Stadt Stockach 04. Januar 2017

Helmut Hornstein
Freier Landschaftsarchitekt BDLA
Stadtplaner SRL

Aufkircher StraRe 25

88662 Uberlingen / Bodensee
hornstein@helmuthornstein.de



mailto:hornstein@helmuthornstein.de
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Satzungen

der Stadt Stockach Uber die

Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Grabenicker — 1. Anderung”, OT Windegg
und
der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Grabenicker — 1. Anderung”, OT
Windegg.

Der Gemeinderat der Stadt Stockach hat am 15.02.2017 fur den Bebauungsplan
"Grabenacker — 1. Anderung", OT Windegg unter Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften die folgenden Satzungen beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S.1722), m. W. v. 24.10.2015

2)) Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),
m. W.v. 20.09.2013

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie iiber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |1 1991
S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |,
S. 1509)

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 358, ber,
S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501), m. W. v. 01.03.2015

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015
(GBI. 2016 S. 1), m. W. v. 15.01.2016.
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§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften
ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2

Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften bestehen aus:

1.

2.

3.

dem zeichnerischen Teil (Rechtsplan, M 1:500) vom 04.01.2017
dem textlichen Teil des Bebauungsplans vom 04.01.2017
dem textlichen Teil der 6rtlichen Bauvorschriften vom 04.01.2017

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1.
2.

§3

Begriindung des Bebauungsplans vom 04.01.2017

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften vom 04.01.2017

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer gegen

1. die Anforderungen an die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74 Abs. 1
Nr.1LBO,

2. die Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten gem. § 74 (1) Nr. 2 LBO,

3. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

4, das Verbot von Freileitungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO,

5. gegen die Verpflichtung zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze gem.§ 74
Abs. 2 LBO

verstoft.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die oOrtlichen Bauvorschriften treten mit der ortsliblichen
Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und giiltigen Vorschriften im Geltungsbereich aulRer Kraft.

Stockach, 16.02.2017  |rechtskréftig: 03.03.2017

Ausgefertigt:

Stolz, Blrgermeister
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1.0

11

2.0

2.1

2.2

2.3

rechtskraftig: 03.03.2017

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

Art + MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehdrigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung
e WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Innerhalb des als WA ausgewiesenen Wohngebietes sind die nach § 4 Abs.
3 BauNVO Nr. 1., 3., 4. und 5. ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

e Mischgebiet MI (§ 6 BauNVO)

Innerhalb der als Ml ausgewiesenen Bauflache sind die nach § 6 Abs. 2 Nr.
6, 7 + 8 BauNVO Nr. 6., 7. und 8. zuldssigen Anlagen sowie die nach § 6
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt durch
die im Bebauungsplan eingetragene Zahl der Vollgeschosse, die maximale
Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen
Anlagen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschoss ist durch Eintrag in der
Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Grundfldachenzahl (§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die zuladssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes durch Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege
und Terrassen bis zu einer Gesamt-Grundfldchenzahl von 0,6 liberschritten
werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
maximalen Traufhéhe (TH) in m . NN = Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberkante der Dachhaut und der maximalen Firsthohe (FH) in m . NN.
Sie sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch Eintrag in
der Nutzungsschablone festgesetzt.
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3.0

3.1

3.2

4.0

5.0

6.0

7.0

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)

Zul3ssig ist die offene Bauweise. Es sind Einzel- oder Doppelhauser zuldssig.
Es gelten die Eintrdge in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete
auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

Der Abstand der Nebenanlagen zur Strallenverkehrsfliche muss mind.
2,00m betragen.

Flachen fiir Stellpladtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auf dem gesamten Grundstiick zu-
lassig, sofern sie nicht tiefer im Grundstiick liegen, als die riickwartige Bau-
grenze, bezogen auf die Seite, von der das Grundstlick seine Zufahrt
erhalt. Der Abstand der Hinterkante der Stellpldtze, Carports oder Garagen
zur o6ffentlichen Verkehrsflache darf dabei max. 14,0 m betragen.

Der Abstand der Garagen und Carports zur Verkehrsfliche muss mind.
2,0m betragen.

Im Bereich der als Leitungsrechte festgesetzten Flachen sind nur
Stellplatze zulassig.
Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Pro Wohngebaudesind max. 2 Wohnungen zulassig.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(89 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Flachen an der Einmlindung der PlanstraRe
A in die Tuttlinger Stralle (Sichtfelder) sind von jeglicher Bebauung und
Nebenanlagen lber 0,60 m Hohe freizuhalten.
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8.0

9.0

10.0

11.0

Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Leitungsrechte
zugunsten der Stadt Stockach sowie der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 und (6)
BauGB)

Larmschutz

Innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes sind zum Schutz der
umgebenden Wohnbebauung nur Betriebe mit einem
immissionswirksamen, flaichenbezogenen Schalleistungspegel von nachts
max. 37 dB(A)/m? und tags max. 50 dB(A)/m? zul3ssig.

Fur die im ausgewiesenen Mischgebiet an der Tuttlinger Stralle gelegenen
Grundstiicksflachen wird zum Schutz der vorhandenen bzw. moglichen
Wohnbebauung gegen den bestehenden Verkehrslarm von der Tuttlinger
Str. festgesetzt, dass das resultierende SchallddmmmaR der
AuRenbaulteile entlang der Tuttlinger Str. (Nordostfassade der Gebaude)
von mind. 40 dB(A) und an den Gebdaudestirnsteiten (Nordwest- bzw.
Sidostfassade der Gebdude) von mind. 35 dB(A) betragen muss. Die
Dimensionierung hat nach der technischen Baubestimmung DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - zu erfolgen, die im Stadtbauamt Stockach —
Rathaus, Adenauerstralle 4, 78333 Stockach, eingesehen werden kann.

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die straBenbegleitenden Grinflichen (mit Anpflanzungen) werden als
"Verkehrsgrin" ausgewiesen.

Auf der 6ffentlichen Griinflache im stidwestlichen Bereich der 6ffentlichen
Griinflache wird ein Kinderspielplatz angelegt. Gelandemodellierungen sind
zuldssig.

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

11.1 Im offentlichen  StraBenraum sind im Bereich des
strallenbegleitenden Gehweges entsprechend den Planeintragungen klein-
bis mittelkronige Laubbdume (StU 18/20; 4xv.) gemiR Artenliste zu
pflanzen. Fir die innerhalb von befestigten Flachen vorgesehenen
Laubbdume sind ausreichend dimensionierte Baumscheiben anzulegen.
Aus gestalterischen Griinden ist nur eine Baumart zu verwenden. Von den
festgesetzten Standorten kann nach rechts oder links um jeweils bis zu 5 m
abgewichen werden.

11.2 Im sidlichen Bereich des Planungsgebietes sind innerhalb der
offentlichen Griinflaiche standortgerechte, einheimische B&ume und
Straucher in lockeren Gruppen entsprechend der Artenliste anzulegen, um
der heimischen Tierwelt Lebensraum bieten zu kdnnen.
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11.3 In den privaten Grundstiicken sind je angefangene 400 m?
Grundstiicksflache ein Laubbaum (StU 18/20; 4xv.) oder ein Obstbaum (StU
10/12; 3xv.) aus der beigefligten Artenliste anzupflanzen. Der Standort
innerhalb der Grundstiicke ist frei wahlbar. Vorhandene Bdaume und
festgesetzte Einzelbdume gemdR Planeintrag werden auf dieses
Pflanzgebot angerechnet.

114 Der im Westen bzw. Nordwesten des Planungsgebietes
ausgewiesene 10,0 m breite Geholzstreifen dient der Eingriinung und als
Immissionsschutz gegeniber den landwirtschaftlichen Flachen. Er ist mit
standortgerechten, heimischen Strauchern gemall der Artenliste
anzulegen. Die Pflege soll extensiv erfolgen. Abgangige Straucher sind zu
ersetzen. Es ist eine mindestens 3-reihige Gehdlzpflanzung anzulegen,
wobei der Pflanz- und der Reihenabstand 1,5 Meter betragen soll.
Zusatzlich sollen lose Stein- und Totholzhaufen als Zusatzstrukturen
eingebracht werden. Auf der nicht bepflanzten Flache sollte eine
Initialansaat mit einem Gras-Krauter- Gemisch erfolgen.

Die im "Zeichn. Teil" eingetragenen Baumstandorte sind lediglich
beispielhaft und stellen keine Vorgabe hinsichtlich des Standortes dar.

Die offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung "Kinderspielplatz" im
siidlichen Bereich des Planungsgebietes ist mit standortgerechten,
heimischen Baumen und Strauchern gemal der Artenliste einzugriinen.

12.0 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen Biaume und Straucher sowie die Arten des Quellriedes
sind im Bereich des Quellriedes dauerhaft zu erhalten und mit
standortgerechten Pflanzen zu erganzen.

Die Anpflanzungen auf den privaten Grinflaichen im Westen des
Planungsgebietes sind dauerhaft zu erhalten.

Die im "Zeichnerischen Teil" als Regenriickhaltebecken dargestellte Flache
dient zur Regenwasserriickhaltung und Grundwasseranreicherung.

Das Becken ist oberhalb der Mittelwasserlinie dicht mit
standortgerechten, heimischen Gehdlzen gemdR der Artenliste zu
bepflanzen. Die Ubrige Flache ist mit einem extensiven Gras-
/Krautergemisch (pflegeintensiver Magerrasen) dinn einzusden. Die
Dauerpflege erfolgt extensiv durch einen abschnittsweise durchgefiihrten,
zeitlich versetzten Spatherbstschnitt alle 2 - 3 Jahre und ohne Diingung.
Das Schnittgut ist zu entfernen.

Der 6ffentliche Entwasserungsgraben, der tiber die Flache gefiihrt wird, ist
zu integrieren. Punktuell sind standortgerechte, heimische Einzelgeholze
gemal’ der Artenliste zu pflanzen.
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13.0

14.0

15.0

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
(89 (1) Nr. 16 + 21 BauGB)

13.1 Auf den im Zeichnerischen Teil dargestellten Flachen sind im
Bereich der oOffentlichen Griinfliche im sidlichen Bereich des
Planungsgebietes ein Retentionsbecken bzw. eine Retentionsmulde zur
Sammlung des anfallenden Oberflaichenwassers anzulegen und zu
unterhalten.

13.2 Der im sidlichen Teil des Planungsgebietes vorhandene
Entwasserungsgraben ist zu erhalten. Vorhandene Verdolungen sind zu
offnen. Nach § 68a WG sind auch kleine Graben naturnah zu gestalten und
zu unterhalten. Nach § 68b WG ist beiderseits des Grabens ein mind. 5,0 m
breiter Gewasserrandstreifen auszuweisen, der von jeglicher Bebauung
freizuhalten ist. Der Entwdasserungsgraben ist in Teilbereichen aufzuweiten
und mit wechselfeuchten Ubergangsbereichen und Aufweitungen
naturnah zu gestalten.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (& 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Werden fir den Ausbau der ErschlieRungsanlagen Bdschungen
erforderlich, so werden diese im Verhdltnis 1 : 2 in die angrenzenden
privaten Grundstiicke verzogen.

Zuordnung der Ausgleichsflichen oder -maBnahmen
(§ 1a BauGB i.V.m. §§ 135a+b BauGB)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 11.2, 11.4
und 13.1 innerhalb des Planungsgebietes sind den zu erwartenden
Eingriffen, die durch die Bebauung der privaten Grundstiicke entstehen,
zuzuordnen.

Die zur oOkologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen im
StraBenraum, Festsetzung 11.1, sind den zu erwartenden Eingriffen, die
durch die Anlage der Verkehrsflachen entstehen, zuzuordnen.

Entsprechend der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Stockach sind die
anfallenden Kosten von den Eigentimern der Grundstiicke oder den
Vorhabentrdgern zu Gbernehmen.
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Inhalt:
1.0
2.0
3.0
4.0
5.0

1.0

2.0

2.1

2.2

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO-BW)

Raumlicher Geltungsbereich

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Stellplatzverpflichtungen
Nebengebiude und Garagen
Gestaltung der unbebauten Flachen

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten  Geltungsbereich, der dem  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes ,Grabendcker- 1. Anderung”, OT Windegg entspricht.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Fassaden

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

Dachgestaltung

e Zulassig sind
e Satteldacher,
e Walmdacher,
e Zeltdacher.

Die zuldssigen Dachneigungen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes durch Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Satteldacher in Form von gegeneinander versetzten Pultddachern sind nur
dann zuldssig, wenn die beiden Gebaudeteile in der Hohe um max. 1,5 m
und der Lange insgesamt um max. 4,0 m voneinander abweichen.
Verschiedene Dachflaichen (Hauptdach) eines Gebdudes missen die
gleiche Dachneigung haben. Die Pultdachteile koénnen dabei
ausnahmsweise auch eine Dachneigung von mind. 20° aufweisen.

Bei Doppelhausern sind die Dachneigungen einheitlich herzustellen.

FOr untergeordnete Gebdudeteile kbnnen im Einzelfall als Ausnahme
geringere Dachneigungen zugelassen werden. Dacher unter 10° Neigung
sind einzugriinen.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 32° zulassig. |hre Ldnge darf
insgesamt maximal 1/2 der Lange der zugehorigen Gesamtwandldnge
betragen. Der Abstand zwischen den Dachgauben muss mindestens 1,5 m
betragen. Der Schnittpunkt mit dem Hauptdach muss 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 Lidnge der zugehérigen Gesamt-
wandlange zulassig.

Je Gebadude ist nur eine Antennenanlage auf dem Dach zulassig.
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3.0

4.0

5.0

5.1

Stellplatzverpflichtungen

Es werden pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze festgesetzt.

Nebengebdude und Garagen

Freistehende Garagen/Nebengebiude sind mit geneigten D&chern von
mindestens 20° zu versehen.

Soweit Garagen nicht in die Hauptbaukoérper integriert werden, sind sie
mit Satteldachern zu versehen, deren Dacheindeckung in Material und
Farbe dem der Hauptbaukorper entspricht. Werden Garagen als Anbauten
hergestellt, sind auch Pultdacher zuldssig.

Garagen mit Flachdachern sind zuldssig, wenn diese begriint oder als
Terrasse genutzt werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Das anfallende Oberflaichenwasser ist soweit moglich auf den einzelnen
Grundstiicken zuriickzuhalten. Hierzu sind die befestigten Flachen auf ein
Minimum zu reduzieren.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die Flachen
der privaten und offentlichen Stellpldtze fiir PKW, Zufahrten, Hofflachen
und neu anzulegende Wege in wasserdurchldssigen Beldgen (z.B.
wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Pflaster mit Fugen, Kies)
herzustellen, wenn dem keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer
BaumaRnahme erforderlich werden, sind im Bauantrag darzustellen.

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

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser

Hausliche Abwasser sind in das offentliche Kanalnetz einzuleiten.
Oberflaichenwasser ist soweit als moglich zu versickern. Aus diesem
Grund sind Stellplatze, Zufahrten, Lagerflichen und Wege sickerfahig
anzulegen. Dachflaichenwasser ist, soweit eine Versickerung nicht
moglich ist, zundchst in Zisternen zu sammeln und dann der
Kanalisation zeitverzogernd zuzufiihren.
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5.2 Einfriedigungen

Einfriedigungen als Mauern sind nicht zuldssig. Ausnahme:
Sockelmauer bis 0,30 m Hohe.

Einfriedigungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,20 m zuldssig. Zu

Verkehrsflaichen ist ein Abstand von mind. 0,50 m zur Grenze
einzuhalten.

Stockach, 16.02.2017
Ausgefertigt:

Stolz, Blirgermeister
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1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

Hinweise

ErschlieBungsmafBnahmen

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen sind der Deutschen
Telekom AG, so friih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn,
anzuzeigen.

Das Leitungsnetz wird als unterirdisches Kabelnetz aufgebaut.

Archdologische Denkmalpflege

Im Baugebiet "Grabenacker" wurden bei der ErschlieBung archaologische
Bodenfunde entdeckt. Bei Erdarbeiten ist moglicherweise mit weiteren
archaologischen Funden zu rechnen. Daher ist der Beginn aller Erdarbeiten
(Humusabtrag, Aushub, Baugrunduntersuchungen etc.) frihzeitig vor
Baubeginn mit dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen,
Tel.: 07731/61229 oder 0171/3661323) terminlich abzustimmen . Der
Abtrag des Oberbodens hat mit einem Bagger mit Humusloffel unter
Aufsicht der Kreisarchaologie zu erfolgen. GemaR § 20
Denkmalschutzgesetz sind wahrend des gesamten Bauverlaufs etwaige
Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstinde, Gréber,
auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem
Landesamt fiir Denkmalpflege (Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig 9,
78343 Gaienhofen, Tel.: 07735/93777-0) zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen . Mit
Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenen-falls zu rechnen und Zeit
zur Fundbergung einzurdaumen. Eine vorgezogene Humusabnahme wird
empfohlen.

Bauen im Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante
KellerfuBboden ist so zu wahlen, dass diese tGber den mittleren bekannten
Grundwasserstanden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstinden ist ggf.
auf die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelande
entsprechend mit hierzu zuldssigem Material aufzufillen.

Die Grundwasserstande sind dem ingenieurgeologischen Gutachten zu
entnehmen.

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird (iber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt. Ausreichende Druckverhdltnisse im Leitungsnetz sind
sicherzustellen.

Schmutzwasser

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zuzuleiten.
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6.0 Regenwasser

Regenwasser von Dach- und sonstigen Flachen (Wege, Stellplatze,
Terrassen usw.), von denen eine Gefahrdung von Grundwasser oder
Oberflachengewassern nicht zu befiirchten ist, kann im Bereich des
Grundstiickes erlaubnisfrei auch breitflaichig (ber eine belebte
Bodenschicht versickert werden (kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine
Beeintrachtigungen fir Dritte entstehen kdnnen.

Soweit (iberschiissiges Oberflaichenwasser anfallt, kann dieses in die
offentlichen Entwdsserungsgraben eingeleitet werden, wenn ein direkter
Anschluss des Grundstiickes gegeben ist. Das Landratsamt, Amt fir
Wasserwirtschaft und  Bodenschutz, ist hinzuzuziehen. Eine
wasserrechtliche Erlaubnis ist erforderlich.

7.0 Altlasten und Erdarbeiten

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Altlasten bekannt.

Werden bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen (z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend
die zustdndige Untere Wasserbehorde oder das Landratsamt, Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten
sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

8.0 Baumpflanzungen im StraBenraum

Bei der Baumpflanzung im StraRenraum (insbesondere bei einzelnen
Baumscheiben, bei denen der angrenzende Bereich versiegelt wird) sollte
eine Bewasserungseinrichtung vorgesehen werden. Die Bdume sind
mittels Dreibocken zu verankern.

9.0 Anlage und Unterhaltung der privaten Gartenfliachen

In den Hausgarten sollten moglichst einheimische Baume und Straucher
sowie dorftypische Blitenstraucher gepflanzt werden. Auf exotische
Nadelgehdlze ist zu verzichten.

Auf den Einsatz von Pestiziden und die Verwendung von Torf sollte in den
privaten Grundstiicken verzichtet werden.

10.0 Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 Bodenschutzgesetz Baden-Wiirttemberg vom 01.09.1991
ist bei BaumaBBnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden zu achten.

Durch Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten geméaR DIN

18915 Blatt 2, fachgerechte Zwischenlagerung und Wiederverwendung
soll der Verlust von belebtem Oberboden vermieden werden.
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11.0

12.0

13.0

14.0

Niedrigenergiebauweise

Auf die Energieeinsparungen durch die Erstellung der Gebdude in Niedrig-
energiebauweise wird ausdriicklich hingewiesen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt liber ein neu zu verlegendes Kabelnetz.

Landwirtschaftliche Nutzung

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der westlich und nérdlich
angrenzenden Grundstiicke, muss mit den sich daraus ergebenden
Emissionen und Giilleeintrag gerechnet werden.

Klimagerate und Luftwarmepumpen

Zur Aufstellung / Installation von Klimageraten und Luftwarmepumpen wird
auf den "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Lirm bei
stationdren Anlagen" verwiesen. Der Leitfaden ist unter folgendem Link
verfligbar: http://www.lai-immissionsschutz.de
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Pflanzenliste

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Bdume und Straucher vergleichbarer
Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

GroRe Biume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - Kastanie
Betula pendula - Birke
Fraxinus excelsior - Esche
Populus tremula - Zitterpappel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - Walnuf}
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Salix caprea - Salweide
Tilia cordata - Winterlinde

Kleine bis mittelgroBe Baume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Traubenkirsche
Castanea sativa - ERkastanie

Heimische Straucher:

Corylus avellana - HaselnuR

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Salix spec. - Weiden-Arten
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa canina - Heckenrose

Rosa gallica - Essigrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose

Heimische Stauden

Hedera helix - Efeu

Graserarten

Vinca minor - Immergrin
Nepeta-Arten - Katzenminze
Krauterarten

Ajuga reptans - Kriechender Giinsel

Geranium-Arten
Storchschnabel etc.
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Kletterpflanzen

Humus lupulus - Hopfen
Polygonium aubertii - Schlingenkndterich
Ungefiillte Kletterrosen

Lonicera peryclymenum - Waldgeil(blatt
Clematis vitalba - Waldrebe

Vitis vinifera - Wein

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgeholze soll als Vorschlag be-
trachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten konnen in der Ausgleichsflache
Streuobstwiese verwendet werden.

Apfelsorten wie:
Bitterfelder, Bortlinger Weinapflel, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Joseph
Musch, Ontario

Birnensorten wie:
Pastorenbirne sowie Gelbmdstler, Griine Jagdbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:
Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didikir-

sche, Dollenseppler, Schwabische Weinwechsel

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Biihler Frihzwetschge, Hauszwetschge
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Stadt Stockach - Bebauungsplan ‘Grabenicker — 1. Anderung’, OT Windegg
(Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB)
Stand: 04. Januar 2017

1. Das Plangebiet - Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils Windegg der Stadt
Stockach / Landkreis Konstanz. Es entspricht exakt dem Geltungsbereich des seit dem
Jahr 2000 rechtsgiiltigen Bebauungsplanes ‘Grabenacker” mit einer Flache von ca. 2,76
ha.

Es wird
e im Norden vom Eschweg,
e im Osten durch die Bebauung entlang der Tuttlinger Stralle,
e im Siden durch die Wohnbebauung entlang des Harleweges
e und im Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen
begrenzt.

Die Flache weist eine ausgepragte, nach Osten orientierte Hanglage auf und steigt von
ca. 555,00 m . NN im Osten auf bis zu 575,00 m 0. NN im Westen an.

IR ™ 3B

Luftbild (ohne MaRstab)

Das Plangebiet wurde bis vor Kurzem landwirtschaftlich genutzt, derzeit wird die
ErschlieBung fiir das geplante neue Baugebiet fertiggestellt.
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2. Einordnung in den Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Stockach als
Wohnbauflache und gemischte Bauflache ausgewiesen. Die Planung ist damit aus dem
FNP entwickelt.

3. Planungserfordernis + Planungsziele

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan “Grabenacker” weist das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO und als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO mit insgesamt 29
Baugrundstiicken fiir Einzel- und Doppelhadusern aus. Das Plangebiet ist mit Ausnahme
des ausgewiesenen Mischgebietes und eines Baugrundstiickes im Allgemeinen
Wohngebiet bis heute unbebaut. Nachdem sich seit dem Satzungsbeschluss vor 16
Jahren die Anforderungen an die GrundstlicksgrofRen und die Art der Bebauung deutlich
verandert haben, sollen die Inhalte des Bebauungsplanes im Rahmen der 1. Anderung
an zeitgemaRe Verhaltnisse angepasst werden, ohne jedoch das grundsatzliche Ziel
einer stadtebaulich sinnvollen Bebauung unter Berlicksichtigung 6kologischer Aspekte
zu vernachlassigen. Gleichzeitig soll das Planwerk durch eine Straffung und Bereinigung
der planungsrechtlichen Festsetzungen in der Handhabung (bersichtlicher und einfacher
werden.

Rechtsgiiltiger Bebauungsplan "Grabendcker” (ohne MaRstab)
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4, Inhalte der Plandnderung
4.1 Zeichnerischer Teil / planungsrechtliche Festsetzungen
. Grundstiickszuschnitt / GrundstiicksgréBen

Der Zuschnitt der Baugrundstiicke und ihre GrofRen werden so verandert, dass im
Allgemeinen Wohngebiet zwar nur noch ca. 23 Baugrundstiicke dargestellt sind, die
jedoch ausnahmslos mit einem Einzelhaus oder einem Doppelhaus bebaut werden
kénnen. Die bisherige Einteilung in Grundstilicke flir Einzelhduser und fir Doppelhduser
entfallt zugunsten einer flexibleren und flaichensparenderen Bebauung.

° Art der Baulichen Nutzung

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes bleibt
unverandert.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes soll die gem. § 4 (1) Nr. 2 ausnahmsweise
zuldssige Nutzung — sonstige nicht storende Gewerbebetriebe — nicht ausgeschlossen
werden, weil diese Nutzung innerhalb der dorflichen Struktur von Windegg vertretbar
erscheint, die vorgesehene VerkehrserschlieBung des Plangebietes ausreichend
leistungsfahig ist und stadtebauliche belange, die dieser Nutzung entgegen stehen
kénnten, nicht erkennbar sind.

. MaR der baulichen Nutzung

Die bisher differenziert fir einzelne Bauquartiere festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,25 bis 0,35 wird fiir das gesamte Plangebiet zugunsten einer flichensparenden
Bebauung einheitlich auf 0,40 erhoht. Mit der bisherigen reduzierten GRZ ware die
Bebauung einiger Grundstiicke mit einem Doppelhaus nicht moglich.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) entfdllt fiir das gesamte Plangebiet, weil es fir diese
Festsetzung aus stadtebaulicher und auch aus erschlieBungsbeitragsrechtlicher Sicht
keine Erfordernis gibt. Ihr Entfall tragt zur Vereinfachung und besseren Handhabung des
Planwerks bei.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist bisher die zwei- und dreigeschossige Bebauung zulassig,
wobei die Dreigeschossigkeit nur bei voller Ausnutzung der zuldssigen Bauhdhe und
steilem Dach moglich ist. Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften wird die zuldssige
Dachneigung mit Blick auf zeitgemdfe Bauformen reduziert, so dass kinftig im
gesamten WA zwei Vollgeschosse zuldssig sind. Die differenziert festgesetzte ein- und
zweigeschossige Bauweise im ausgewiesenen Mischgebiet bleibt unverandert.

° Hoéhe der baulichen Anlagen

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthohen bleiben im Wesentlichen
unverandert. Die Werte werden lediglich im nordlichen Teil des Allgemeinen
Wohngebietes geringfligig verandert, um sie besser an die vorhandene Topographie
anzupassen.

) Bauweise

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise, mit der — mit Ausnahme des siidlich
der Planstralle A gelegenen Mischgebietes — Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

) Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen wurden so verandert, dass alle Baugrundstiicke sowohl mit Einzel- wie
auch mit Doppelhdusern bebaubar sind und insgesamt eine flexiblere Bebauung moglich
wird. Diese Anderung trégt zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei und
ermoglicht zeitgeméaRe Bau- und Wohnformen.
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. Stellung der baulichen Anlagen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die zuldssigen Firstrichtungen so
festgesetzt, dass die Gebdude mit ihrer Traufseite immer weitgehend parallel oder im
rechten Winkel zur Strale angeordnet sind. Damit ist eine flexible Bebauung bei
gleichzeitiger Einhaltung der angestrebten stadtebaulichen Struktur gewéhrleistet.

° Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die bisher auf einzelne Bauquartiere bezogene Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten
wird einheitlich fiir das gesamte Plangebiet auf 2 Wohneinheiten je Wohngebaude
festgesetzt.

) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es werden keine Geh- und Fahrrechte, sondern nur Leitungsrechte benétigt, die durch
die Verlegung von Leitungstrassen in offentliche Verkehrsflichen reduziert werden.
Alle Leitungsrechte werden einheitlich zugunsten der Stadt Stockach sowie der Ver-
und Entsorgungstrager festgesetzt.

4.2 Ortliche Bauvorschriften
° Dachgestaltung

Zugunsten zeitgemalRer Bauformen werden zuldssigen Dachformen um Walmdacher
und Zeltdacher ergdnzt und die Dachneigung auf 22° bis 35° reduziert. Damit wird eine
zusatzliche Bauvorschrift erforderlich, wonach Dachgauben erst ab einer Dachneigung
von 32° zulassig sind. Bei geringeren Dachneigungen wiirden die Dachaufbauten
dominieren und zwangslaufig fast bis zum First reichen. Dies hatte unharmonische und
unruhige Dachlandschaften zur Folge.

° Stellplatzverpflichtung

Im gesamten Plangebiet sind einheitlich 1,5 Stellpldtze je Wohneinheit nachzuweisen.
Die Gliederung in Bauquartiere entfdllt zugunsten des Grundsatzes der
Gleichbehandlung einer einfacheren Handhabung des Planes.

° Einfriedigungen

Die ortliche Bauvorschrift wird dahingehend konkretisiert, dass Einfriedigungen nicht
allgemein zu Grundstiicksgrenzen, sondern zu o&ffentlichen Verkehrsflachen einen
Abstand von mind. 0,50 m einhalten missen.
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Stadt Stockach - Bebauungsplan ‘Grabenicker — 1. Anderung’, OT Windegg
(Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB)
Stand: 04. Januar 2017

L

Rechtsplan der 1. Anderung (ohne MaRstab)

4.3 MaRnahmen der Griinordnung / Ausgleichsflichen- und maRnahmen

Die Ausweisung offentlicher und privater Grinflaichen sowie die Festsetzungen zur
Griinordnung sind von der 1. Anderung des Bebauungsplanes unberiihrt, ebenso die
vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen und deren Zuordnung. Lediglich die
Erhaltungsgebote fir einige Baume im Siiden des Plangebietes wurden gestrichen, weil
die Baume abgangig sind bzw. schon entfernt wurden. Die ausgewiesene Griinflache
(Zweckbestimmung Spielplatz) ist im Eigentum der Stadt Stockach, die im Zuge der
Spielplatzgestaltung entsprechende Neupflanzungen vorsieht.

Durch die einheitliche Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 flr das gesamte
Plangebiet vergroBert sich zwar die mogliche Uberbaubare Flache. Dieser Wert ist
jedoch im Verhaltnis zum Gesamtgebiet als geringfligig anzusehen und wirkt sich nicht
negativ auf die angestrebten 6kologischen Funktionen aus.
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