STADT STOCKACH
Begrindung

zum Bebauungsplan ,Schlosswiese” und zu den 6rtlichen Bauvorschriften
in Espasingen

Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Far den Bereich der ,Schlosswiese“ in Espasingen soll ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Woh-
nungsbau zu schaffen.

Die Bodmaner Liegenschaftsverwaltungs GmbH & Co. KG mdchte auf den im ei-
genen Besitz befindlichen Grundstiicken Wohnhauser errichten und damit eine
Flache, die bereits im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbaufldche darge-
stellt ist, umsetzen.

Das Vorhaben ist Teil der jetzt aktiv in Angriff genommenen GesamtmaBnahme
zur Reaktivierung der Schlossbrauerei Espasingen und der umliegenden Liegen-
schaften und zugehdérigen Freiflachen. AuBerdem soll der Eisweiher wieder be-
lebt werden.

Lage und GréBe des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Espasingen. Es schlieB3t 6stlich
und stdéstlich unmittelbar an die Bebauung an der ZielstraBe und die Gebaude
der ehemaligen Schlossbrauerei an. Der Westen wird durch die Stockacher Aach
(auBerhalb des Planungsgebiets) begrenzt. Die zukinftige ErschlieBungsstral3e
zur RiedstraBBe (B313) ist ebenfalls einbezogen.

Im Umweltreport zum Bebauungsplan werden die derzeitige Nutzung des Pla-
nungsgebiets und die umgebende Nutzung im Einzelnen beschrieben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick Flst. Nrn. 34
(teilweise), das Wegegrundstlck Flst. Nr. 23 (ganz) sowie einen kleinen Teil des
Gehwegs im Einmundungsbereich an der RiedstraBe (B313), Fist. Nr. 19/3, mit
einer Flache von insgesamt ca. 8255 gm.

Die Abgrenzung ist im Einzelnen dem Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

Verfahren: Bebauungsplan unter Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren

Die Planung wird als Bebauungsplan nach § 13b BauGB — ,Einbeziehung von

Auflenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - durchgefiihrt. Dieses

Verfahren kann vorliegend angewendet werden, weil:

- die Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB weniger als
10.000 m? ist,

- ausschlieBlich Ausweisung von Flachen fir Wohnnutzungen erfolgt,

- unmittelbarer Anschluss des Planungsgebiets an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile besteht,

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ge-
geben sind und
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- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriindet,
fir die eine Umweltvertraglichkeitsprifung geman UVPG durchzufihren ist.

Damit verbunden ist der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Darlber
hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine
Anwendung.

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im FNP der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Stockach (2001) als geplante Wohnbauflache dargestellt. Es schliet westlich an
eine gemischte Bauflache an, die die historischen Ortslage von Espasingen be-
schreibt.

Eine Anderung des FNP ist firr die vorliegende Planung nicht erforderlich.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung des Flachennutzungsplans im Wege
der Berichtigung anzupassen.

-

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
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Geplante Bebauung und Nutzung

Es soll eine an die landliche Umgebung angepasste Bebauung entwickelt wer-
den. Auf dem langgestreckten Grundstiick werden 9 Einfamilienhduser mit je-
weils einer Wohneinheit und ein Mehrfamilienhaus im Anschluss an das Schlos-
sareal geplant.

Die Einfamilienhauser stehen bis auf das Abschlussgebaude im Norden giebel-
standig zur StraBe und sind zugunsten einer optimalen Grundstlicksnutzung als
einseitige Grenzbauten direkt an die Grundstlicksgrenzen gesetzt. Die Gebaude
erhalten ein steiles Satteldach Uber einem so hohen Kniestock, dass auch im
Dachgeschoss ein angenehmes Wohnen mdéglich ist. Jeweils zwischen zwei Ge-
b&uden wird der Eingangsbereich groB3zligig mit einem Flachdach Uberdacht.
Damit wird der Eingangsbereich geschutzt und gleichzeitig ein Uberdachter Un-
terstellplatz fir ein Auto geschaffen. Das Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen, fihrt neben der moderaten GréB3e der Einheiten dazu, dass die Gebaude
nicht unterkellert werden sollen. Es ist deshalb pro Grundstiick ein gréBeres Ne-
bengebaude vorgesehen. Die Anordnung der Nebengebaude ist raumlich festge-
legt, damit auf den relativ kleinen Grundsticken trotzdem eine geordnete und un-
tereinander verknUpfte Grunflache entsteht. Die Nebengeb&dude kdnnen alterna-
tiv auf die - von der ErschlieBung aus betrachtet - Vorder- oder Rlckseite des
Grundstiicks gestellt werden.

Im Ubergang zum unmitteloaren Umfeld der Schlossbrauerei, die mit einer dérf-
lich dichteren Bebauung umgeben werden soll, wird ein Mehrfamilienhaus eben-
falls giebelstandig zur ErschlieBung geplant. Das Gebaude soll drei Vollgeschos-
se erhalten, wobei das dritte Geschoss sich bereits Gberwiegend im Dachraum
befinden wird. Die Stellplatze sind als offene Stellplatze auf der Studostseite ent-
lang der Grundsticksgrenze aufgereiht. Hier sind zwei Nebengebaude vorgese-
hen.

Entlang der Stockacher Aach wird eine Grinflache angelegt als Gewéasserrand-
streifen. In diesem Grunstreifen kann ein kleiner, wasserdurchlédssig gestalteter
FuBweg integriert werden.

Die Gestaltung dieses Grinstreifens soll so erfolgen, dass zum einen der Bach-
abschnitt aufgewertet wird und zum andern eine angemessene Barriere zum
Eisweiher hin geschaffen wird, um Stérungen vom ausgewiesenen Offenlandbio-
top fernzuhalten.

Art der baulichen Nutzung

Die neu geplanten Wohngeb&ude werden in einem Allgemeinen Wohngebiet
(WA) geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Da nach § 13b BauGB die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet werden
muss, liegt die Festsetzung eines reinen Wohngebiets nach § 3 BauNVO nahe.
Im vorliegenden Planungsgebiet ist dies stadtebaulich nicht gewtinscht, schon
mit Blick auf die nicht wohnartigen / landwirtschaftlichen / gewerblichen Nutzun-
gen in der ndheren Umgebung, aber auch die mit der Lage unmittelbar am Ran-
de des AuBenbereichs verbundenen méglichen Stérungen sowie die hohe Ver-
kehrsbelastung auf der DurchfahrtsstraBe B 31 mit Emissionen bis hin ins Plan-
gebiet. Um dem dringenden Wohnbedarf in der Gemeinde Rechnung zu tragen,
sollen Wohngebaude das Gebiet dominieren und nur in sehr untergeordnetem
Umfang die der Versorgung des Gebiets dienenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Ziff. 2 zugelassen werden, weshalb diese nur als Ausnahme zulassig sind. Darin
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liegt zugleich die Wahrung der Eigenart eines allgemeinen Wohngebiets gegen-
Uber dem sonst grundsatzlich in Betracht kommenden reinen Wohngebiet. Die
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Ziff. 3 und Abs. 3 BauNVO sollen wegen ihres Fla-
chenbedarfs und ihres Stérpotentials ganz ausgeschlossen werden.

MaB der baulichen Nutzung und tiberbaubare Grundstiicksflache

Das MafB der baulichen Nutzung ist so gewahlt, dass ein angemessener Uber-
gang zur bestehenden Bebauung geschaffen wird. Dies betrifft sowohl die Bau-
weise, die zulassige Zahl der Vollgeschosse als auch die Dachneigung.

Die Gebaude im WA 1 und 2 (Einfamilienh&user) sollen mit einem Vollgeschoss
hinter vertikaler Wand, einem ausbaubaren Dachgeschoss, das ebenfalls ein
Vollgeschoss sein kann, und steilem Satteldach festgesetzt werden. Die Hbhe
der Gebaude wird definiert Uber die maximale Firsth6he lber der im Mittel an-
grenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache. Auf diese bezieht sich auch die maximal
zulassige ErdgeschossfuBbodenhéhe, die nicht héher als 50 cm Uber der StralBe
liegen soll. Das Mehrfamilienhaus im WA 3 hat eine um 5 m hodhere Firsthéhe,
dies ist erforderlich, da das Haus ein Geschoss mehr hat und breiter ist und da-
mit ein héheres Dach haben wird.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fir die
Einfamilienhduser wurde ein langes durchgehendes Baufenster gewahlt, um bei
der Umsetzung noch eine gewisse Flexibilitat zu erhalten. Insgesamt sind die La-
ge der Baugrenzen und die H6hen der Gebaude so festgesetzt, dass ein vertrag-
liches Nebeneinander mit der bestehenden benachbarten Bebauung entsteht.

Hoéchstzulassige Zahl an Wohneinheiten

Aufgrund der Problematik bei der Anordnung von Stellplatzen in ausreichender
Anzahl sowie zur Sicherstellung des geplanten Baugebietstyps sind in den Bau-
gebieten WA 1 und 2 grundsétzlich nur eine Wohneinheit je Gebaude zugelas-
sen.

Im WA 3 ist die Zahl der Wohneinheiten nicht beschrankt. Hier wird im Zuge der
Planung des Gebaudes entschieden, ob mehrere kleinere oder weniger gréBere
Wohnungen gebaut werden. Geplant ist ein sinnvoller Mix flr verschiedene Le-
bens- und Wohnformen.

Nebenanlagen

Da alle Einfamilienhduser nicht unterkellert werden sollen (siehe Beschreibung
oben), wird fur diese je Grundstiick ein gréBeres Nebengebaude zugelassen. Fir
das Mehrfamilienhaus werden zwei Nebengebaude z.B. fur Fahrrader und Mull-
eimer zugelassen. Sie durfen jeweils max. 55 cbm grof3 sein. Die Anordnung ist
ebenfalls festgelegt, damit einer sonst méglichen Unterbrechung der Garten- und
Griinzonen vorgebeugt wird.

Umweltreport und Freiflachengestaltung

Dem Bebauungsplan wird ein Umweltreport mit artenschutzrechtlicher Priifung
beigefligt, erarbeitet vom Planstatt Senner, Uberlingen. Auf die dortigen Ausfih-
rungen wird verwiesen.

Stadtplanung Nocke



VIL.
Vil.1

Vii.2

Stadt Stockach Bebauungsplan ,,Schlosswiese” in Espasingen
BEGRUNDUNG

ErschlieBung — StraBen, Wege und Stellplatze
StraBen und Wege

Um die geplante Bebauung realisieren zu kénnen, ist der Neubau einer StraBBe
erforderlich. Diese neue StraBe wird im Norden an den vorhandenen Weg (Flst.
Nr. 23), der in die ZielstraBe mindet, angebunden. Im Stden mindet die Er-
schlieBungsstraBe in eine neu geplante QuerstraBe, die etwa parallel zur
RiedstraBe hinter der Schlossbrauerei gefihrt werden soll. Diese QuerstraBe
fuhrt nach Studwesten weiter am ,Schlossgarten” (siehe Planeinschrieb) vorbei, in
dem auch eine als Naturdenkmal eingestufte Platane steht, und verlauft dann im
rechten Winkel in Richtung RiedstraB3e, so dass weder die Platane noch der da-
von stdwestlich verlaufende Bach tangiert werden.

Die StraBBe wird in einem weichen Bogen parallel zur Stockacher Aach geflihrt, im
nérdlichen Abschnitt direkt neben dem 5 m breiten Gewésserrandstreifen, im
stdlichen Abschnitt etwas bachferner. Die Restflache wird als Verkehrsgrinfla-
che mit einer Baumreihe und dazwischen liegenden 6ffentlichen Stellplatzen ge-
nutzt. Die Restflachen am bestehenden nérdlichen Weg Flst. Nr. 23 in die Ziel-
straBe werden ebenfalls als Verkehrsgrinflachen festgesetzt; das Wegegrund-
stlick ist breiter als 5 m.

Die StraBen sollen insgesamt als gemischte Verkehrsflachen gestaltet werden,
auf FuBwege an der StraBe soll bewusst verzichtet werden. Ein erganzender
FuBpfad ist innerhalb des Gewasserrandstreifens maoglich.

Ab der QuerstraBe nach Norden und bis zur Zielstra3e soll die StraBe 5 m breit
und damit fir Begegnungsverkehr geeignet ausgebaut werden. Die QuerstraBe
bis zur Einmundung in die RiedstraBBe soll eine Breite von 5,5 m erhalten, da hier
nach einer abschlieBenden Bebauung des gesamten Schlossareals mit etwas
mehr Verkehr zu rechnen ist. In den Geltungsbereich des hier vorliegenden Be-
bauungsplans ist nur der Bereich der StraBe einbezogen, der fir die Erschlie-
Bung der in diesem Planungsschritt vorbereiteten Bebauung erforderlich ist.

Stellplatze und Einfahrten

Die fur die Wohnbebauung erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundsti-
cken nachzuweisen. Die Standorte flr Stellplatze werden im Bebauungsplan
nicht im Einzelnen festgelegt werden. Garagen und Carports sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig, um zusammenhangende Griin-
flachen sicherzustellen.

Aus Grinden des Bodenschutzes sind Stellplatze in wasserdurchlassigem Mate-
rial herzustellen.

Um Zufahrten Uber die gesamten Grundstiicksbreiten zu verhindern ist je Grund-
stlick nur eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 5 m zugelassen.

Zusatzlich sind im 6ffentlichen StraBenraum wie oben beschrieben Stellplatze
vorgesehen.
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VIIl. ErschlieBung - Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
VIll.1 Regenwasser

Zur Reduktion der anfallenden Regenwassermenge muss dieses im Gebiet de-
zentral versickert bzw. zurlickgehalten werden. Der Notlberlauf der dezentralen
Anlagen muss an die geplante Kanalisation angeschlossen werden.

Der gesamte zu Uberplanende Bereich wird im modifizierten Mischsystem abge-
leitet und an den vorhandenen Mischwasserkanal in der BlndtstraBe angebun-
den.

MaBnahmen Regenwasserbehandlung

Es wird festgesetzt, das nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwasser in
privaten Mulden auf dem Grundstlick zur Versickerung zu bringen und nur den
Notlberlauf an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieBen. Alternativ kann ein
Regenwasser-Kleinspeicher mit mindestens 5 m?3 Volumen zur Rickhaltung mit
entsprechendem Puffervolumen zur zeitverzégerten Ableitung und zur Nutzung
der Niederschlage als Brauchwasser vorgesehen werden.

VIIl.2 Schmutzwasser

Das gesamte Plangebiet wird im modifizierten Mischsystem entwassert und an
den vorh. MW-Kanal in der BlndtstraBe angeschlossen. Die verunreinigten Ab-
wasser werden so der Klaranlage des Abwasserzweckverbands Stockacher
Aach in Espasingen zugefuhrt.

VIII.3 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt den Stadtwerken Stockach und ist gesichert.
Regenwassernutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der
Hygiene und der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

VIIl.4 Drainagen

Drainagen sind auf dem Grundstiick zu versickern und durfen nicht an den Re-
genwasserkanal angeschlossen werden.

VIIL5 Strom, Telekommunikation

Die Versorgung mit Strom, Gas und Telekommunikation ist mdglich und gesi-
chert.

VIII.6 Wasserkraftwerk

Auf dem sidwestlich angrenzenden Grundstlick Flst. Nr. 34/1 befindet sich ein
historisches Wasserkraftwerk, das kirzlich unter Denkmalschutz gestellt wurde.
Die wasserrechtliche Zulassung lauft zum Jahresende 2019 aus. Nach Auskunft
der zustandigen Wasserrechtsbehérde kann diese nicht verlangert werden. Der
Betrieb wird deshalb dann eingestellt. Aufgrund der Verfahrensablaufe steht fest,
dass ein Bezug der ersten Wohnnutzung vor Jahresende 2019 praktisch ausge-
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schlossen ist. La&rmbelastungen, gar Unvertraglichkeiten zwischen Wasserkraft-
werk und Wohnnutzung sind damit nicht zu beflrchten. Eine gutachterliche Un-
tersuchung gegenwartig noch bestehender Larmauswirkungen ist daher nicht er-
forderlich.

Ortliche Bauvorschriften

FlOr das Planungsgebiet werden 6&rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll
ein Beitrag zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtge-
staltung des Baugebiets geleistet werden.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die ortlichen Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen
beziehen sich auf die zulassige Gestaltung der Dacher, da die Dachlandschaft
eine besondere Bedeutung fir das Gesamterscheinungsbild der Bebauung hat.

Als Dachform sind im Grundsatz Satteldacher vorgesehen. Nur die Eingangs-
Uberdachung, unter der auch ein Auto abgestellt werden kann, darf alternativ
ein Flachdach haben.

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Da erfahrungsgeman im landlichen Raum mehr als ein Fahrzeug je Wohnein-
heit vorhanden ist und die Fahrzeuge aufgrund der vorgesehenen StraBenbrei-
ten nur bedingt im 6ffentlichen StraBenraum abgestellt werden kdénnen, wird die
Stellplatzzahl, die auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen ist, erhoht: bei
Geb&uden mit einer Wohnung (WA 1 und 2) auf zwei Stellplatze und beim
Mehrfamilienhaus (WA3) auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit (értliche Bauvor-
schriften Ziff. 5.). Hier ist die geringere Erh6hung sinnvoll wegen in der Regel
kleinerer Wohnungen im Mehrfamilienhaus als in Einfamilienh&usern.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Vorschriften zur Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der Bau-
grundstiicke (z.B. Begrinung, Gestaltung von Stellplatzen und Garagenzufahr-
ten) sollen sowohl einen Beitrag zur Gesamtqualitat des Baugebiets leisten, als
auch dazu dienen, die Eingriffe zu minimieren.

Einfriedungen

Einfriedungen sollen hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung lediglich entlang der
offentlichen Verkehrsflachen und in den Zufahrtsbereichen aus Grinden der
Verkehrssicherheit reglementiert werden.

Die Ubrigen Vorschriften zu Einfriedungen sollen einen Beitrag leisten zur Ein-
bindung des Baugebietes in die umgebende Landschaft. Eine Ausgrenzung der
Baugrundstiicke durch geschlossen wirkende Einfriedungen (z.B. blickdichte
Zaune oder Koniferenhecken) soll vermieden werden. Mauern, auch Sockel-
mauerchen, sind dariiber hinaus ausgeschlossen, weil sie eine Barriere flr die
im Gebiet lebenden Tiere bilden.
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IX.5 Niederspannungsleitungen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Niederspannungsleitungen ein-
schlieBlich Telefonkabel unterirdisch zu verlegen sind. Da sich das Baugebiet
im Umfeld einer empfindlichen Erholungslandschaft befindet, ist die unterirdi-
sche Verkabelung aller Leitungen, auch der Telekommunikationsleitungen, ge-
boten. Da es sich um ein Neubaugebiet handelt und alle Leitungen im Zuge des
StraBenneubaus verlegt werden kénnen, ist die unterirdische Verkabelung auch
wirtschaftlich vertretbar.

X. Flachenbilanz
GroBe des Planungsgebiets insgesamt ca. 0,83 ha
davon sind:
- Aligemeines Wohngebiet ca. 0,49 ha
- StraBBen, StraBenverkehrsgrin und
landwirtschaftlicher Weg ca. 0,25 ha
- Gewasserrandstreifen ca. 0,09 ha

Konstanz, den 28.11.2018

Dipl.-Ing. Bettina Nocke

Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M

78343 Gaienhofen Im Kohlgarten 26

T +49.7735.9386038 mobil 0170.3847820
E-Mail bettina.nocke@t-online.de
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