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Satzungen

der Stadt Stockach tber die

Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Burghalde — 1. Anderung”
und
der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Burghalde — 1. Anderung*.

Der Gemeinderat der Stadt Stockach hat am 04.10.2017 fur den Bebauungsplan "Burghalde —
1. Anderung" 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
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722),
m. W. v. 24.10.2015

2) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert 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. | 1991 S.
58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, 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-Wiirttemberg (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 rdumliche 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 ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

1. dem zeichnerischen Teil (Rechtsplan, M 1:500) vom August 2017

Ersetzt durch Anderungssatzung v. 24.07.2019 Plandatum 14.06.2019
2. dem textlichen Teil des Bebauungsplans vom August 2017
3. dem textlichen Teil der ortlichen Bauvorschriften vom August 2017

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung des Bebauungsplans vom August 2017
2. Begriindung der ortlichen Bauvorschriften vom August 2017
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer gegen

1. die Anforderungen an die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO,
2. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen gem. §

74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

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

verstoRt.

84
Inkrafttreten

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

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

Stockach, 05.10.2017

Ausgefertigt:

Stolz, Blirgermeister
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1.0

11

2.0

2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

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

Art der baulichen Nutzung
o 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)

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt durch die
im Bebauungsplan eingetragene Zahl der Vollgeschosse, die maximale
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und die H6he der baulichen Anlagen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in den
Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Grundflachenzahl (§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes durch Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

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 AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut und der maximalen Firsthéhe (FH) in m . NN. Sie sind
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch Eintrag in den
Baufenstern festgesetzt.

Bei Pultdachern darf die Firsthhe (Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachkante des Pultdaches) maximal 4.00 m (ber der
festgesetzten zuldssigen Traufhohe liegen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Zulassig ist die offene Bauweise. Es sind Einzel- oder Doppelhduser zulassig. Es

gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes.
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3.2

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

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

Die Uberbaubaren Grundstlicksflaichen 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 zuldssig.

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

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

Garagen, Carports und Stellplatze sind auf dem gesamten Grundstiick zuldssig,
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 Stellplatze, Carports oder Garagen zur
offentlichen Verkehrsflache darf dabei max. 14,0 m betragen.

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

Im Bereich der als Leitungsrechte festgesetzten Flachen sind nur Stellplatze
zulassig.

Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die je Gebdude maximal zuldssige Anzahl der Wohneinheiten ist in den
Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.
Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)
Im Bereich der Zufahrt in das Wohngebiet wird eine Flache zur Errichtung einer

Umspannstation festgesetzt.

Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Leitungsrechte zugunsten der
Stadt Stockach sowie der Ver- und Entsorgungstriger festgesetzt. Sie dienen
der Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen, -kanéle und —
kabel sowie der Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers.
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9.0

10.0

10.1

10.2

10.3

11.0

111

11.2

11.3

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

Larmschutz

Parallel zur 6stlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs ist eine Flache fiir die
Anlage eines Larmschutzwalles mit einer mittleren Hohe von mind. 2,50 m
festgesetzt.

In der Nutzungszone 2 sind an den Ostfassaden nach den Aussagen der
gutachterlichen Stellungnahme zum Larmschutz passive
LarmschutzmaBnahmen erforderlich. An diesen Fassaden ist ein erforderliches
SchallddmmmaR (erf. R'w,res. nach DIN 4109) fir Aufenbauteile gem.
Larmpegelbereich Il einzuhalten.

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Auf der offentlichen Griinfliche im westlichen Bereich des Plangebietes wird
ein Kinderspielplatz festgesetzt. Er ist entsprechend der Festsetzung 12.1 zu
begriinen. Geldandemodellierungen sind zuldssig.

Die als Larmschutzwall ausgewiesene Flache im Ostlichen Teil des
Plangebietes wird als 6ffentliche (Ostlicher Teil) und private (westlicher Teil)
Grinflache ausgewiesen.

Der Larmschutzwall ist mit einer Geholzpflanzung entsprechend der Artenliste
anzupflanzen und zu unterhalten.

Die zur Ableitung des Hangwassers auf 6ffentlichen bzw. privaten Grundstiicken
moglichen Entwasserungsmulden sind entsprechend Schriftlichen Festsetzung
12.3 zu begriinen.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§§ 1a, 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Im Slidwesten des Plangebietes Bereich wird eine offentliche Griinflache
ausgewiesen, die zur Sicherung des Kaltluftabflusses von jeglicher Bebauung
freizuhalten ist. Ausgenommen sind bauliche Anlagen im Zusammenhang mit
dem festgesetzten Kinderspielplatz.

Umwandlung der jetzigen Griinland- und Ackerflachen in eine extensiv nutzte
Wiese mit maximal 2-maliger Mahd / Jahr (Ende Juni/September); Abtransport
des Mahgutes; keine Dingung. Pflanzung von einzelnen groRkronigen
Laubbdumen und kleinen Gruppen von Gehdlzen und Strauchern gem.
Artenliste.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplanes die neu anzulegenden privaten und
offentlichen Stellplatze in wasserdurchladssigen Beldagen anzulegen.

Das anfallende Oberflaichenwasser ist soweit als moglich auf den einzelnen
Grundstiicken zurlickzuhalten. Hierzu sind die befestigten Flachen zu
minimieren.

Die Flachen von privaten Stellplatzen sind aus wasserdurchlassigen Materialien
(z.B. wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Pflaster mit Fugen, Kies etc.)
herzustellen.
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114

12.0

12.1

12.2

12.3

12.4

13.0

13.1

13.2

Notwendige  Beleuchtungseinrichtungen  missen ein fir Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlieRliche Verwendung von
langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten Leuchten (LEDs).

Die Beleuchtungseinrichtungen sollen eine moglichst niedrige Lichtpunkthohe
und —starke sowie eine moglichst geringe Abstrahlung nach oben und seitlich
aufweisen.

Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Im Bereich des festgesetzten Kinderspielplatzes sind an der Grenze
insbesondere nach Westen, aber auch nach Norden sowie entlang des
Wirtschaftsweges groRkronige Baume gemal der Artenliste zu pflanzen. Die
Vorschriften des Nachbarrechts sind zu beachten. Ca. 20 % der Spielplatzflache
ist mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen oder nicht giftigen Stauden
anzulegen.

In den privaten Grundsticken sind — vorzugsweise auf den der jeweiligen
ErschlieBungsstralRe zugewandten Grundstiicksbereichen - je angefangene 400
m? Grundstuicksflache ein Laubbaum (StU 18/20; 4xv.) oder ein Obstbaum (StU
10/12; 3xv.) aus der beigefligten Artenliste anzupflanzen. Vorhandene Baume
und festgesetzte Einzelbdume gemaR Planeintrag werden auf dieses
Pflanzgebot angerechnet.

Die offenen Entwasserungsmulden zur Aufnahme und Ableitung des
anfallenden Niederschlagswasser sind mit einer extensiven Grasmischung
einzusden und moglichst extensiv zu pflegen. Die Verwendung von
Diingemitteln und Herbiziden ist nicht zuldssig, ebenso die Verwendung von
Tausalzen auf Flachen, die an die Entwdsserungsmulden angeschlossen sind. Bei
ausreichender Breite der Griinflaichen sind einzelne Gehdlzgruppen oder
Straucher gem. Artenliste unter Berlicksichtigung des Wasserabflusses und der
Bewirtschaftbarkeit anzupflanzen und zu unterhalten.

Unbebaute Flachen innerhalb und auerhalb der Baugrenzen sind gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Ausgenommen hiervon sind Zugange, Stellplatze
und Hofflachen.

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

Auf den im zeichnerischen Teil dargestellten Flachen sind im Bereich der
offentlichen Griinflaiche Retentionsflachen zur Sammlung des anfallenden
Oberflachenwassers anzulegen und zu unterhalten.

Die Oberflachenentwdasserung des Gebietes erfolgt in Teilbereichen liber offene
Grdben / Mulden mit Einleitung in ein Retentionsbecken. Die dafir
erforderlichen Bereiche auf privaten Grundstiicken sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes entsprechend dargestellt.
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14.0 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Werden flr den Ausbau der ErschlieBungsanlagen Bdschungen erforderlich, so
werden diese im Verhaltnis 1 : 2 in die angrenzenden privaten Grundstiicke
verzogen.

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

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 11.1, 12.2 und
13.1 innerhalb des Planungsgebietes sind den zu erwartenden Eingriffen, die
durch die Bebauung der privaten Grundstiicke entstehen, zuzuordnen.

Die zur okologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen 12.1, sind
den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Anlage der Verkehrsflachen
entstehen, zuzuordnen.

Entsprechend der ErschlieRungsbeitragssatzung der Stadt Stockach sind die
anfallenden Kosten von den Eigentimern der Grundstiicke oder den
Vorhabentragern 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
Nebengebdude 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
»Burghalde- 1. Anderung” entspricht.

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

Es sind nicht glanzende Materialien zu verwenden. Transparente
Warmedammfassaden sind zuldssig.

Dachgestaltung

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

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

Satteldacher in Form von gegeneinander versetzten Pultdachern sind nur dann
zuldssig, wenn die beiden Gebaudeteile in der Hohe um max. 1,5 m und der
Linge insgesamt um max. 4,0 m voneinander abweichen. Verschiedene
Dachflachen (Hauptdach) eines Gebdudes missen die gleiche Dachneigung
haben.

Bei Doppelhdusern sind die Dachneigungen einheitlich herzustellen.

Flr untergeordnete Gebaudeteile kobnnen im Einzelfall als Ausnahme geringere
Dachneigungen zugelassen werden. Dacher unter 10° Neigung sind
einzugrinen.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 32° zuldssig. lhre Linge darf
insgesamt maximal 1/2 der Linge der zugehdrigen 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 Linge der zugehorigen Gesamt-
wandlange zulassig.

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

4.0

5.0

5.1

5.2

Stellplatzverpflichtungen

Es werden pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze festgesetzt.

Nebengebdude und Garagen

Garagen/ Nebengebauden mit einer Dachneigung unter 10° sind zulassig, wenn
diese begriint oder als Terrasse genutzt werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

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

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die Flachen der
privaten und offentlichen Stellplatze fir PKW, Zufahrten, Hofflichen 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
BaumalRnahme 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 liber der Oberkante Gehweg-Hinterkante
freizuhalten.

Einfriedigungen

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

Einfriedigungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig. Zu
Verkehrsflachen ist ein Abstand von mind. 0,50 m zur Grenze einzuhalten.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-
wasser

Hausliche Abwasser sind in das offentliche Kanalnetz einzuleiten.
Oberflaichenwasser ist soweit als moglich zu versickern. Der Regenabfluss
soll durch geeignete MaRnahmen je Baugrundstiick auf 1 L/sec reduziert
werden. Aus diesem Grund sind Stellplatze, Zufahrten, Lagerflaichen und
Wege sickerfahig anzulegen. Dachflaichenwasser ist, soweit eine
Versickerung nicht moglich ist, zunadchst in abwirtschaftbaren
Retentionsraumzisternen zu sammeln und dann der Kanalisation
zeitverzogernd zuzufihren.

Stockach, 05.10.2017

Ausgefertigt:

Stolz, Blirgermeister
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1.0

2.0

3.0

4.0

Hinweise

ErschlieBungsmafBnahmen

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

Das Leitungsnetz wird als unterirdisches Kabelnetz aufgebaut.

Archaologische Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten ist moglicherweise mit 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.
Gemall § 20 Denkmalschutzgesetz sind wahrend des gesamten Bauverlaufs
etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstidnde, Graber,
auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem
Landesamt fir 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
einzurdumen. Eine vorgezogene Humusabnahme wird empfohlen.

Baugrund

Beziiglich des Baugrundes und hierbei insbesondere der Griindung der einzelnen
baulichen Anlagen wird auf das Baugrundgutachten fiir die ErschlieBung der
Neubaugebiete "Nellneburger Hang” und "Nellenburger Weg” vom 01.12.1993
verwiesen. Darin heiRt es u.a. im Abschnitt "Griindung von Hausern":

"In Hanglage und 1 speziell im Hinblick auf das vorliegende Erdbebengebiet
Zone 3 empfehlen wir die Ausfiihrung von Streifenfundamenten, wobei diese zu
einem steifen Balkenrost zusammengefasst werden sollten und wobei zusatzlich
das untere Geschoss aussteifend wirken sollte. Die Einzellasten sind zu
vermeiden bzw. als Konsole an den Balkenrost an das Untergeschoss
anzuhangen.

Im talwartigen Bereich der Hauser soll dieselbe Griindungsschicht erreicht
werden wie bergwartigen Bereich. Zumeist wird dies die Mittelschicht sein. Das
bedingt, dass ortlich die talwartigen Fundamente tiefer hinabgezogen werden
miussen. Die Notwendigkeit eines talwartig tieferen Einbindens ergibt sich haufig
bereits im Hinblick auf die Gleitsicherheit. Bei den Hausern wird eine
Ringdrainage 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 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 aufzufillen.
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5.0

6.0

7.0

8.0

9.0

10.0

11.0

12.0

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt. Ausreichende Druckverhaltnisse im Leitungsnetz sind sicherzustellen.

Schmutzwasser

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zuzuleiten.

Regenwasser

Regenwasser von Dach- und sonstigen Flachen (Wege, Stellpldtze, Terrassen
usw.), von denen eine  Gefdhrdung von Grundwasser  oder
Oberflachengewassern nicht zu beflrchten ist, kann im Bereich des
Grundstiickes erlaubnisfrei auch breitflachig iber eine belebte Bodenschicht
versickert  werden  (kein  Sickerschacht),  wenn hierdurch keine
Beeintrachtigungen fiir Dritte entstehen kénnen.

Altlasten und Erdarbeiten

Gem. Baugrundgutachten vom 01.12.1993 sind im Bereich des Planungsgebietes
keine Altlasten bekannt.

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

Niedrigenergiebauweise

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

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber ein neu zu verlegendes Kabelnetz.

Klimagerate und Luftwarmepumpen

Zur Aufstellung / Installation von Klimagerdten und Luftwdrmepumpen wird auf
den "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Liarm bei stationaren
Anlagen" verwiesen. Der Leitfaden ist unter folgendem Link verfligbar:
http://www.lai-immissionsschutz.de

Schutz gegen Vogelschlag

Zum Schutz vor Vogelschlag sind groRere Glasflichen durch geeignete
Maflinahmen entsprechend zu untergliedern, z.B. durch Sprosseneinteilungen,
Einteilungen mit gefrasten oder geklebten Streifen, Streifenmustern etc.
Alternativ ist die Verwendung von ,Vogelschutzglas“ (mit UV-reflektierenden
Strukturen) zulassig.
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Pflanzenliste

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

Grof3e Baume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - Kastanie
Populus tremula - Zitterpappel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - WalnuR
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 - Haselnul®

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 - Immergrun
Nepeta-Arten - Katzenminze
Krauterarten

Ajuga reptans - Kriechender Glinsel

Geranium-Arten
Storchschnabel etc.
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Kletterpflanzen

Humus lupulus - Hopfen
Polygonium aubertii - Schlingenknéterich
Ungefiillte Kletterrosen

Lonicera peryclymenum - Waldgeil3blatt
Clematis vitalba - Waldrebe

Vitis vinifera - Wein

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

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

Birnensorten wie:
Pastorenbirne sowie Gelbmostler, Griine Jagdbirne, Oberd6sterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

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

Dollenseppler, Schwéabische Weinwechsel

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Blhler Frihzwetschge, Hauszwetschge
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Stadt Stockach - Bebauungsplan ‘Burghalde — 1. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand: August 2017

1. Das Plangebiet - Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Stadtrand von Stockach / Landkreis Konstanz und umfasst
eine ca. 3,2 ha grofle Teilfliche des seit dem 27.04.2001 rechtsgiiltigen Bebauungsplanes
‘Burghalde’.

Es wird
e im Norden von landwirtschaftlichen Nutzflachen,
e im Osten von einem Gewerebareal,
e im Siden von der Wohnbebauung entlang der Graf-Mangold-Strale

und im Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen

begrenzt.

Die Flache weist eine ausgepragte, nach Osten orientierte Hanglage auf und steigt von ca.
490,00 m . NN im Osten auf bis zu 510,00 m . NN im Westen an.

Luftbild (ohne MaRstab)

Das Plangebiet wurde bis vor Kurzem landwirtschaftlich genutzt.

Seite 16 von 23



2. Einordnung in den Flaichennutzungsplan

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

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan ‘Burghalde” weist das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO aus. Es ist in mehrere “Nutzungsbereiche” untergliedert, die
unterschiedliche Festsetzungen zur Art und zum MalR der baulichen Nutzung aufweisen. So
sind in Teilbereichen nur Hausgruppen, in anderen nur Einzel- oder / und Doppelhduser
zuldssig. Aus heutiger Sicht scheint diese Untergliederung nicht mehr sinnvoll, sie ist aus
stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich und erschwert die flexible Handhabung des
Bebauungsplanes. Dariber hinaus fihren die dargestellten Parzellierungsvorschlage zu
relativ groRen Grundstiicken, die in Verbindung mit den festgesetzten Grundflachenzahlen
von 0,30 — 0,35 nur zuriickhaltend bebaut werden kdnnen. Angesichts des anhaltend hohen
Bedarfs an immer knapper werdenden Bauflachen sollen daher groRziigiger geschnittene
Baufenster, in Verbindung mit der Erhéhung der Grundflachenzahl auf die gem. § 17 BauNVO
zuldssige Obergrenze von 0,40, zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beitragen. Das
grundsatzliche Ziel einer stadtebaulich sinnvollen Bebauung unter Beriicksichtigung
okologischer Aspekte wird jedoch beibehalten. Mit der Korrektur einiger planungsrechtlicher
Festsetzungen und ortlicher Bauvorschriften wird das Planwerk an zeitgemadRe Bau- und
Nutzungsformen und angepasst. Gleichzeitig soll es in der Handhabung Ubersichtlicher und
einfacher werden.
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Rechtsgiiltiger Bebauungsplan ‘Burghalde” (ohne MaBstab)

4, Inhalte der Plananderung
4.1 Zeichnerischer Teil / planungsrechtliche Festsetzungen

Zugunsten einer flexiblen und flachensparenden Bebaubarkeit der Grundstiicke werden die
Baufenster in ihrer Lage und GroRRe verandert.

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet wird kiinftig nur noch in zwei Nutzungsbereiche
eingeteilt, die sich lediglich in der maximal zulassigen Zahl der Wohneinheiten unterscheiden.
Im gesamten Plangebiet sind kiinftig Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die Festlegung der Firstrichtung entfdllt, weil sie aus stadtebaulichen Griinden nicht
erforderlich scheint.

Die Wendeflache am Ende der PlanstraBe D wird in ihrer Form verdandert mit einem Weg an
den westlich verlaufenden Wirtschaftsweg angebunden.

Einige kleine Restflichen entlang der ErschlieBungsstralen, die als Verkehrsgriin
ausgewiesen sind, werden dem Allgemeinen Wohngebiet zugeschlagen, das sie fir
okologische Funktionen und das Siedlungsbild ohne Bedeutung sind und einen hohen
Unterhaltsaufwand verursachen wiirden.

Entlang der nordwestlichen und der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs wird ein
Leitungsrecht zur Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers ausgewiesen. Ein weiteres,
zentral gelegenes Leitungsrecht dient der Verlegung der erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen, -kabel und -kanale.
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Der Standort fir eine Trafostation wird von der Wohnbebauung abgeriickt und etwas nach
Suden verschoben.

° Art der Baulichen Nutzung
Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt unverandert.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes soll die gem. § 4 (3) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Nr. 1., 3., 4. und 5. — Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen — ausgeschlossen werden, weil diese
Nutzungen dem angestrebten Charakter eines ruhigen, familiengerechten Wohngebietes
wiedersprachen und die vorgesehene VerkehrserschlieBung des Plangebietes nicht
ausreichend leistungsfahig ist.

. MaR der baulichen Nutzung

Die bisher differenziert flir einzelne Bauquartiere festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von
0,30 bis 0,40 wird fir das gesamte Plangebiet zugunsten einer flaichensparenden Bebauung
einheitlich auf 0,40 erhoht.

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

Im Rahmen der o6rtlichen Bauvorschriften wird die zuldssige Dachneigung mit Blick auf
zeitgemaRe Bauformen von bisher bis zu 45° auf 20° - 35° reduziert.

. Hohe der baulichen Anlagen

Die maximalen Trauf- und Firsthohen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt.

WA I WA 0
0.40 2WE 0.40 5WE

20-35° ED 20-35" EID
5D, WD, ZD,PD 5D, WD, ZD,PD

Lageplan Schnitte (ohne MaRstab)
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Stadt Stockach - Bebauungsplan ‘Burghalde — 1. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand: August 2017
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. Bauweise

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise, mit der Einzel- und Doppelhduser zuldssig
sind.

° Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die bisher auf die unterschiedlichen Nutzungsbereiche bezogene Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten wird einheitlich fir den grofSten Teil des Plangebietes auf 2 Wohneinheiten je
Wohngebdude und fiir die 6stliche Bauzeile auf 5 WE je Gebdude festgesetzt. Damit kdnnen
in dieser Zeile auch Mehrfamilienhduser realisiert werden, die dann den stidtebaulichen
Abschluss des Quartiers bilden.
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Stadt Stockach - Bebauungsplan ‘Burghalde — 1. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand: August 2017

4.2 Ortliche Bauvorschriften
. Dachgestaltung

Zugunsten zeitgemaRer Bauformen werden zuldssigen Dachformen um Walmdacher und
Zeltdacher erganzt und die Dachneigung auf 20° bis 35° reduziert. Damit wird eine zusatzliche
Bauvorschrift erforderlich, wonach Dachgauben erst ab einer Dachneigung von 32° zuldssig
sind. Bei geringeren Dachneigungen wirden die Dachaufbauten dominieren und
zwangsldufig fast bis zum First reichen. Dies hatte unharmonische und unruhige
Dachlandschaften zur Folge.

. Stellplatzverpflichtung

Im gesamten Plangebiet sind einheitlich 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen.
Aufgrund der StraBenbreite stehen im offentlichen StraRenraum nur begrenzt Stellplatze zur
Verfligung und die Lebensrealitat zeigt, dass lblicherweise mehr als 1 PKW pro Haushalt
vorhanden sind.

Rechtsplan der 1. Anderung (ohne MaRstab), Stand August 2017
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4.3 MaRnahmen der Griinordnung / Ausgleichsflichen- und maRBnahmen

Die Ausweisung offentlicher und privater Grinflaichen sowie die Festsetzungen zur
Griinordnung sind von der 1. Anderung des Bebauungsplanes weitgehend unberiihrt, ebenso
die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen und deren Zuordnung. Zentrales Element des
Grinordnungskonzeptes sind die unverandert Gbernommenen offentlichen Grinflachen im
Sudwesten des Plangebietes, die gleichzeitig als Frischluftschneise wirken.

Im Vergleich zum bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan ‘Burghalde’ ergeben sich durch die
gednderte Planung Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die einheitliche Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 fiir das gesamte Plangebiet. Damit vergroRert sich zwar
die mégliche Uberbaubarkeit und damit der Anteil versiegelter / befestigter Flachen, dieser
Wert ist jedoch im Verhaltnis zum Gesamtgebiet als geringfligig anzusehen. Ihm gegeniiber
steht durch die bessere Ausnutzung der Baugrundstiicke der sparsamere Umgang mit Grund
und Boden.

Der erhdhte Versiegelungs-/ Befestigungsgrad wirkt sich geringfligig auf die Schutzgiter
Klima / Luft durch die verstarkte Abstrahlung und Wasser aus. Diese Auswirkungen werden
jedoch durch Pflanzgebote und die ortliche Bauvorschrift zur Verwendung
wasserdurchladssiger Materialien minimiert.

Die externen AusgleichsmaRnahmen wurden bereits umgesetzt.

Auswirkungen auf die Schutzgiter ‘Landschaftsbild’, ‘Mensch / Naherholung” sowie “Kultur-
und Sachgiiter” sind durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Die kartierten Biotope im Umfeld des Plangebietes sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgebiete w-’w
LB ] -~ A

Biotﬂp-Nl. 181203350200
Name Feuchtgebiet im Heroldstal
westlich von Stockach

2

Biotop-Nr. 181193350396
Name Feldhecke im Heroldstal
| westlich Stockach

3

3 Biotop-Nr. 181193350151

4 Name Feldgehdlz im Heroldstal
1+ westlich von Stockach |

4
Biotop-Nr. 181193350329
Name Waldfreier Sumpf und Si-
ckergquellen im Heroldstal

d S

| Biotop-Nr. 281193351259

Name Buchenwald NO Nellenburg
6

t  Biotop-Nr. 181193350392

{  Name Feldhecke und Nasswiese
| W Stockach
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