mitte des Planungsgebietes sind stand-
ortgerechte, heimische Straucher und Baume, 2 xv.0.B. 60/100 gemal der
Artenliste in lockeren Gehdlzgruppen anzupflanzen. Der Reihen- und
Pflanzabstand soll 1,50 m betragen.

In der als Verkehrsgrinflache ausgewiesenen Bdschung sind standortge-
rechte, heimische Straucher und Baume, 2 xv.0.B. 60/100 gemaf der Ar-
tenliste ais dichte Bepflanzung anzulegen. Der Reihen- und Pflanzabstand
soll 1,50 m betragen. Die Gehdlze sind zu verankern und es sind Schutz-
einrichtungen zu erstellen. Die Fertigstellungs- und Entwickiungspflege soll
mind. 3 Jahre dauern.



12.

13.

14.

15.

Flachen fir Aufschittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Gelandemodelilierungen bis 1,00 m Aufschuttung und 0,50 m Abgrabungen
sind zulassig. An talseitigen Auenwanden sind auch Aufschittungen Gber
1,0 m zuléssig. Die Gelandeauffllung kann mit dem Erdaushub (Baugru-
be) erfolgen um einen Massenausgleich innerhalb des Baugebietes zu er-
moglichen. Zu angrenzenden Flachen ist das Gelande mit flachgeneigten
Bdschungen (1 : 2 und flacher) anzupassen.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Werden fir den Ausbau der Ers&ﬁliel’sungsanlagen Boschungen erforder-
lich, so werden diese im Verhaltnis 1 : 1,5 in die angrenzenden privaten
Grundstiicke verzogen. :

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechtes

Die Feldhecke im Norden und die angrenzende Feuchtwiese im Osten sind
nach § 24a L NatSchG besonders geschitzte Biotope. Alle Handlungen, die
zu einer Zerstdrung oder zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gungen fuhren, sind verboten. Die Biotope sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen.

Zuordnung der Ausgieichsflachen oder -maRnahmen (§ 1a BauGB i.V.m.
§ 8a BNatSchG und § 135 a - b BauGB)

Die zur okologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 9.1, 9.2,
9.3, 11.2, 11,3 sowie 11.5 sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch
die Bebauung der privaten Grundsticke entstehen, zuzuordnen.

Die zur Gkologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen im
Stralenraum, Planungsrechtliche Festsetzungen 11.1 und 11.6 sind den
zu erwartenden Eingriffen, die durch die Anlage der Verkehrsfiachen ent-
stehen, zuzuordnen.



Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

16.

16.1

17.

171

17.2

17.3

17.4

18.

18.1

AuBere Gestaltung baulicher Anfagen
Fassaden

Es sind nicht glanzende Materialien und gedeckte bzw. pastellierte Farben _
zu verwenden. Transparente Warmedammfassaden sind zuidssig.

Dachgestaltung .
Es sind nur Satteldacher zulassig.

Die zulassige Dachneigung der Hauptdachfidchen wird geman den Eintra-
gungen im Plan festgelegt. '

Verschiedene Dachflachen (Hauptdach) eines Gebaudes mussen die glei-
che Dachneigung aufweisen.

Bei Doppelhausern und Hausgruppen sind die Dachneigungen mit 40° her-
zustellen. Als Ausnahme kénnen Dachneigungen entsprechend den zuilas-
sigen Neigungen zugelassen werden, wenn gesichert wird, dall benach-
barte (angrenzende) Dacher die gleiche Dachneigung aufweisen.

Die festgesetzten max. zuldssigen Firsthdhen sind einzuhalten auch wenn
dadurch im Einzelfall eine Ausnutzung der max. zulassigen Dachneigung
nicht méglich ist.

Fur untergeordnete Gebaudeteile kénnen im Einzelfall als Ausnahme ge-
ringere Dachneigungen zugelassen werden. Dacher unter 10° Neigung
sind einzugrinen.

Dachgauben sind nur bis zu insgesamt 1/2 der Lange der zugehérigen ge-
samten Wandlange zuldssig. Der Abstand zwischen den Dachgauben und
zum Ortgang muf3 mindestens 1,5 m betragen. Der Schnittpunkt mit dem
Hauptdach mull mindestens 1,00 m unter dem First liegen.

Die Lange der Einzelgaube darf max. 4,00 m betragen.

Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/4 der Lange der zugehdrigen gesamten
Wandlange zulassig. Der Abstand zum Ortgang muR mind. 1,5 m betragen.

Je Gebaude ist nur eine Antennenanlage auf dem Dach zulassig.

Nebengebaude und Garagen

Freistehende Garagen/Nebengebaude sind mit geneigten Dachern von
mindestens 20° zu versehen.




18.2

18.3

18.4

18.5

18.

19.1

19.2

19.3

19.4

20.

Soweit Garagen nicht in die Hauptbaukérper integriert werden, sind sie mit
Sattelddchern zu versehen, deren Dacheindeckung in Material und Farbe
dem der Hauptbaukérper entspricht. Werden Garagen als Anbauten her-
gestellt, sind auch Puitdécher zuléssig.

Garagen mit Flachdachern kénnen als Ausnahme zugelassen werden,
wenn diese begriint werden.

Hangseitig zur ErschlieRungsstrae angeordnete Garagen sind in den
Hang einzugraben. Die Flachdacher sind zu begrinen, soweit sie nicht als
Terrassen genutzt werden.

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellpldtze nachzuweisen.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Einfriedigungen als Mauern sind nicht zuldssig. Ausnahme: Sockelmauer
bei 0,30 m Hbhe. Dariberhinaus kdnnen im Einzelfall Stitzmauern bis 1,50
m Héhe als Trockenmauern genehmigt werden.

Befestigte Flachen sind auf das erforderliche Minimum zu begrenzen. Sie
sind soweit moglich aus versickerungsfahigen Beldgen herzustellen. Pkw-
Stellpiatze sind mit versickerungsfahigen Beldgen (Pflaster mit Fugen,
wassergebundene Decke, Kies. Rasensteine) herzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Bau-
mafinahme erforderlich werden, sind im Bauantrag darzustelien.

Die von einer Bebauung freizuhaltenden Sichtfelder an Einmandungen sind
von jeglicher sichtbehindernder Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und
Einfriedigung in einer Hohe ab 0,60 m Uber der Oberkante Gehweghinter-
kante freizuhalten.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser - (§74 Abs. 3, Nr. 2LBO)

Das anfallende Oberflachenwasser auf den einzelnen Grundstiicken ist zu
sammeln (Speicher, Zisterne) und gegebenenfalls zu verwenden (Garten-
bewé&sserung, Brauchwasser). Uberschissiges Wasser, das weder ge-
sammelt oder versickert noch verwendet werden kann, ist in die Kanalisati-
on einzuleiten. Hierflr ist eine Genehmigung einzuholen.




Hinweise

ErschlieRungsmafRnahmen

Beginn und Ablauf der Erschliefungsmalnahmen sind der Deutschen Te-
lekom AG, so frih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, an-
zuzeigen.

Das Leitungsnetz wird als unterirdisches Kabelnetz aufgebaut.

Sicherung von Bodenfunden

Da mit vorgeschichtlichen Bodenfunden (Graber, Siedlungsschichten) ge-
rechnet werden muB, ist der Kreisarch&ologe rechtzeitig vor Beginn der Er-
schlieBungs- oder anderer Erdarbeiten (Humusabschub, Baugrubenaus-
hub) vom Arbeitsbeginn zu benachrichtigen. Zutage kommende Funde sind
nach § 20 Denkmalschutzgesetz im Boden zu belassen und umgehend zu
melden (07731/61229). Mit Arbeitsverzégerungen ist zu rechnen, wenn
Ausgrabungsarbeiten erforderlich werden. Auch ist das LDA hinzuzuzie-
hen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von
den BaumaBnahmen betroffen sein sollten. Im Bedarfsfall ist dem Landes-
denkmalamt die Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Bauen im Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Unterkante
KellerfulRboden ist so zu wahlen, daf} diese Uber den mittleren bekannten
Grundwasserstanden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf.
auf die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelande
entsprechend mit hierzu zuldssigem Material aufzuftllen.

Wasserversorgung
Das Baugebiet wird Uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser

versorgt. Ausreichende Druckverhaltnisse im Leitungsnetz sind sicherzu-
stellen.

Schmutzwasser

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zu zuleiten.




10.

11.

Regenwasser

Regenwasser von Dach- und sonstigen Flachen (Wege, Steliplatze, Ter-
rassen usw.), von denen eine Gefahrdung von Grundwasser oder Oberfla-
chengewassern nicht zu beflrchten ist, kann im Bereich des Grundstiickes
nur dann breitflachig Gber eine belebte Bodenschicht versickert werden
(kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine Beeintréchtigungen fir Dritte
entstehen kénnen. Dabei ist die Hanglage und der nur sehr begrenzt auf-
nahmeféhige Boden zu beachten.

Altlasten und Erdarbeiten

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Altlasten bekannt.

Werden bei den Erdarbeiten ungewthnliche Farbungen und/oder Geruch-
semissionen (z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend die zu-
standige Untere Wasserbehorde oder das Landratsamt, Amt fur Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Anlage und Unterhaltung der privaten Grinflachen

In den Hausgéarten soilten mdéglichst einheimische Baume und Straucher
sowie dorftypische Blltenstraucher gepflanzt werden. Auf exotische Nadel-
gehdlze ist zu verzichten.

_ Auf den Einsatz von Pestiziden und die Verwendung von Torf solite in den

privaten Grundstiicken verzichtet werden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg vom 24. Juni
1991, geandert am 12. Dezember 1994, ist bei BaumaRnahmen auf einen
sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu achten.

Durch Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten gemaR DIN

18915 Blatt 2, fachgerechte Zwischenlagerung und Wiederverwendung soll
der Verlust von belebtem Oberboden vermieden werden.

Niedrigenergiebauweise

Auf die Energieeinsparungen durch die Erstellung der Gebaude in Niedri-
genergiebauweise wird ausdriicklich hingewiesen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber ein neu zu verlegendes Kabelnetz,



D Artenliste

Festsetzungen:

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Baume und Straucher

vergleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

GroRe Baume:
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Aesculus hippocastanum

Betula pendula
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Fagus sylvatica
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Salix caprea

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Kleine bis mittelgroRe Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus padus
Castanea sativa

Heimische Straucher:
Corylus avellana
Cornus mas

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus racemosa
Rosa rubiginosa

- Spitzahorn

- Bergahorn

- Kastanie

- Birke

- Esche

- Zitterpappel
- Rotbuche

- Walnuid

- Traubeneiche
- Stieleiche

- Saiweide

- Sommerlinde
- Ulme

- Feldahorn

- Hainbuche

- Traubenkirsche
- ERkastanie

- Haselnuf}

- Kornelkirsche

- Roter Hartriegel

- Pfaffenhitchen

- Liguster

- Heckenkirsche

- Kreuzdorn

- Weiden-Arten

- Holunder

- Wolliger Schneeball

- Gewobhnlicher Schneeball

- Traubenholunder
- Weinrose



Rosa canina

Rosa gallica

Rosa pimpinellifolia
Taxus baccata
Ribes alpinum

Freiburg, den 28.07.1999

PLANUNGSBURO FISCHER
GUNTERSTALSTRASSE 32
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- Heckenrose

- Essigrose

- Bibernelirose

- Eibe

- Alpen Johannisbeere

Stockach, den 17.11.1999




