Stadt Stockach
Landkreis Konstanz
Begrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans

~Ziegelwiese - Ziegelacker*
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1 ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
1.1 Planungserfordernis und Ziele der Planung

Der Hintergrund der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans , Ziegelwiese -
ZLiegel@cker" ist ein von der Baugenossenschaft Hegau im Jahr 2023 durchgefUhrter
Realisierungswettbewerb. Im Rahmen des Wettbewerbs ging es um die Erstellung eines
Entwurfs fUr eine Verdichtung der baulichen Strukturen auf den Flurstcken Nr. 710/11
und 714/10 an der Albert-Schweitzer-StraBe in Stockach. Das Ziel ist, auf gleicher FI&-

che mehr Wohnraum zu schaffen.

Derzeit werden die Fldchenpotenziale der FlurstUcke durch die (ehemalige) Bebau-
ung nur zu einem geringen Teil ausgenutzt. Der Gewinnerentwurf aus dem Architektur-
wettbewerb Uberschreitet die bisher fUr das Areal gultigen Festsetzungen fUr das Mal3
der baulichen Nutzung, die im Bebauungsplan ,Ziegelwiese — Ziegeldcker" aus dem
Jahr 2004 getroffen wurden. Insbesondere was die Anzahl der zul&ssigen Vollge-
schosse und die Grundfldchenzahl betrifft. Entsprechend ist eine Anderung des Be-

bauungsplans im Bereich der betreffenden FlurstUcke notwendig.

Um die Gleichbehandlung dhnlicher Grundsticke im Bebauungsplan zu gewehrleis-
ten, wird der Bebauungsplan ebenfalls fur die nérdlich liegenden Flursticke Nr. 714/6

und 714/7 gedndert.
1.2 Verfahren nach Baugesetzbuch

Die 2. Anderung des Bebauungsplans , Ziegelwiese — Ziegeldcker” wird im Beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Die gesetzlichen Voraussetzungen
dafur sind erfullt. Das Plangebiet befindet sich im Uberplanten Innenbereich und die
GrundstUcke sind oder waren Uberwiegend bebaut. Die geplante Grundfldche im
Plangebiet betrégt deutlich unter 20.000 m? (siehe Tabelle ,,Fldchenbilanz" in Kapitel
6). Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO ausgewiesen.
Entsprechend werden keine Zul&ssigkeiten von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht
zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlédgen. Es liegen keine An-
haltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genann-
ten SchutzgUter vor. Siehe hierzu auch die Betrachtung der SchutzgUter in Kapitel 3.2.
Im Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Einrichtungen, die Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BIm-

SchG mit sich bringen wirden.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB. Danach kann auf die Frihzeitige Beteiligung ver-
zichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Weiterhin wird auf die
Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2aBauGB, auf die Angabe nach
§ 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, so-

wie auf eine Zusammenfassende ErklGrung nach § 10a Abs. 1 BauGB verzichtet.
1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelwiese - Zie-
gelécker" umfasst die FlurstUcke Nr. 710/11, 714/10, 714/6 und Nr. 714/7 auf der Ost-
seite der Albert-Schweitzer-StraBe im Nordosten der Stadt Stockach.

Von der 2. Anderung sind die vier GrundstUcke Albert-Schweitzer-StraBe 2 bis 8 betrof-
fen. Die nordliche Grenze des Anderungsbereichs wird von der Sebastian-Kneipp
StraBe gebildet, im Osten und SUdosten folgt die Grenze des Geltungsbereichs dem
Ostlichen Rand der FlurstOcke Nr. 710/11, 714/10, 714/6 und Nr. 714/7. Im SUden be-

grenzt die BehringstraBe den Geltungsbereich.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans "Ziegelwiese - Z iegeldcker"
(Quelle: LUBW, eigene Bearbeitung)
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Verkehrsfldchen. Es han-

delt sich gemaB § 30 Abs. 3 BauGB um einen einfachen Bebauungsplan.
1.4 Raumliche und strukturelle Situation

Die Stadt Stockach liegt im Landkreis Konstanz einige Kilometer nérdlich des Boden-

sees. In Stockach leben aktuell etwa 17.600 Menschen (Stand 31. Dezember 2024).

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Teil der Stadt Stockach, bereits recht
nahe am Rand der geschlossenen stadtischen Bebauung. Die umgebende Bebau-
ungsstruktur ist sowohl durch Gebdude mit einem und zwei Vollgeschossen, als auch
Gebduden in dreistéckigem Geschosswohnungsbau geprégt. Etwas weiter in s0ddst-
liche Richtung finden sich Flidchen, die fUr Gewerbe und Einzelhandel genutzt werden,
wdahrend sich im Westen und Norden ausgedehnte Wohngebiete mit maximal zwei-
geschossigen Gebduden erstrecken. Nérdlich schliet sich ebenfalls eine Bebauung

mit vorwiegend Einfamilienh&usern an.
1.5 Ubergeordnete und bestehende Planung
1.5.1 Regionalplan und Anhérungsentwurf fur die Fortschreibung

Der fUr Stockach gultige Regionalplan ist der Regionalplan 2000 des Regionalverban-
des Hochrhein-Bodensee aus dem Jahr 1998. Im Regionalplan ist der Bereich der ge-
planten 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelwiese — Ziegeldcker" als Siedlungs-

fldiche Wohnen und Mischgebiet nachrichtlich Ubernommen.

In den Anhoérungsentwirfen fuUr die Fortschreibung des Regionalplans aus dem Jahr
2023 ergeben sich gegenUber dem gultigen Regionalplan nur geringe Verdnderun-
gen. Das Plangebiet und die umgebenden Siedlungsbereiche sind als Siedlungsflache
Bestand — Wohnen und Mischgebiet nachrichtlich Gbernommen. In der Karte fur die
Fortschreibung ist nahe des Plangebiets ein Schwerpunkt des Siedlungsbereiches Woh-
nen verordnet worden. Die ein StUck sudwestlich des Plangebiets liegenden innen-
stadtnahen Bereiche von Stockach wurden als Standorte fUr Einkaufszentren, groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe und groBfldchige Handelsbetriebe mit zentrenrelevanten

Sortimenten ausgewiesen. Dies betrifft das Plangebiet jedoch nicht.

Zusammenfassend |Gsst sich festhalten, dass sowohl der bisher gultige Regionalplan
2000 als auch die EntwUrfe fUr die geplante Fortschreibung der 2. Anderung des Be-

bauungsplans ,,Ziegelwiese — Ziegeldcker* nicht entgegenstehen.
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Abbildung 2: Auszug aus den Anhérungsentwurf fir die Fortschreibung des Regionalplans 2000, rot her-
vorgehoben der Bereich der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplans (Quelle: Regionalverband
Hochrhein-Bodensee, eigene Bearbeitung)

1.5.2  Flédchennutzungsplan (FNP)

Der fUr die Stadt Stockach gultige FNP ist der FiGchennutzungsplan 2010 der Verwal-
tungsgemeinschaft Stockach. Dieser stammt aus dem Jahr 2001. Neben der Stadt
Stockach umfasst der FNP noch eine Reihe weiterer Gemeinden im Umland. Im FNP ist
der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelwiese — Ziegeldcker” als
Wohnbaufl&che dargestellt. Auch fur die angrenzenden Gebiete ist Uberwiegend
diese Nutzung ausgewiesen. Die Anderung des Bebauungsplans I&sst sich aus dem

Fldchennutzungsplan entwickeln.
1.5.3 Bestehende Bebauungspldne

Im Plangebiet sowie in der direkten Umgebung bestehen bereits eine Reihe vonrechts-
gultigen Bebauungspldnen. Der urspringliche Bebauungsplan fur den Bereich des
Plangebiets ist der Bebauungsplan ,Ziegelwiese — Ziegeldcker* aus dem Jahr 2004.
Dieser umfasst neben den FlurstUcken, die Teil der 2. Anderung sind, auch die angren-
zenden Bereiche der Stadt Stockach. Der Bebauungsplan ,,Ziegelwiese - Ziegel&cker*
hat das gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. In Bezug
auf die Art der baulichen Nutzung gelten die unter § 4 BauNVO aufgefGhrten Zul&ssig-
keiten, lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen. Die Grund-

flachenzahl liegt bei 0,4. AuBerdem wurde fUr das gesamte Plangebiet die Offene
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Bauweise festgesetzt. Im Bereich der geplanten 2. Anderung sind 3 Vollgeschosse zu-
|&ssig. FUr die betreffenden FlurstUcke ist also bereits Geschosswohnungsbau vorgese-
hen. Konkrete Vorgaben zur Form der D&cher werden nicht gemacht, auch bei der
Dachneigung ermoglicht der Plan eine groBe Flexibilitét. Die Hohe der Gebdude ist im
Urplan durch die zuldssige Wandhdhe in Abhdngigkeit von der Geschossigkeit festge-
setzt. Diese betragt bei Gebduden mit 3 Vollgeschossen 9,50 Meter Gber der Erdge-

schossfuBbodenhodhe.

FUr den Bebauungsplan ,Ziegelwiese - Ziegeldcker" existiert bereits eine 1. Anderung,
diese stammt aus dem Jahr 2006. Sie wurde vorgenommen, um den Verlauf der Fern-
wasserleitung der Bodenseewasserversorgung als mit Leitungsrechten belegte FiGche
zu kennzeichnen. Entlang der Leitung ist ein Schutzstreifen von insgesamt 6 Metern
Breite einzuhalten, Die Fernwasserleitung fUhrt nérdlich am Bereich der geplanten 2.

Anderung vorbei, sodass sie keinen Einfluss auf die weitere Planung hat.

In der direkten Nachbarschaft zu ,,Ziegelwiese — Ziegel&cker" befinden sich die Gel-
tungsbereiche der Bebauungspldne ,,Zoznegger StraBe* und ,,Zoznegger StraBe II*.
Der Erstgenannte umfasst die suddstlich an ,,Ziegelwiese — Ziegeldcker” angrenzenden
Fldchen. Das Plangebiet hebt sich deutlich von den umgebenden Wohngebieten ab,
ein GroBteil der Fldche ist als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO, Gewerbegebiet mit
Einschrankung (GEe) nach § 8 BauNVO und Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO
festgesetzt. Dies dient vor allem der Unterbringung von Gewerbebetrieben und Einzel-
handel in den entsprechenden Teilbereichen. An der Grenze des Sondergebiets zu
den nordwestlich liegenden Wohngebieten ist eine Ladrmschutzwand festgesetzt. Im
sudwestlichen Teil des Geltungsbereichs ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt, die GRZ ist hier auf 0,25 festgesetzt, zuldssig sind bis zu 3 Vollgeschosse und es gilt
die Offene Bauweise (0). Der nordostlich von ,Ziegelwiese — Ziegeldcker" gelegene
Bebauungsplan ,Zoznegger StraBe II" dagegen weist wiederum das gesamte Plange-
biet als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Hierbei erfolgt eine Unterscheidung zwi-
schen WAT und WAZ2, wobei in ersterem Gebiet 2 Vollgeschosse und im letzteren Ge-
biet 3 Vollgeschosse zuldssig sind. Die GRZ ist Gberall bei 0,4 festgesetzt, es gilt ebenfalls

die Offene Bauweise (0).

Westlich schlieBt sich an den Bebauungsplan ,,Ziegelwiese - Ziegeldcker der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,,Stollenbreite-Gold&cker-Wettweier" an. Von diesem
Bebauungsplan ist vor allem die 2. Anderung aus dem Jahr 1976 relevant, da sie das

gesamte Plangebiet betrifft und die zuvorim Urplan getroffenen Vorgaben ersetzt. Die
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an den Geltungsbereich von ,,Ziegelwiese — Ziegel&cker" angrenzenden Gebiete sind
als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der BauNVvO in der Fassung von 1968 aus-
gewiesen. Zuldssig sind die nach § 4 Abs. 2 genannten Nutzungsarten sowie die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3, auBer Tankstellen und Stdllen
fOr die Kleintierhaltung. Die Grundfldchenzahl und die Geschossfldchenzahl sind je-
weils bei 0,4 festgesetzt. Es ist die Offene Bauweise (0) vorgeschrieben, zuldssig sind
maximal 2 Vollgeschosse. Die Hohe der Gebdude wird hier durch die Traufhéhe und
die Dachneigung festgelegt, so sind beispielsweise in den an ,Ziegelwiese - Zie-
gelécker" angrenzenden Gebieten fUr die zweigeschossigen Gebdude Traufhdhen

von 6,0 Metern festgesetzt, die Dachneigung muss zwischen 22° und 30° betragen.
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Abbildung 3: Auszug aus einer Ubersichtskarte mit den rechtsgiltigen Bebauungsplénen der Stadt
Stockach, rot hervorgehoben das Plangebiet (Quelle: Stadt Stockach, eigene Bearbeitung)

Fazit: Die 2. Anderung des Bebauungsplans , Ziegelwiese — Ziegeldcker* fUgt sich in die
stddtebauliche Ordnung im bestehenden und den angrenzenden Bebauungspldnen

ein.
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2 PLANERISCHES KONZEPT
2.1 Sudliches Plangebiet , Albert-Schweitzer-Quartett”

Die zur Anderung des Bebauungsplans fUhrenden geplanten Bauvorhaben umfassen
die derzeitigen FlurstUcke Nr. 710/11 und Nr. 714/10 im Bereich der ehemaligen Ge-
bdude mit den Hausnummern Albert-Schweitzer-StraBe 2 und 4. Auf jedem der ge-
nannten FlurstGcke befand sich je ein Gebd&ude mit drei Vollgeschossen. Die Ausnut-
zung der FlurstUcke durch die Bebauung war aufgrund der baulichen Struktur eher ge-
rng.

Das planerische Konzept fur das ,,Albert-Schweitzer-Quartett”, das als Sieger aus dem
Architekturwettbewerb hervorging, sieht vor, die genannten FlurstUcke zusammenzu-
legen und auf dem entstehenden FlurstUck vier Gebdude in offener Bauweise mit
Flachddchern zu errichten. Die Gebdude sind mit drei bis vier Vollgeschossen geplant,
wobei eine Viergeschossigkeit in Richtung StraBe und eine Dreigeschossigkeit in Rich-
tung der bestehenden angrenzenden Bebauung vorgesehen ist. Aufgrund des Ver-
satzes des Staffelgeschosses gegenuber den darunterliegenden Vollgeschossen wird
pro Gebdude Platz fur eine Nutzung als Dachterrasse frei. Die Gesamthdhe der Ge-
bdude betréagt zur StraBe 12,5 Meter, zur angrenzenden Bebauung 9,0 Meter. Die vier
geplanten Gebdude weisen identische MaBe auf, wobei jedes Gebdude eine Grund-
fldche von ca. 325,4 m? besitzt. Die Flachddcher der Gebdude sollen extensiv begrint
werden, zudem sind die Fassaden mit Holzverkleidungen auszufUhren. Zur Albert-
Schweitzer-StraBe ist auch an den Fassaden eine teilweise Begrinung geplant. Auf
den Dachern der Gebdude ist die Installation von PV-Anlagen vorgesehen. Das Plan-
gebiet steigt von SUden nach Norden an, sodass die Gebdude inklusive ihrer Zugange
jeweils einen Hohenversatz zueinander aufweisen. Des Weiteren sollen Mietergdrten
auf den SUdseiten der Gebdue Nr. 2b, 4a und Nr. 4b enfstehen. AuBerdem sind Uber-
dachte Abstellplatze fr Fahrrdder vorgesehen, die Flachddcher der UnterstGnde sol-
len ebenfalls begrint werden. Fldchen fur StellplGtze werden auf der éstlichen Seite
der Gebdude angelegt, insgesamt wurden 45 Stellpldtze eingeplant. Diese befinden
sich unter dem Niveau der Gebdudezugdnge von der Albert-Schweitzer-StraBe und
gehen in das Untergeschoss der geplanten Gebdude Uber und befinden sich auchim
Freien. Die Zufahrt erfolgt nicht von der Albert-Schweitzer-StraBe, sondern von der sUd-
lich gelegenen BehringstraBe. In den Untergeschossen der Gebdude werden neben
dem Zugang zu den Stellplatzen, auch Abstellplatze fur die MUllentsorgung sowie Mie-

terkeller und RGume fUr das Abstellen von Kinderwédgen geschaffen.
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Abbildung 4: Planung Albert-Schweitzer-Quartett, Ansicht Ost. Quelle: Braun + Muller Architekten BDA,
Baugenossenschaft Hegau EG

2.2 Nordliches Plangebiet

FUr das nordliche Plangebiet (FIst. Nr. 714/6 und 714/7) liegt keine konkrete Planung
vor. Trotzdem sollen die Grundsticke wegen ihrer &dhnlichen Beschaffenheit und der
baugleichen Gebdude zusammen mit den sudlich angrenzenden FlurstUcken Uber-
plant werden. Vorgesehen ist eine Erhdhung der zuldssigen Uberschreitung der GRZ,
ahnlich derim stdlichen Bereich, um zu gewdhrleisten, dass bei einer eventuellen Neu-
planung genugend Stellpladtze und Nebenanlagen errichtet werden kénnen. Auch
das Baufenster wird in Richtung der Albert-Schweitzer-StraBe erweitert, um die Flexibi-
litadt auf dem GrundstUck weiter zu erhdhen. Die zuldssige Anzahl von drei Vollgeschos-
sen und der Wandhdhe von 9,5 Metern bleibt erhalten. Als unterer Bezugspunkt gilt

dabei die ErdgeschossfuBbodenhdhe der bestehenden Gebdude.
23 ErschlieBung

Die verkehrs- und kanaltechnische ErschlieBung erfolgt von den an das Plangebiet an-
grenzenden ErschlieBungsstraBen. Nicht im Plan verzeichnet, aber dennoch von Uber-
regionaler Bedeutung ist die knapp noérdlich am Plangebiet im Bereich der Sebastian-
Kneipp-StraBe verlaufende Fernwasserleitung der Bodenseewasserversorgung. Zu die-
ser Leitung ist bei baulichen Vorhaben ein Schutzstreifen von 6,0 Metern einzuhalten.
Jedoch verl@uft die Leitung ausreichend weit vom Plangebiet entfernt, sodass sie kei-

nen Einfluss auf die geplanten baulichen Vorhaben hat.
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3 UMWELTBELANGE
3.1 Schutzgebiete

GemdaB Bundesnaturschutzgesetz ist die Pflanzen- und Tierwelt einschlieBlich inrer Le-
bensstatten und Lebensrdume auf Dauer zu sichern. Pflanzen und Tiere sind als Indivi-
duen, Lebensgemeinschaften und Teile von Okosystemen zu bewerten. |hre Biotope
und sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiutzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen. Es folgt ein kurzer Uberblick Uber das Vorhandensein méglicher

Schutzgebiete im Plangebiet.

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans , Ziegelwiese — Ziegeldcker" be-
findet sich innerhalb eines zusammenhdngend bebauten und Uberplanten Bereichs in
Stockach. Entsprechend finden sich weder innerhalb des Plangebiets noch im direkten
Umfeld Schutzgebiete oder schutzwUrdige Biotope. Die am ndchsten gelegenen Ge-
biete, die aus naturschutzfachlicher Sicht schitzenswert sind, befinden sich in norddst-
liche Richtung in knapp 200 Metern Entfernung. Bei diesen Biotopen handelt es sich
um Offenlandbiotope nach der Offenlandbiotopkartierung. Hierzu gehért die Mager-
wiese ,,Oberer Schwarzbach" mit einer Fi&iche von ca. 0,092 ha sowie ein Abschnitt mit
Feldhecken mit einer GréBe von 0,01 ha. Etwas weiter sGdlich befindet sich zudem das

Biotop ,,Feuchtflache NO Stockach® mit 0,4 ha Fldche.
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Abbildung 5: Biotope im Umfeld der Stadt Stockach, rot hervorgehoben: das Plangebiet (Quelle: LUBW,
eigene Bearbeitung)
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Weitere Schutzgebiete, die Einfluss auf die Planung haben kénnten, wie beispielsweise
FFH-Gebiete, Nationalparks oder Naturschutzgebiete existieren im Umfeld des Plange-
biets nicht.

3.2 Schutzgiter
3.2.1  SchutzgUter Mensch und menschliche Gesundheit

In Bezug auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit sind vor allem mdgliche Belastun-
gen durch L&rm und Luftschadstoffe von Bedeutung. Sollte es hier zu Uberschreitungen
von Grenzwerten kommen, sind entsprechende bauliche Anpassungen vorzuneh-
men. Das Plangebiet liegt jedoch recht weit entfernt von gréBeren StraBen- und Eisen-
bahnverkehrsachsen und des Weiteren auch nicht in der Nahe von Iarmintensiven Ge-
werbefldchen, womit der Faktor Larm keine Auswirkungen auf das Plangebiet hat.
Auch werden durch die Planung keine gerduschemittierenden Vorhaben generiert. Es

hat also keine negativen Auswirkungen auf die bebaute Umgebung.

In Bezug auf die Luftqualitat weist das Stadtgebiet von Stockach zwar gegentber dem
Umland erhdéhte Werte von Stickstoffdioxid- (NO?) und Feinstaubimmissionen (PM10
und PM2,5) auf, jedoch werden keine Grenzwerte Uberschritten. Die von der LUBW
erhobenen Daten stammen aus dem Jahr 2016. In den Prognosen der LUBW wird for
das Jahr 2025 fUr alle Luftschadstoffe ein weiterer RUckgang der Konzentrationen im
Bereich der Stadt Stockach erwartet. Besondere bauliche Anpassungen oder sonstige
MaBnahmen in Bezug auf Larm- und Schadstoffmitigation sind somit nicht notwendig.

Auch durch die Planung entstehen keine negativen Einflussfaktoren auf die Umwelt.
3.2.2  Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Wie in Kapitel 3.1 beschrieben, werden durch die Planung keine ausgewiesenen
Schutzgebiete berUhrt. Bei dem Plangebiet handelt es sich um bebaute Grundsticke
mit Parkpl&tzen, Gartenland in Form einer Rasenfldche mit wenigen Buschen und Bdu-

men und eine ehemals bebaute Brachfl&che.

Mégliche Auswirkungen auf vorhandene Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet kdn-
nen derzeit nicht vollst&ndig ausgeschlossen werden. Vor Baubeginn ist die FI&che ent-
sprechend artenschutzrechtlich zu untersuchen und moglicherweise sind bei Vorhan-
densein und ebenfalls vor Baubeginn CEF-MaBnahmen fur betroffene Arten durchzu-
fOhren. Bume und Gebdude sind vor Rodung oder RUckbau auf vorhandene Tierar-
ten zu Uberprufen. Bei Vorkommen entsprechender Arten sind mindestens die Ro-

dungszeitrdume zu berucksichtigen. Der Bebauungsplan setzt zudem die Pflanzung
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von einem Baum je angefangener 600 m? GrundstUcksfldche und extensive Dachbe-
grunung fest, sodass es auch zukunftig zu einer Durchgrinung des Plangebiets kom-

men wird.

Bei DurchfUhrung einer artenschutzrechtlichen Untersuchung vor der Umsetzung von
Vorhaben im Plangebiet und bei Ergreifung eventuell erforderlicher MaBnahmen sind
keine negativen Auswirkungen auf vorhandene Arten und die biologische Vielfalt zu

erwarten.
3.2.3 SchutzgUter Boden und FlGche

Bdéden sind aufgrund ihrer wichtigen Funktion fir den Naturhaushalt und Okosysteme
ebenfalls besonders schitzenswert. Sie sind gemaB § 1 Abs. 3 Nr. 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfUllen kénnen.
Konkret ist in Bezug auf das Schutzgut Boden vor allem die durch ein bauliches Vorhao-
ben entstehende Versiegelung sowie die mdgliche Gefdhrdung der Bodeneigen-
schaften und Funktionen durch Schadstoffbelastung, Bodenverdichtung und weitere
Faktoren zu untersuchen. Durch das geplante Vorhaben wird die Dichte der Bebau-
ung und damit auch die Versiegelung auf den betreffenden FlurstOcken deutlich er-
hoht. Dies wird durch das Anlegen von Mietergdarten, sowie die BegrGnung der D&-

cher, Fassaden und Zwischenr&dume teilweise kompensiert.

Da es sich bei der vorliegenden Anderung um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung handelt (§ 13a BauGB) muss davon ausgegangen werden, dass die Verdich-
tung im Innenbereich hdéher gewichtet wird, als eine Neuversiegelung im AuBenbe-
reich und damit der Verlust der Bodenfunktion im Innenbereich in der Gesamtbetrach-

tung zu keinen erheblichen Beeintradchtigungen fuhrt.

Die Nachverdichtung im Innenbereich wirkt sich entsprechend positiv auf das Schutz-
gut Fldche aus. Dadurch, dass im Innenbereich verdichteter Wohnungsbau umgesetzt

wird, wird der Fidchenbedarf im AuBenbereich fir Wohnungsbau verringert.
3.2.4  Schutzgut Wasser

Wasser ist als abiotischer Landschaftsfaktor ein wichtiger Parameter im Naturhaushalt
und die Grundlage fur viele natUrliche Prozesse. Neben dem Bundesnaturschutzgesetz
regelt vor allem das Wasserhaushaltsgesetz den Schutz von Gewdassern beziehungs-
weise des Wasserhaushalts im Allgemeinen. In direkter Umgebung des Plangebiets der
2. Anderung von , Ziegelwiese-Ziegeldcker* befinden sich keine oberirdisch verlaufen-

den Gewdsser und zudem auch keine Wasserschutzgebiete. Somit sind diesbeziglich
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keine besonderen Vorkehrungen zu treffen. Durch die extensive BegrGnung auf vielen
Dachfldchen sowie in den ZwischenrGumen der Bebauung kann Regenwasser zeit-

weise gespeichert werden.
3.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Vergleichbar mit Wasser handelt es sich auch bei den SchutzgUtern Klima und Luft um
abiotische Landschaftsfaktoren, die wichtige Parameter fir den Naturhaushalt dar-
stellen. GemdaBn Bundesnaturschutzgesetz besteht der Schutz von Luft und Klima vor
allem in einem Erhalt von FIdchen mit gUnstiger lufthygienischer und klimatischer Wir-
kung. Hierzu zahlen FreirGume, Luftaustauschbahnen sowie Frisch- und Kaltluftentste-
hungsgebiete. Im Plangebiet und der Umgebung herrscht aktuelle eine eher lockere
Bebauung vor, die sich auf den Luftaustausch positiv auswirkt. Durch die Verdichtung
und Erhbdhung der Gebdude im Bereich der Albert-Schweitzer-StraBe sollte es jedoch
nicht zu groBeren nachteiligen Effekten auf die Frischluftversorgung und Luftqualitat in
den umgebenden Quartieren geben. Zudem wirkt sich die geplante groBflachige ex-
tensive Begrinung der Dacher, ZwischenrGume und der Fassaden positiv auf die Luft-

qualitat aus.
3.2.6  Schutzgut Landschaft

Laut dem Bundesnaturschutzgesetz sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu pfle-
gen und zu erhalten, dass ihre Vielfalt, Eigenheit und Schénheit sowie ihr Erholungswert
auf Dauer gesichert sind. Generell gilt, dass die Zerschneidung und der Verbrauch von
schutzwuUrdigen Landschaftsfléchen so gering wie moglich gehalten werden soll. Auf-
grund der Lage im bebauten Innenbereich der Stadt Stockach befinden sich im Plan-
gebiet und der Umgebung jedoch keine schutzwuUrdigen Elemente von Natur und
Landschaft. Eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes kann unter diesen Voraus-
setzungen ebenfalls ausgeschlossen werden. Zudem ist die vorgesehene Bebauung
im Bereich der Plandnderung recht kompakt und der FlGdchenverbrauch damit nicht
allzu gravierend. Aus Gsthetischer Sicht ergeben sich vielmehr durch die geplante Ge-
staltung der Gebdude mit einer umfassenden Begrinung positive Impulse fUr das

Quartier und die Umgebung.
3.2.7  Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Sollten im Plangebiet wahrend der BaumaBnahmen kulturell und arch&ologisch be-

deutsame Funde gemacht werden, sind umgehend das Amt fur Baurecht und
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Denkmalschutz des Landratsamtes Konstanz sowie das Landesamt fir Denkmalpflege

des Landes Baden-WUrttemberg zu benachrichtigen.

Das Schutzgut Kultur umfasst neben dem besonderen Status von kulturell bedeutsa-
men Artefakten auch den Erhalt und die Pflege historisch bedeutsamer Kulturland-
schaften. Da sich das Plangebiet im bebauten Innenbereich der Stadt Stockach in
einem ausdehnten Gebiet mit primdr Wohnbebauung befindet, sind keine Beein-

tréchtigung von Kulturlandschaften zu erwarten.
3.2.8 Fazt

Generell werden durch das geplante Vorhaben keine signifikanten Auswirkungen auf
die untersuchten SchutzgUter erwartet. Belastungen durch Larm und Luftschadstoffe
sind durch die Planung nicht zu erwarten, zudem stellt auch das Vorhaben selbst keine
mogliche Quelle von schadlichen Emissionen dar. Die Versiegelung von Boden nimmt
zU, wobei die vorgesehene extensive Begrinung von D&chern, Zwischenrdumen und
das Anlegen von Gdarten sowie eine Fassadenbegrinung die negativen Auswirkungen
auf die SchutzgUter Boden, Wasser sowie Natur und Landschaft abmildert. Positiv her-
vorzuheben ist die FIiGichenersparnis im AuBenbereich, die sich durch die Nachverdich-
tung im Innenbereich ergibt. Durch die Gestaltung kbnnen sich zudem positive Impulse

fUr die umgebenden Quartiere ergeben.
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4 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung orientieren sich am bestehenden Ur-
plan ,Ziegelwiese - Ziegeldcker" und gelten gleichermaBen for WA T und WA 2. Als Art
der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich der 2. Anderung ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Generell zul&ssig sind
Wohngebdude, Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sowie Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften. Ausnahmsweise zu-
gelassen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen.
Nicht zul&ssig sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe. Letztere sind vor dem Hinter-
grund des Konzepts fUr das Albert-Schweitzer-Quartett und in Anbetracht der Bebau-
ung in der Umgebung unpassend. Zudem l&sst die angestrebte verdichtete Wohnbe-
bauung auf dem Areal die Realisierung dieser Nutzungsarten nicht zu. Zudem gene-
rieren diese Nutzungsarten zusatzlichen Verkehr, der das Gebiet negativ beeinflussen

wulrde.
4.2 MasB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfldchenzahl (GRZ),
die Anzahl der Vollgeschosse (Z) und die maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen
(HbA).

4.2.1  Grundflachenzahl (GRZ)

In WA 1 wird eine GRZ von 0,45 festgesetzt. Dies entspricht dem Anteil der von den
Gebduden Uberbauten Fidchen an der Gesamtfldche des neu entstehenden Flur-
stUcks. Die Erhdhung des gemdaB § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerts von
0.4 auf 0,45 dient der Realisierung des verdichteten Wohnungsbaus, der entstehen soll.
Um das planerische Konzept inklusive der Stellpldtze und Zuwegungen realisieren zu
kédnnen, ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,85 maglich. Die Erhéhung ist
notwendig, um unterm anderem die erforderlichen Stellpldtze und Nebenanlagen auf

dem GrundstUck selber unterbringen zu kdnnen.

In WA 2ist eine GRZ von 0,4 mit einer Uberschreitungsmoglichkeit bis 0,8 zuldssig. Sollten
die Grundsticke in WA 2 ebenfalls mit einer dichteren Bebauung Uberplant werden,
so kénnen erforderliche Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen ebenfalls auf den-

selben GrundstUcken realisiert und der offentliche Raum freigehalten werden.
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4.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen (HbA)

In WA 1 wird die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen von der Oberkante des Fertig-
fuBbodens aus in Meter Gber Normalnull (m U. NN) gemessen. Der obere Bezugspunkt
befindet sich bei Flachddchern an der Oberkante Attika oder bei geneigten Ddchern

an der Oberkante des Dachfirsts.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird in WA 1 differenziert festgesetzt. Entlang
der Albert-Schweitzer-StraBe ist eine maximale Héhe baulicher Anlagen von 12,5 m zu-
l&ssig, wdhrend zur Bestandsbebauung entlang der Robert-Koch-StraBe eine maxi-
male Hohe baulicher Anlagen von 9,0 m zuldssig ist. Stddtebaulich wird so eine Hohen-
abstufung zum niedrigeren Bestand umgesetzt. Der untere Bezugspunkt wird differen-

ziert entsprechend dem Geldndeverlauf festgesetzt.

In WA 2 gilt als oberer Bezugspunkt der Wandhdhe die Schnittkante zwischen Wand
und Oberkante Dachhaut. Diese Festsetzung wird aus dem Urplan Ubernommen. Die
Wandhéhe wird in den Ortlichen Bauvorschriften zum Urplan bei einer Dreigeschossig-
keit mit 9,5 m angegeben. Diese Hohe wird nun in die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Ubernommen. Als unterer Bezugspunkt gilt die ErdgeschossfuBbodenhdhe der

Bestandsgebdude.
4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (Z)

In WA 1 wird die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse ebenfalls differenziert festgesetzt.
Entlang der Albert-Schweitzer-StraBe sind vier Vollgeschosse zuldssig und zur Bestands-
bebauung entlang der Robert-Koch-StraBe sind drei Vollgeschosse zuldssig. Stadte-
baulich wird so eine Abstufung zum niedrigeren Bestand umgesetzt. Das entstehende
Staffelgeschoss kann dabei aber als Vollgeschoss (Uber 75% der Grundfladche) ausge-

bildet werden.

In WA 2 bleiben wie im Urplan vorgesehen drei Vollgeschosse zuldssig. Ein Dachge-

schoss kann bei Einhaltung der zuldssigen Wandhdhe realisiert werden.
4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
4.3.1 Bauweise

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans , Ziegelwiese — Ziegeldcker*
wird die Offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Somit durfen die
geplanten Gebdude eine maximale Lange von 50 Metern aufweisen und die Grenz-

abstdnde mussen eingehalten werden.
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4.3.2 Uberbaubare Grundsticksfléichen /

Fldchen fUr Nebenanlagen, Stellpl&tze und Garagen

Die Uberbaubare GrundstUcksfl&che ist durch die im zeichnerischen Teil eingetrage-
nen Baugrenzen festgesetzt. Diese schlieBen an die im Urplan ,Ziegelwiese - Zie-
gelacker" festgesetzten Baugrenzen an. Die Abstdnde zur BehringstraBe und zur Se-
bastian-Kneipp-StraBe belaufen sich weiterhin auf etwa 5,0 m. Zum StraBengrundstick
der Albert-Schweitzer-StraBe werden die Absténde der Baugrenzen deutlich verrin-
gert. In WA 1 betragt dieser 1,0 m und in WA 2 infolge der Anpassung 2,0 m. Die Ab-
standsfl&chen sind entsprechend der festgesetzten offenen Bauweise weiterhin einzu-

halten.

AuBerhalb der Baugrenzen sind lediglich Zufahrten zul&ssig. Hochbauliche Anlagen

dUrfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
4.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Durchgrinung des Plangebiets und Regenwasserretention sind verschiedene
PflanzmaBnahmen festgesetzt. Flachddcher von Gebd&uden und Nebenanlagen (ab
einer GroBe von 4 m?) sind mindestens extensiv zu begrinen. Die Substratschicht muss

dabei eine Dicke von mindestens 10 cm aufweisen.

Je angefangener 600 m? GrundstUcksflache ist ein standortgerechte, in Stockach hei-
mischer und landschaftstypischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Insgesamt sind
somit zehn B&ume im Plangebiet unterzubringen. Bestehende Baume kdnnen auf die
Anzahl zu pflanzender BGume angerechnet werden. Die Anpflanzungen in WA 2 wer-
den erforderlich, wenn eine Neuplanung eines Vorhabens fUr die GrundstUcke vor-

liegt.
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5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Ortlichen Bauvorschriften sind nahezu vollsténdig aus dem Urplan , Ziegelwiese —
ZLiegeldcker" Ubernommen. Es wurden geringfigige Anpassungen vorgenommen, die

aktuelle Erkenntnisse aus dem Artenschutz umsetzen (siehe Nr. 5.2).
5.1 Dachneigung, Dachgestaltung

Wie im Urplan wird die Dachneigung flexibel zwischen 0° und 38° festgesetzt. Um ein
einheitliches Bild zu wahren, werden Vorgaben fur die AusfUhrung von Dachgauben
und Dacheinschnitten gemacht. Ergdnzt wird, dass die Dacheingrinung nun auch in

den textlichen Festsetzungen vorgegeben ist.
5.2 Einfriedungen/Stitzmauern

Einfriedungen (Z&une und Hecken) sind weiterhin so zu gestalten, wie in den Ortlichen
Bauvorschriften des Urplans vorgesehen. Verdndert wurde die Vorschrift zu Sockeln
unterhalb von Zdunen. Diese werden nicht mehr gefordert, da sie ein Hindernis for

Kleintiere darstellen.
5.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Um den Versiegelungsgrad der GrundstUcke mdglichst gering zu halten, sind weiterhin
neu anzulegende StellplGtze und ihre Zufahrten und sonstige befestigte Fldchen in
wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Pflaster

mit Fugen, Kies, Drainsteine, 0.4.) auszufUhren.

6 FLACHENBILANZ
Nutzungsart in m2 in %
Allgemeines Wohngebiet 5.716,57 100
Davon WA 1 2.988,64 52
Davon WA 2 2.727,93 48
Gesamt 5.716,57 100

Tabelle 1: FiGchenbilanz
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