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A. GRUNDLAGEN
1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) m.W.v. 30.07.2011

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58).

- Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 24.02.2010 (BGBI I S.
94).

- Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.
358) in Kraft getreten am 01.03.2010.

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Artder baulichen Nutzung
(89, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Plangebiet gliedert sich in drei Teilbereiche
GEe 1  Eingeschranktes Gewerbegebiet im Nordwestteil des Plangebietes, ndrdlich und
sudlich der Tuttlinger StraBe, zwischen der MeBkircher StraBe und dem Flussverlauf

der Zizenhauser Aach

GEe 2 Eingeschranktes Gewerbegebiet im Sudteil des Plangebietes, zwischen der
MeBkircher StraBe und dem Flussverlauf der Zizenhauser Aach

WA Allgemeines Wohngebiet im Nordostteil des Plangebietes, &stlich der Zizenhauser
Aach

Die Abgrenzung der Teilgebiete ergibt sich aus den Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes (Lageplan).

1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet — GEe 1 —

mit Einschrankung der Nutzungen
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 6 und 9 BauNVO)
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Zulassig sind:

Nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, sofern sie hinsichtlich der Immissionen
generell in einem Mischgebiet zuldssigen waren.

offentliche Betriebe

Geschaftsgebaude

Biiro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

Handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Warensortiment gemaB Anlage 1
Lagerhduser, Lagerplatze

Vergnligungsstatten

Entsorgungsbetriebe und Biogasanlagen

Speditionen

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

Tankstellentypisches Warensortiment (Nahrungs- und Genussmittel als Reiseproviant,
Zeitungen und Zeitschriften). Die Verkaufsflache darf 100 m2 nicht Gberschreiten.
Kfz-Handelsbetriebe mit branchentypischem Randsortiment auf untergeordneter Flache
Max. 1 Wohneinheit je Gewerbebetrieb fiir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter bzw.
Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet — GEe 2 —
mit Einschrankung der Nutzungen
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind:

nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, sofern sie hinsichtlich der Immissionen
generell in einem Mischgebiet zuldssigen waren. Ausnahmsweise zuldssig sind auBerdem
Gewerbebetriebe die innerhalb des Plangebiets die Immissionsrichtwerte (IRW) gem. TA
Larm eines Gewerbegebiets und auBerhalb die Immissionsrichtwerte (IRW) am
Immissionsort der angrenzenden Bebauungen unter Beriicksichtigung deren
Schutzanspruchs einhalten. Die Schutzanspriiche der Immissionsorte ergeben sich durch
Ausweisungen im jeweiligen Bebauungsplan oder im Flachennutzungsplan. Die Einhaltung
ist im Rahmen der Baueingabe durch ein Schallschutzgutachten nachzuweisen.
Geschaftsgebaude

Biiro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fir sportliche Zwecke.
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Nicht zulassig sind:

- Handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Warensortiment gemaB Anlage 1
- Vergnugungsstatten

- Entsorgungsbetriebe und Biogasanlagen

- Speditionen

- Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke

- Einzelhandelsbetriebe.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Max. 1 Wohneinheit je Gewerbebetrieb fiir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter bzw.
Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet ist

- Tankstellentypisches Warensortiment (Nahrungs- und Genussmittel als Reiseproviant,
Zeitungen und Zeitschriften). Die Verkaufsflache darf 100 m2 nicht Gberschreiten.

- Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.

- Lagerhduser, Lagerplatze

1.3 Allgemeines Wohngebiet
(89, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zulassig sind

- Wohngebdude,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- nicht stérenden Handwerksbetriebe

nicht zulassig sind :

- Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

2. MaB der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
- die Grundflachenzahl (GRZ)
- die Hohe der baulichen Anlagen (HFS, HFP, HFFD)
- Mindesthdhe der Wand (HW) im Bereich GEel
- die Zahl der Vollgeschosse (Z)

Dazu sind die nachfolgenden Festsetzungen und die Eintragungen in den Nutzungsschablonen des
zeichnerischen Planteiles maBgebend.
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2.1 Grundflachenzahl GRZ

2.2

(§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird festgelegt mit (GRZ)

Im Plangebietsteil GEe 1 mit 0,8
Im Plangebietsteil GEe 2 mit 0,8
Im Plangebietsteil WA mit 0,4

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

2.2.1

2.2.2

ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH)

Die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdohe (EFH) dient nur als Bezugshdhe zur
Festsetzung der maximalen Firsthdhen. Sie ist fir das jeweils vorgesehene
Baugrundstiick im Rechtsplan durch Festsetzung auf NN bestimmt.

Es wird empfohlen sich bei der Wahl der Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss
an der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe zu orientieren. Abweichungen nach
unten und nach oben sind zuldssig, wobei sich jedoch die maximale zulassige Firsthéhe
immer auf die im Rechtsplan festgelegte EFH bezieht.

Alle Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen gelten auch fiir die zuldssigen
Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Flachen.

Der Hochwasserschutzes sollte bei der ausgefiihrten ErdgeschossfuBbodenhdhe
beriicksichtigt werden. AuBerdem sind die Kellergeschosse gegebenenfalls
hochwassersicher und aufgrund mdglicher unterirdischer Wasserstréme wasserdicht
auszufihren.

Mindestwand Wandhéhe (HW)

Im Gewerbegebiet GEel muss die Wandhdhe mindestens 6,00 m betragen. Eine
Unterschreitung der Mindesthdhe ist ausnahmsweise zuldssig, soweit die Mindesthéhe
tiber mindestens 50 % der Gebdudeldnge eingehalten wird.

Bei Tankstellen und deren direkt zugeordneten Nutzungen wie Verkaufsraume,
Werkstatten, WaschstraBen- und Waschplatze besteht im GEel keine Anforderung an
eine Mindest-Wandhdhe.

Die Wandhohe wird gemessen ab der im Bebauungsplan festgesetzten

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit der
Dachoberflache.
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2.2.3 Firsthéhe (HFS, HFP, HFFD)

Die Firsthbhe wird gemessen ab der im Bebauungsplan festgesetzten
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH = Unterer Bezugspunkt fiir die Firsthdhen):

+ bis zum First der Dachoberflaiche (HFS) bei Sattelddchern (beidseitig geneigte
Déacher mit Dachneigungen DN >=15 ° siehe ortliche Bauvorschriften)

* bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachoberflaiche (HFP) bei
Pultdachern (einseitig geneigte Dacher mit Dachneigung DN >=15 © siehe 6rtliche
Bauvorschriften)

+ bis zum héchsten Punkt der Dachoberflache (HFFD) oder gegebenenfalls der
Oberkante Attika bei Flachdéchern und allen anderen geneigten Dachern bis 15°
Dachneigung (siehe ortliche Bauvorschriften)

Sie wird im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 wie folgt festgelegt:
Fir Sattelddcher mit (HFS): max. 12,00 m
Flr Pultdacher mit (HFP): max. 10,00 m
Fir Flachdacher mit (HFFD): max. 8,00 m

Sie wird fiir den Teilbereich ,Uberdachung Tankstelle® im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe 1 wie folgt festgelegt:

Fir Satteldacher mit (HFS): max. 6,00 m
Flr Pultdacher mit (HFP): max. 6,00 m
Fir Flachdacher mit (HFFD): max. 6,00 m

Sie wird im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 wie folgt festgelegt:

Fir Sattelddcher mit (HFS): max. 12,00 m
Fir Pultdacher mit (HFP): max. 10,00 m
Fir Flachdacher mit (HFFD): max. 8,00 m

Sie wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wie folgt festgelegt:
Fir Satteldacher mit (HFS): max. 8,40 m
Fir Pultdacher mit (HFP): max. 7,50 m
Fir Flachdacher mit (HFFD): max. 6,50 m

Hoéhenversetzte, gegenldufige Pultdacher werden bei der Ho6henfestsetzung wie
Satteldacher behandelt.

Hinweis: Entsprechend den Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften werden
Déacher mit Dachneigungen unter 15° wie Flachdacher behandelt.
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23 Zahl der Vollgeschosse (2)

(§ 20 BauNVO)

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird als BezugsgréBe zu anderen
Gemeindesatzungen festgelegt (unschadliche Uberbestimmung). Dabei wird bestimmt:

Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z): 2 (II)
Es gelten die Eintragungen in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen Planteiles

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2

3.3

3.4

In den Plangebietsteilen GEel Sidteil und GEe 2 gilt die abweichende Bauweise nach § 22
Abs. 4 BauNVO. Gebaude sind bis zu einer Lange von 80 m zulassig.

In den Plangebietsteilen Gel Nordteil und WA gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2
BauNVO. Zulassig sind Einzel- und Doppelhaduser.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

Die Firstrichtungen sind frei wahlbar.

4. Nebenanlagen / Stellpldtze / Anbauverbotszone
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1

4.2

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen und Stellpldtze nach § 12 Abs 1 BauNVO
sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Innerhalb der ausgesparten
Grinflache im Sidbereich des FIst. Nr. 67 sind nur Nebenanlagen zuldssig, die dem
Nutzungszweck der Grinflache dienen. Zulassig sind z.B. Anlagen flir Gartengerate und
Bewasserung.

Von der Bebauung mit Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtzen und Einrichtungen
ausgenommen sind die ausgewiesenen Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie die umgrenzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Stréuchern.

5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen / Sichtdreiecke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

5.1

Sowohl bei der duBeren Verkehrsanbindung als auch bei der inneren VerkehrserschlieBung
sind die notwendigen Sichtfelder gemaB den Richtlinien RAS-K einzuhalten. Des Weiteren sind
auch die Grundstiickszu- und —ausfahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhaltnisse
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in den offentlichen Verkehrsraum gegeben sind. Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung,
Bepflanzung oder dauerhaften Benutzung ab einer Héhe von 0,60 Metern freizuhalten.

Bei Zu- und Ausfahrten auf die BundesstraBe B 313 und die KreisstraBe K 6180 sind
Sichtfelder mit 60 m langen Sichtstrahlen in beide Fahrtrichtungen und einem Abstand des
Sichtpunktes von 3 m, gemessen vom Fahrbahnrand der BundesstraBe/Kreisstrale,
freizuhalten

5.2 Das Plangebiet grenzt an die bestehende BundesstraBen B 313 und die KreisstraBe K6180 an.
Im Bereich der vorhandenen Kreuzung Tuttlinger StraBe, MeBkircher StraBe und des
geplanten Kreisverkehrs sind im eingeschrankten Gewerbegebiet GEel und GEe2 direkte Ein-
und Ausfahrten nicht zuldssig. Die Ausfahrt von LKWSs auf die K6180 im Bereich des Flst. Nr.
58 ist so zu gestalten, dass nur nach Osten Richtung Kreisverkehr ausgefahren werden kann.

5.3 Die Zuladssigkeit und Dimensionierung von Ein- und Ausfahrten auf die Grundstiicke, die
Errichtung von Linksabbiegspuren im Bereich der qualifizierten Straen, sowie die Anordnung
von Ein- oder Ausfahrtsverboten muss entsprechend den Richtlinien fiir Knotenpunkte (RAS-
K) im Rahmen der Genehmigungsplanung in Abhdngigkeit des Verkehrsaufkommen durch die
geplante Nutzung im eingeschrankten  Gewerbegebiet mit den zustdndigen
StraBenbaulasttragern abgestimmt werden.

5.4 Das Plangebiet wird von der Zizenhauser Aach mit ausgewiesenen Gewasserrandstreifen
durchquert. Eine direkte Ein- und Ausfahrt liber die Griinflache und die Bewirtschaftungswege
der Gewadsserrandstreifen ist nicht zulassig.

Dies gilt auch fiir die mit Planzeichen 6.4 PlanzV markierten Bereiche gegeniiber sonstigen
StraBen und Wirtschaftswegen.

6. Flachen mit Geh- und Leitungsrechten und Schutzabstdnden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur ordnungsgemaBen Ver- und Entsorgung sind Fldchen mit Leitungsrechten zugunsten der Trager
der offentlichen Ver- und Entsorgung im Plan eingetragen. Die Eigentimer der betroffenen
Grundstticke sind verpflichtet, die Verlegung, den Betrieb und die Unterhaltung der Leitungen und der
damit verbundenen Einrichtungen zu dulden.

Der vorhandene Miihlkanal im Gewerbegebiet GEel darf nicht tiberbaut werden. Werden die Gebaude
zusammenhadngend erstellt, muss der Kanal verlegt werden. Das im Bebauungsplan eingetragene
Leitungsrecht stellt eine mdgliche Lage dar. Diese ist jedoch nicht bindend.

Fir den Anschluss der Regenwasserkanalisation im allgemeinen Wohngebiet und im Gewerbegebiet
GEe2 sind fir die nicht direkt an der Zizenhauser Aach angrenzenden Grundstiicke Leitungsrechten
ausgewiesen. Die Lage kann entsprechend der Erfordernis variieren.

Zum Unterhalt und zur Pflege der Zizenhauser Aach sind zugunsten der Gemeinde entlang des
Gewasserrandstreifens Geh- und Fahrrechte eingetragen. Die Flachen sind als Schotterrasen oder als
befestigte Hofflachen auszufiihren. Sie kénnen nicht mit Bauwerken bebaut oder als Muldenrigolen
genutzt werden. Die Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke sind verpflichtet, die notwendigen
PflegemaBnahmen und der damit verbundenen Nutzung des Grundstiicks zu dulden.

Seite 8/19

m ARCHITEKTEN STADTPLANER I'NGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN +ESPEN"

STADT STOCKACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
STADTTEIL HINDELWANGEN STAND: 20.02.2013

7. Geldandeanpassung an Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschiittung und Abgrabungen zur Anpassung an den StraBenk&rper sind auf den angrenzenden
privaten Baugrundstiicken zuldssig und zu dulden. Die Anschlussflachen der privaten Grundstlicke
sind héhenmaBig an die Verkehrsflachen, durch entsprechende weiche Modellierung des Gelandes,
anzupassen

8. Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Gerduschbelastung durch die das Plangebiet tangierende StraBen kann es in
Kombination mit den geplanten Nutzungen im Bereich des allgemeinen Wohngebiets an den der
MeBkircher StraBe zugewandten Fassaden, insbesondere der direkt angrenzenden Hauserzeile, zur
Uberschreitung der Orientierungswerte kommen. Fiir die Beurteilung werden die Orientierungswerte
flr Allgemeine Wohngebiete nach der DIN 18005 mit tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A), bzw. nach
der 16. BImSchV mit tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) zugrunde gelegt.

Die im Folgenden genannten Schallddmm-MaBe sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten
AuBenflache eines Raumes (Sw.r) zur Grundflaiche des Raumes (Sg) nach DIN 4109 Tab. 9 zu
erhéhen oder zu mindern. Fir Wohngebdude mit (blichen Raumhdhen von etwa 2,50 m und
Raumtiefen von etwa 4,50 m darf ohne besonderen Nachweis ein Korrekturwert von -2 dB
herangezogen werden.

Larmpegelbereich MaBgeblicher Anforderung gemaB DIN 4109 an
AuBenldrmpegel den Schallschutz gegen AuBenlarm

von Aufenthaltsrdaumen in
Wohnungen

Larmpegelbereich 66 bis 70 dB(A) erf. R’y res = 40 dB

\Y)

Larmpegelbereich 61 bis 65 dB(A) erf. R’y res = 35 dB

ITI

Larmpegelbereich 56 bis 60 dB(A) erf. R’y res = 30 dB

11

Larmpegelbereich bis 55 dB(A) erf. R’y res = 30 dB

I

An den der StraBen zugewandten Fassaden, insbesondere der direkt angrenzenden Hduserzeile, ist
bis zur Erstellung der geplanten gewerblichen Bebbauung eine Uberschreitung der Orientierungswerte
fur ein allgemeines Wohngebiet gemal DIN 18005 zu erwarten.

Fir alle Fassaden muss auf Basis des maBgeblichen AuBenldrmpegels das erforderliche Schallddmm-
MaB der AuBenbauteile festgelegt werden. Fiir Fassaden mit einer resultierenden Schallddmmung der
AuBenbauteile von R'w>=35 dB (Larmpegelbereich III + IV) ist im Genehmigungsverfahren ein
Nachweis des Schallschutzes gegen AuBenldarm gemdB Einfiihrungserlass zur DIN 4109 fir Baden-
Wirttemberg zu fiihren.
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Entsprechend §9 Abs. 5 Nr. 24 wird festgesetzt, dass zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes MaBnahmen durch den
Eigentiimer des Planbereichs GEel zur Vermeidung und Minimierung der Schallimmissionen in das
allgemeine Wohngebiet durch baulichen und sonstige technische Vorkehrungen vorzusehen sind.

Der Bebauungsplan sieht im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets GEel eine riegelartige
Anordnung der Gebdude vor. Sofern die Gebdude nicht zusammenhangend erstellt werden, missen
die Zwischenbereiche mit Larmschutzwadllen und - wanden ergéanzt werden. Im
Genehmigungsverfahren fiir die Bebauung im Gewerbegebiet GEel muss ein Nachweis des
Schallschutzes erbracht werden.

Die Larmschutzwande diirfen nicht im Gewdsserrandstreifen und nicht im Bereich der fiir dessen
Pflege ausgewiesen Geh- und Fahrrechts erstellt werden. Fir die Gestaltung von Larmschutzwénden
wird auf das Pflanzgebot Begriinung von Larmschutzwanden verwiesen.

9. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
( §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1 Minimierung von Bodenaustausch

Der Austausch von Bodenmaterial soll auf Flachen beschrankt werden, die im Zuge der
zukinftigen Nutzung versiegelt oder teilversiegelt werden, um somit die Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden mdoglichst zu minimieren. Die Bodenarbeiten sind entsprechend
vorhandener Regelwerke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft
10 und Heft 28, 1994) durchzufiihren. Ober (Humus)- und Unterboden sind getrennt zu
lagern. Die Oberbodenmieten diirfen eine Héhe von 2.00 m und Breite von 5.00 m nicht
Uberschreiten. Es ist die DIN 18917 zu beachten.

9.2 Schutz der Fauna und Flora

An Arbeitsbereiche, Zufahrten und Lagerflichen angrenzende Gehdlze (Wurzelbereich,
Kronenbereich) sind gemaR DIN 18920 zu schiitzen.

Der Gewdsserrandstreifen ist zu Baubeginn mit einem Bauzaun mit einem Abstand zum
Gewasser von fiinf Metern gegen Ablagerung und Schadstoffeintrag zu schiitzen.

9.3 Gewasserrandstreifen
Im o&stlichen Bereich des Plangebiets befindet sich die Zizenhauser Aach. Zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird ein Gewasserrandstreifen mit
einer Breite von 5 m ab Bdschungsunterkante ausgewiesen. Der Gewdsserrandstreifen dient
der Erhaltung und Verbesserung der ¢kologischen Funktionen des FlieBgewassers (§ 38 WHG
in Verbindung mit § 68 WG BW).

In ihm ist das Entfernen von standortgerechten Bdumen und Strduchern sowie das
Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern untersagt.

Zur Pflege kénnen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde geeignete Gehdlze
auf-den-Stock-gesetzt und die Pappeln geféllt werden. Eine Erganzungspflanzung kann in
Form von Steckhdlzern, entnommen von benachbarten Gehdlzen, erfolgen. Baume mit
Pflanzbindungen sind zu erhalten.
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Die Errichtung von Nebenanlagen und Schépfen sowie Auffillungen und Abgrabungen sind
nicht erlaubt. Der Umgang mit Wassergefahrdenden Stoffen und mit Wassergefahrdenden
Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen auf den angrenzenden
Flurstiicken ist verboten.

Die Pflege muss in extensiver Form erfolgen, unter Verzicht auf den Eintrag von Diinge- und
Spritzmitteln. Die MaBnahme dient der Verbesserung der Schutzgiiter Boden, Tiere und
Pflanzen sowie des Landschaftsbilds.

9.4 Technischer Verbau
Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets und des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe2 ist
zur Sicherung der Uferbdschung kein technischer Verbau zuldssig. Im Bereich des
Gewerbegebiets GEel sollte der vorhandene technische Verbau durch einen Lebendverbau
ersetzt werden.

9.5 Grinflache G1
Die mit dem entsprechenden Planzeichen bezeichnete Flache dient als Trennung zwischen
offentlichen Verkehrsflachen und privaten Hofflachen. Sie stellt eine niedere Randeingriinung
dar. Sie soll zusatzlich durch entsprechende Pflanzungen (PFG 1 + PFG3) erganzt werden.
Siehe dazu entsprechende Erhaltungs- und Pflanzgebote. Die Fldche ist gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

9.6 Grinflache G2
Eine kleine private Griinflache wird am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs im Bereich der
vorhandenen Stellpldtze und der geplanten Zufahrt ins Allgemeine Wohngebiet festgesetzt.
Sie dient der Sicherung und dem Erhalt der bestehenden Rotbuche (PFB 3).Die mit dem
entsprechenden Planzeichen bezeichneten Flachen sind gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

10. Bindungen fiir Bepflanzungen und den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB ).

Vier, der im Plangebiet stehenden heimische Hochstamme werden erhalten und in die Planung
integriert. Entsprechend der Darstellung im Bebauungsplan (PFB 1 — PFB 4) sind die Bdume mit
Pflanzbindung zu erhalten, ihr Fortbestand ist langfristig zu sichern. Bei einem Verlust ist ein
standortgemaBer heimischer Hochstamm als Ersatz zu pflanzen. Jegliche Bodenverdnderungen,
Ablagerungen usw., auch im Kronenbereich, die zu einer Beeintrachtigung des Baumes und seiner
Funktionen fiihren sind untersagt. Gelandeveranderungen und sonstige Versiegelungen innerhalb des
Kronenbereichs sind nicht zulassig.

10.1  Pflanzbindung PFB 1 : Schwarz-Erle

10.2  Pflanzbindung PFB 2 : Weidengruppe

10.3  Pflanzbindung PFB 3 : Rothbuche

10.4  Pflanzbindung PFB 4 : Schwarzerle
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11. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Pflanzgebote)
(89, Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Fiir die nachfolgend festgesetzten Pflanzungen sind die geeigneten Pflanzen aus der Pflanzliste im
Anhang zu entnehmen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen, auf
Dauer zu erhalten und bei Abgang in gleicher Art zu ersetzen.

GroBkronige Baume sind mit einem Stammumfang von mind. 18 — 20 cm, kleinkronige mit einem
Stammumfang von mind. 14 — 16 cm zu pflanzen. Die Baumgruben sind mindestens 2 x 2 x 0,6 m
auszuheben, die Sohle versickerungsfahig aufzulockern und die Baumgrube mit Oberboden zu
verfillen.

11.1  Pflanzgebot 1 (PFG 1) — StraBenbaume 1. Ordnung

Als markante StraBenbdume sind entsprechend Planeintrag standortgerechte, heimische
Hochstamme zu pflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzungen entlang der Tuttlinger- und der
MeBkircherstraBe dirfen die Sicht der Kraftfahrer nicht einschrénken. Vorzugsweise sollen
diese Baume als private StraBenbaume direkt an der StraBe/Gehweg gepflanzt werden (alle
12 m ein Baum). Der Abstand zur StraBenbegrenzungslinie muss jedoch mindestens 2,0 m
und zu den Beleuchtungskdrpern der offentlichen StraBenbeleuchtung mindestens 5,0 m
betragen.

11.2  Pflanzgebot 2 (PFG 2) — StraBenbdaume 2. Ordnung
Auf den Grundstiicken sind gemaB Planeintrag Baume 2. Ordnung gemaB Pflanzliste zu
pflanzen. Die Standorte kdnnen frei gewahlt werden. Vorzugsweise sollen diese Baume
jedoch als private StraBenbdume direkt an der StraBe/Gehweg gepflanzt werden (alle 12 m
ein Baum). Der Abstand zur StraBenbegrenzungslinie muss jedoch mindestens 2,0 m und zu
den Beleuchtungskérpern der 6ffentlichen StraBenbeleuchtung mindestens 5,0 m betragen.

Es wird empfohlen einen der beiden Baume als StraBenbaum 2. Ordnung (Feldahorn,
Hainbuche) entlang der ErschlieBungsstraBe zu pflanzen. Der Rechtsplan macht Vorschldge
zur Standortwahl. Es wird auBerdem empfohlen bei allen Baumpflanzungen die Verschattung
des Nachbargrundstiicks und insbesondere der Gebaude und Solaranlagen zu vermeiden.

11.3  Pflanzgebot 3 (PFG 3) - Baumzone
Je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ist ein standortgerechter heimischer klein- bis
mittelkroniger Hochstamm oder Obsthochstamm zu pflanzen. Die Baume sind innerhalb des
Baulands anzuordnen. Der Standort kann frei gewdhlt werden, sofern im Planteil keine
Standortvorgaben getroffen sind. Die Standortdarstellung der Baume im Planteil ist als
Empfehlung zu verstehen.

Die nach den Pflanzgebote PFG 1, PFG 2 und PFG4 angepflanzten Baume, und der Erhalt
vorhandener Badume kdnnen dabei angerechnet werden.

11.4  Pflanzgebot 4 (PFG 4) — Beschattung Stellplatze
Im Bereich zusammenhangender PKW-Stellplatze (Betriebsparkplatzen, Kundenparkplatzen)
ist je flinf Stellplatzen ein einheimischer, standortgerechter, hochstémmiger Laubbaum zu
pflanzen. Die Baume werden auf das vorgenannte flachenbezogene Pflanzgebot angerechnet.
Der Baumstandort und die Baumart werden nachfolgend beschrieben.
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11.5 Pflanzgebot 5 (PFG 5) - Gewasserrandstreifen
Bei Ausfdllen des Gehdlzbestands sind im Gewasserrandstreifen Gehdlze der ,Weichholzaue®
nachzupflanzen. Bei der Entfernung von nicht heimischen standortgerechten Gehélzen sind
ebenfalls heimische Straucher der ,Weichholzaue™ zu verwenden.

11.6  Pflanzgebot 6 (PFG 6) — Begriinung Larmschutzwande
Lérmschutzwande sind zur Wohnbebauung hin zu begriinen. Dies kann durch Hinterpflanzung
mit Hecken, Buschgruppen und Baumen oder durch Klettergehdlze erfolgen.

Die auf den jeweiligen Baugrundstlicken angeordneten griinplanerischen Festsetzungen sind in den
Bauvorlagen zur Bebauung (Lageplan zum Bauantrag) darzustellen. Die Gemeinde kann den
Grundsttickseigentiimer durch Bescheid dazu verpflichten, das Pflanzgebot innerhalb angemessener
Frist zu erfillen.

12. MaBnahmen zur Vermeidung im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
(8§ 9 Abs. 1a BauGB)

StraBen- und AuBenbeleuchtung

Es wird eine insektenschonende, energiesparende Beleuchtung empfohlen, Leuchtentyp
beispielsweise Natriumniederdruckdampflampen  oder  Natriumhochdruckdampflampe  mit
geschlossenem Leuchtkdrper und mdglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe mit Reflektoren.
Somit soll die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten minimiert werden.

Rohdungsarbeiten

Entsprechenden den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes $14 Abs 2 (BNatSchG) und im Sinne
des Artenschutzes der streng geschiitzten Vogelarten diirfen Rohdungs- und Baumfallarbeiten nur in
der Zeit vom Oktober bis Februar erfolgen.

Flachdachbegriinung

Es wird empfohlen alle flachen oder flach geneigten Dacher (z.B. von Hauptgebauden, Garagen und
Nebenanlagen) mit Neigungen von 0-15 Grad zu begriinen.

13. Geltungsbereich
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des
rdumlichen Geltungsbereiches im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

14. Ausnahmen und Befreiungen

Fir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 31 BauGB.

15. Ordnungswidrigkeiten

Fiir Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.
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C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE

1. Bodenfunde
(8§ 9 Abs. 6 BauGB)

Da archdologische Bodenfunde nicht auszuschlieBen sind, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten,
sowie alle Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Auch geologische
/ bodenkundliche Schiirfe sind mit der Kreisarchdologie terminlich abzustimmen. GemaB § 20
Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande,
Grdber, auffdllige Bodenverfdarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem
Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26, Denkmalpflege (79083 Freiburg, Tel. 0761/2083570) zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit
Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

2. Hochwasserschutz
(8§ 9 Abs. 6a BauGB)

Der Flusslauf der Zizenhauser Aach durchquert das Plangebiet von Norden nach Siiden. Trotz
Ubergeordneter Schutzvorkehrungen sind auBergewdéhnliche Hochwasser nicht auszuschlieBen. Im
Plangebiet sind daher private VorsorgemaBnahmen der Grundstiickseigentiimer erforderlich.

Empfehlungen:

» Anheben der ErdgeschossfuBbodenhdhe auf das héchstzuldssige MaB

e Untergeschosse nicht hochwertig nutzen (keine EDV-Anlagen usw.), wasserunempfindliche
Einrichtungen verwenden

« Verwendung wasserbestdndiger Baustoffe

Hochwassersichere Heizungsanlagen, Zentralgerate fiir Heizung, Elektro- und

Kommunikationsanlagen in oberen Geschossen installieren

Verzicht auf unterirdische Ollagerung

Keine offenen Kanalauslasse unterhalb der Riickstauebene (StraBenniveau)

Einbau von Abwasserhebeanlagen

Dichte Ausbildung von tiefer liegenden Fenstern, Tiren und Lichtschachten

3. Altlasten
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im Bereich des Plangebiets befinden sich zwei Altlaststandorte. Fiir beide liegen Dokumentationen im
Rahmen der flachendeckenden historischen Erhebung von Altablagerungen und Altstandorten fiir die
Verwaltungsgemeinschaft Stockach durch das Biiro Hydro-Data vor.

Es kann im Bereich der Altstandorte nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge von Tiefbauarbeiten

entsorgungsrelevantes Aushubmaterial anfallt. Bauarbeiten auf diesen Grundstlicken sind
gutachterlich begleiten zu lassen.
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Altlaststandort Objekt Nr. 1770

Auf dem Flurstiick Nr. 82/5 befand sich eine Tankstelle mit 2x 7000 | Tanks aus dem Jahr 1951 und
einer oberirdischen Kleinzapfanlage aus dem Jahr 1958. Nach Stilllegung der Tankstelle 1969 wurde
das Grundstiick weiter als Werkstatt genutzt. Die Tanks befinden sich nach Kenntnistragerangaben
noch im Boden, wurden aber gereinigt und verfillt.

Die formalisierte Bewertung der betroffenen Schutzgiter unter Berlicksichtigung der Verkniipfung der
Schadstoffgefahrlichkeit, der Risiken fiir die Ausbreitung und die Schutzgutgefahrdung der
Nutzungssituation am Standort ergab eine Bewertungszahl (R-Wert) ro = 2,9. Der Handlungsbedarf
Schl. (AL 11) fir das Schutzgut Wasser wurde mit E=500 eingestuft.

Altlaststandort Objekt Nr. 1768

Auf dem Flutstiick Nr. 58 befand sich ein kleineres Sagewerk mit Langholz- und Schnittholzlager,
Feilstube und Heizéllagerung, bei dem Sprithimpragnierung vermutet wird. Die historische Bewertung
ergab eine Einstufung in die Klasse A, so dass keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast
vorhanden und die Notwendigkeit einer Neubewertung aufgrund méglicher Anderung der Nutzungs-
und / oder Expositionsbedingungen nicht gegeben ist.

3. Ortliche Bauvorschriften
(89, Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

Auf die Ortlichen Bauvorschriften ,,Espen® wird hingewiesen.

Stockach, den 07.03.2013

Blrgermeister : Planer :

@. (Jm

(Stolz)
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ANLAGE 1 — ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE

a) Zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel incl. Lebensmittelhandwerk'

Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blicher, Briefmarken
Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie
Schnittblumen

Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige
Textilien

Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Beltwaren

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren (incl. Hiie, Accessoires und
Schirme),Orthopadie

Spielwaren und Bastelartikel

Sportartikel (inkl. Bekleidung), auBer SportgroBgerate

Nahmaschinen und Zubehor u.a.

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u.a.

Musikalienhandel, Tontrager

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektrogerate (weiBes und braunes Sortiment),
Gerate der Telekommunikation

Waffen und Jagdbedarf

b) Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeinrichtungen und -ausstattung, Sanitdr/ Fliesen, Rollladen, Gitter. Rollos, Markisen
Mobel, Kiichen, Bliiromdbel

Beleuchtungskérper. Elektroinstallationsbedarf

Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung

Teppiche / Bodenbelage

ElektrogroBgerate (z. B. Haushaltsgeréite), Herde, Ofen

Heimcomputer

Holz, Bauelemente (z.B. Fenster, Tiiren)

Pflanzen und Zubehdr. Pflege- und Dingemittel, Torf und Erde, PflanzengefaBe, Gartenmdbel,
Gartenwerkzeuge, Zdune, Gartenhauser, Gewachshduser, Naturhdlzer u. a.
Campingartikel

Brennstoffe / Mineral6lerzeugnisse

Kfz, Motorrader, Mopeds, Rasenmaher, Kfz-. Motorrad- und Fahrradzubehor
SportgroBgerate (z. B. Surfboards, Fahrrader)

Antennen / Satellitenanlagen

Seite 16/19

m ARCHITEKTEN STADTPLANER I'NGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN

~ESPEN"

STADT STOCKACH
STADTTEIL HINDELWANGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ANLAGE 2 — PFLANZENLISTEN

Auswahl im Siedlungsbereich geeigneter Arten:

1. groBwiichsige Gehodlze erster Ordnung

Hauptsortiment
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

weitere geeignete Arten
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Fagus sylvatica

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus glabra

/ Schwarz-Erle

/ Hange-Birke

/ Gewdhnliche Esche
/ Zitter-Pappel

/ Traubeneiche

/ Stieleiche

/ Silber-Weide

/ Spitzahorn

/ Bergahorn

/ Rotbuche

/ Winter-Linde
/ Sommer-Linde
/ Berg-Ulme

2. kleinwiichsige Gehoélze zweiter Ordnung

Hauptsortiment
Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix rubens

weitere geeignete Arten
Alnus incana
Prunus padus
Subsp. Padus
Salix capreas
Sorbus torminalis

/ Feldahorn

/ Hainbuche

/ Vogel-Kirsche
/ Fahl-Weide

/ Grau-Erle
/ Gewohnliche Traubenkirsche

/ Sal-Weide
/ Elsbeere

3. Obsthochstamme (fiir die Region geeignete Sorten)

Mindestkronenansatz: Freiland: 170-180 cm, Hausgarten 160 cm.

Apfel:

Jakob Fischer
Boskoop
Wiltshire
Brettacher

Birnen:

Bayrische Weinbirne
Silibirne
Kracherbirne

Metzer Bratbirne

STAND: 20.02.2013

Kirschen:

Sam

Schwarze Schittler
Magda

Teickners Schwarze
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Sonnenwirtsapfel
Bohnapfel

James Grieve
Gravensteiner
Berlepsch
Glockenapfel
Ontario

Reneklode:

Graf Althanns Reneclode
GroBe Griine Reneclode
Schuler Reneclode
Ouillins Reneclode

4. Hecken und Feldgeholze

Hauptsortiment
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix purpurea
Viburnum lantana

weitere geeignete Arten

Cornus mas
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa rubiginosa
Salix cinerea

Salix triandra
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

5. Fassadenbegriinung

Selbstklimmer:
Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Parthenocissus tricuspidata , Veitchii®
Parthenocissus quinquefolia ,,Engelmanii®

bendtigen Rankhilfe:
Aristolochia macrophylla

Herzkirsche
Hederlinger
Schattenmorelle

Kluppertebirne
Kirchensaller Mostbirne
Harrow Sweet

Harrow Delight

Clapps Liebling
Alexander Lukas
Conference

Mirabellen:
Nancy-Mirabelle

Zwetschgen: Walnuss :
Hauszwetschge Typ Gunzer
oder Schiifer

Fellenberg

/ Roter Hartriegel (schwach giftig)

/ Haselnuss

/ Pfaffenhiitchen (stark giftig)

/ Liguster (stark giftig)

/ Schlehe

/ Hundsrose

/ Purpur-Weide

/ Wolliger Schneeball (schwach giftig bis giftig)

/ Kornelkirsche

/ Faulbaum

/ Rote Heckenkirsche (giftig)
/ Kreuzdorn (giftig)

/ Wein-Rose

/ Grau-Weide
/ Mandel-Weide

/ Schwarzer Holunder (griine Teile schwach giftig)

7 Trauben-Holunder (griine Teile schwach giftig)
/ Gewohnl. Schneeball (schwach giftig bis giftig)

/ Efeu (stark giftig)
/ Kletter-Hortensie
/ Wilder Wein
/ Wilder Wein

/ Pfeifenwinde
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Campsis radicans
Clematis alpina
Clematis montana
Clematis vitalba
Humulus lupulus
Jasminum nudiflorum
Lonicera caprifolium
Polygonum aubertii
Rosa-Hybriden
Vitis-Hybriden
Wisteria sinensis

6. Dachbegriinung

Sedum album

Sedum acre

Sedum sexangulare
Festuca ovina

Allium schoenoprasum
Potentilla argentea
Carex ornitopoda
Carex flacca
Hieracium pilosella
Potentilla verna
Thymus in Sorten
Genista tinctoria

Salix rosmarinifolia
Sanguisorba minor
Chrysanthemum leucanthemum
Alchemilla millefolium
Prunella vulgaris

7. Trockenmauer

Lotus corniculatus
Campanula rotundifolia
Euphorbia cyparissias
Hypericum perforatum
Potentilla anserina
Salvia pratensis
Sanguisorba minor
Saxifraga granulata
Sedum acre
Sempervivum tectorum
Thymus pulegioides

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
STAND: 20.02.2013

/ Trompetenwinde

/ Alpen-Waldrebe

/ Bergrebe

/ Gemeine Waldrebe

/ Hopfen

/ Winterjasmin (stark giftig)
/ Jelangerjelieber(giftig)
/ Schling-Knéterich

/ Kletterrosen

| Echter Wein

/ Blauregen

/ WeiBer Mauerpfeffer
/ Scharfer Mauerpfeffer
/ Milder Mauerpfeffer

/ Schafschwingel

/ Schnittlauch

/ Silber-Fingerkraut

/ VogelfuB-Segge

/ Blaugriine Segge

/ Kleines Habichtskraut
/ Frihlings-Fingerkraut
/ Thymian

/ Farber-Ginster (giftig)
/ Rosmarin-Weide

/ Kleiner Wiesenknopf
/ Margerite

/ Frauenmantel

/ Kleine Prunelle

/ Hornklee

/ Rundblattrige Glockenblume
/ Zypressen-Wolfsmilch
/ Echtes Johanniskraut
/ Frihlings-Fingerkraut
/ Wiesen-Salbei

/ Kleiner Wiesenknopf

/ Kndllchen-Steinbrech
/ scharfer Mauerpfeffer
/ Dach-Hauswurz

/ Gewohnlicher Thymian
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