Zweckverband InterkbmmUnales Gewerbegebiet Blumhof
 Stadt Stockach / GemeindeBodman-Ludwigshafen :

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
INTERKOMMUNALES GEWERBEGEBIET BLUMHOF*

ZIEL DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Stockach und die Gemeinde Bodman-Ludwigshafen haben beschlossen, die
gewerbliche Ansiedlung beider Gemeinden zur Schaffung neuer und zum Erhalt beste-
hender Arbeitsplatze durch ein gemeinsames Gewerbegebiet zu sichern. Neben den
bereits bestehenden Flachen im Hardt (Stadt Stockach) fur industriebetriebe soll auch
fur das 6riliche Handwerk und Gewerbe langfristig eine Entwicklungsméglichkeit ge-
schaffen werden. Aus 6kologischen und ékonomischen Griinden wurden dazu die Fla-
chen an der Autobahnabfahrt Stockach-Ost ausgewahlt. In partnerschaftlicher Zusam-
menarbeit soll eine Verbesserung der strukturellen und wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit des Raumes erreicht werden. Durch das IKG Blumhof soll das Angebot an gewerb-
lich nutzbaren Flachen insgesamt nicht quantitativ, sondern qualitativ verandert wer-

den.

Am 21.07.2003 hat der Zweckverband IKG Blumhof die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen.

LANDESENTWICKLUNGSPLAN BADEN-WURTTEMBERG UND
REGIONALPLAN 2000

Der neue Landesentwicklungsplan Baden-Wilrttemberg weist die Stadt Stockach als
Mittelzentrum aus. GemaR Regionalplan 2000 ist sie Schwerpunkt fur Dienstleistungen
sowie fiir Gewerbe und Industrie innerhalb der Entwickiungsachse und soll u.a. Entlas-
tungsfunktion fur den Bodensee-Uferbereich Gbernehmen.

Die Stadt Stockach strebt an, den Schwerpunkt der langfristigen Gewerbeentwickiung
in das interkommunale Gewerbegebiet Blumhof zu verlagern.

Die Gemeinde Bodman-Ludwigshafen ist eine Gemeinde mit Eigenentwicklung. Die
bestehenden unbebauten Gewerbeflachen sind aus Sicht der Okologie bzw. zum
Schutz des Landschaftsbildes am Bodensee als nachrangig geeignet fur eine Gewer-
beansieldung anzusehen. Die Gemeinde sieht in dem interkommunalen Gewerbegebiet
(IKG) die Chance, bestehende ,stérende” Gewerbebetriebe aus dem Ort auszusiedeln.
Bodman-Ludwigshafen ist bestrebt, den Status ,Eigenentwickler” beizubehalten, das
bedeutet, dass der Anteil der Gemeinde an dem IKG auf ein entsprechendes Mal} be-
schrankt werden muss.

Nach Plansatz 2.0.1 des Regionalplanes 2000 ist die interkommunale Zusammenarbeit
zu fordern. Eine gemeinsame Ausweisung und Nutzung von Industrie- und Gewerbe-
gebieten im Rahmen einer interkommunalen Zusammenarbeit soll zur Konzentration
des Flachenbedarfs und zur optimalen Aushutzung des Flachenpotentials fiihren

(Plansatz 2.6.1).

Sowohl in der Stadt Stockach als auch in der Gemeinde Bodman-Ludwigshafen waren
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Regionalplanes 2000 Flachen fur gewerbliche An-



siedlungen vorgesehen, die aus heutiger Sicht insbesondere aus 6kologischen Griin-
den nicht mehr vertretbar wiren. Dies hat jedoch erst die ausfithrliche Diskussion bei
der Aufstellung des Flachennutzungsplans 2010 der VVG Stockach gezeigt.

Durch die Ausweisung des interkommunalen Gewerbegebietes Blumhof besteht somit
fur die Bodenseegemeinde Bodman-Ludwigshafen die Moglichkeit, stérende Betriebe
auszulagern, Fehlentwicklungen zuriickzunehmen und das Orts- und Landschaftsbild

zu bewahren bzw. zu verbessern.

Der Bereich des IKG Blumhof war im Regionalplan 2000 als regionaler Griinzug aus-
gewiesen. Um die Planungen fur dieses Gewerbegebiet aufnehmen zu kénnen war
Voraussetzung, dass der Regionalplan geandert und die Fliche aus dem regionalen
Griinzug herausgenommen wurde. Die Anderung des Regionalplanes wurde von der
Verbandsversammlung Hochrhein-Bodensee am 22.07.2003 beschlossen.

ZWECKVERBAND

Um den Beschluss endgtiltig umzusetzen, wurde am 22.07.2003 ein raumordnerischer
Vertrag zwischen der Stadt Stockach, der Gemeinde Bodman-Ludwigshafen und dem
Regionalverband Hochrhein-Bodensee geschlossen, der gewahrleisten soll, dass sich
die Stadt Stockach und die Gemeinde Bodman-Ludwigshafen bei der Umsetzung der
Planung des Gewerbegebietes an die Vorgaben der Regionalplanung halten. In diesem
Vertrag wird insbesondere der Verteilerschliissel im kinftigen Zweckverband (Zweck-
verband ,Interkommunales Gewerbegebiet Blumhof, eine Korperschaft des 6ffentli-
chen Rechts zur Durchfiihrung der gemeinsamen Aufgabe) vereinbart, der den Status
von Bodman-Ludwigshafen als Eigenentwickler bzw. von Stockach als Mittelzentrum zu
beriicksichtigen hat. Danach darf der Anteil von Bodman-Ludwigshafen am IKG Blum-

hof ein Drittel nicht Ubersteigen.
Der Vertrag enthalt weiter ,Vorgaben an die Bauleitplanung® (§ 4 des Vertrages):

,Die Stadt Stockach und die Gemeinde Bodman-Ludwigshafen verpflichten sich,
den derzeit gultigen Flachennutzungsplan der VVG Stockach vom 27.07.2001,
wirksam seit 22.09.2001, in der Art zu &ndern, dass die mit Inkrafttreten der 5.
Anderung des Regionalplanes 2000 entstehenden VerstoRe gegen die Ziele der
Regionalplanung (Uberlagerung einzelner Bauflaichen mit den Erweiterungen
des regionalen Griinzuges, die als Ausgleichsfléchen in der 5. Regionalplanan-
derung vorgesehen sind) ausgeraumt werden konnen, d.h. die im Flachennut-
zungsplan dargesteliten Bauflachen im Bereich Mittlere Breite/Ried und im Be-
reich GaRleacker der Gemeinde Bodman-Ludwigshafen sowie im Bereich der
Papiermithle und im Bereich Sagenioh-Gewerbegebiet Himmelreich der Stadt
Stockach werden den Ausweisungen des Regionalplans angepasst (Anpassung
der Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB).

Zum Schutz der Einzelhandelssituation in den beiden Gemeinden soll zentren-
relevanter Einzelhandel im Bereich des interkommunalen Gewerbegebietes aus-
geschlossen werden.”

In § 6 des Vertrages wird die ,Beachtung von Natur und Landschaft® gefordert:

,Es besteht Einvernehmen, dass die Nutzung im Interkommunalen Gewerbege-
biet Blumhof so erfolgen soll, dass die Natur- und Kulturlandschaft des Boden-
seeraumes auch fur kommende Generationen erhalten bleibt."



5.1

LAGE UND GROSSE DES PLANUNGSGEBIETES

Das IKG Blumhof liegt unmittelbar an der Autobahnauffahrt Stockach-Ost zwischen der
B 31 alt und neu an einem attraktiven infrastrukturellen Standort. Am geplanten Stand-
ort verlauft die Autobahn auf einer Béschung und stellt damit bereits eine deutliche Bar-
riere im Landschaftsbild dar. Durch den unmittelbar sudlichen Anschluss an diese Bo-
schung wird durch das geplante Gewerbegebiet die Landschaft nicht zuséatzlich zer-
schnitten und eine ,Inselwirkung” trotz des fehlenden Siedlungszusammenhanges ver-
mieden. Durch eine angemessene landschaftliche Einbindung des geplanten Gewer-
begebietes sollen mégliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes minimiert wer-
den.

Aufgrund der ginstigen Topographie mit in weiten Teilen geringen Hoéhenunterschie-
den ist die geplante Flache fir eine gewerbliche Ansiediung als gut geeignet anzuse-

hen.

Im einzelnen wird das Gebiet begrenzt:
- im Norden von der A 98 und der B 31 neu
- im Westen von einem landwirtschaftlichen Weg &stlich der Grundstiicke Fist. Nr.

2921 und 2922 sowie im siidlichen Anschluss von der B 31 alt
- im Osten von einem Waldgebiet bzw. einer landwirtschaftlich genutzten Flache und
dem Blumbhof.
Die exakten Grenzen des Planungsgebiets sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als
Grenze des radumlichen Geltungsbereichs festgesetzt.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 23,60 ha.

ERSCHLIESSUNG

STRASSEN

Ziel der Planung ist es, die Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaR zu be-
schranken, dass zur ErschlieBung der Bauflachen zwingend erforderlich ist und sie so
zu gestalten, dass méglichst gut nutzbare Grundstiicke sowie eine maximale Variabili-
tat der GrundstlicksgréfRen ermdglicht werden.

Es soll eine gute Orientierbarkeit im Gewerbegebiet erreicht werden. Ein differenziertes
und groRziigiges, die Straen begleitendes Griinkonzept soll dies unterstiitzen und
gleichzeitig zur Einbindung in die Landschaft beitragen.

Das Gewerbegebiet wird iiber einen neuen Anschiuss in Form eines Kreisverkehrsplat-
zes an die B 31 alt an das Uberértliche Stralennetz angebunden. Der Kreisverkehrs-
platz soll gleichzeitig eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der B 31 alt bewirken. Er
wurde auch gewahlt, da er erheblich weniger Flache in Anspruch nimmt, als einfache
Einmindungen mit den dazu notwendigen Abbiegespuren.

Der Anschluss miindet nach einer Grundstiickstiefe in einen weiteren Kreisverkehrs-
platz, von dem aus der Verkehr innerhalb des Gebietes verteilt wird.

Zwei HaupterschlieBungsstrallen treffen hier aufeinander, die das Gebiet durch ihre
Ausformung und die begleitende Begriinung mafgeblich pragen werden:

Eine Strae wird weitergefuhrt in Richtung Osten zum ,Blumhof* und weiter nach Lau-
begg. Sie wird innerhalb des Planungsgebietes begleitet von einer breiten &ffentlichen
Grunfliche (ca. 18 m), die eine deutliche, griine Zasur darstellen, gleichzeitig eine U-
berleitung und Verbindung in die im Osten angrenzende freie Landschaft bilden und als
Flache fur die Ableitung und Versickerung von Oberflachenwasser dienen soll. In diese
Flache wird auch ein offentlicher FulR- und Radweg integriert.



Die eigentliche HaupterschlieBungsachse des Gewerbegebietes bildet die in nord-
studlicher Ausrichtung verlaufende Allee. Die Allee erhalt eine markante Betonung
durch ihre Bepflanzung mit schlanken, hohen Laubb&umen als einem in der Bodensee-
landschaft typischen Landschaftselement, das eine starke Fernwirkung entfalten und
als Erkennungszeichen von auen wahrgenommen werden kann.

Die beiden HaupterschlieBungsstralen werden mit zwei weiteren Straen verknupft in
die Tiefe des Planungsgebietes, so dass Ringstraen entstehen.

Die Bauflachen ganz im Stiden des Gebietes kénnen durch eine Verlangerung der Al-
lee nach der Einmiindung der RingstraBe erschlossen werden. Die Allee soll nur so
weit gefithrt werden, wie es die zukinftige Grundstiicksgliederung erfordert. Die Flache
fur die mogliche Verlangerung der Allee bis zur sudlichen Planungsgebietsgrenze wird
als Vorbehaltsflache fur Verkehrsanlagen im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Suden des Planungsgebietes wird eine Flache fiir einen méglichen zweiten An-
schluss an die B 31 alt freigehalten und als Vorbehaltsflache fur offentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt. Der Anschluss soll nur erfolgen, wenn dies spéter nach Realisie-
rung des Gebietes als zwingend erforderlich festgestellt werden sollte. Voraussetzung
ist die Abstufung der B 31 alt zur Kreisstrae, die vorgesehen ist, sobald die B 31 neu
durchgangig hergestellt ist. In diesem Falle kann méglicherweise auf jetzt erforderliche
Abbiegespuren verzichtet werden.

Die Allee ist mit einer Breite von 6,5 m, beidseitigen Grunstreifen (2,5 m) mit Langspar-
kierungsméglichkeiten zwischen den Bdumen und Gehwegen mit 1,5 m Breite geplant.
Die StralRen zum Blumhof wird ebenfalls mit 6,5 m ausgebaut. Auf der Sidseite sind
offentliche Parkplatze angelegt, ein Geh- und Radweg befindet sich in der begleitenden
offentlichen Griinfléache.

Die Ubrigen StraBen erhalten eine Breite von 6,0 m und einseitige, 1,5 m breite Geh-

wege.

Der Anschluss der bestehenden Strale in Richtung Laubegg und die Ver- und Entsor-
gung des Blumhofes sind wéahrend der gesamten Bauzeit sicherzustellen.

Ergdnzende Wege
Parallel zur Autobahn A 98 verlduft unterhalb der Autobahnbdschung ein Weg, der in-

nerhalb des Planungsgebietes als Fu- und Radweg und als landwirtschaftlicher Weg
erhalten wird. Er wird mit dem nérdlichen Ende der Allee verbunden.

Zwischen dem ,Blumhof‘ und dem Autobahndurchlass an der nordéstlichen Grenze
des Planungsgebietes wird ein Geh- und Radweg bzw. ein landwirtschaftlicher Weg

aufgenommen.

Ganz im Siden kann zwischen dem Ende der Allee und dem das Gebiet im Suden
begrenzenden landwirtschaftlichen Weg in der Vorbehaltsflache fur offentliche Ver-
kehrsflachen eine FuBwegverbindung geschaffen werden, auch wenn die Stralenfort-
fihrung nicht erfolgt.

OPNV-Anbindung

Im Eingangsbereich zum Gewerbegebiet zwischen den beiden Kreisverkehrsplatzen ist
auf der Nordseite eine Bushaltestelle geplant. Der Bus wird das Gebiet nicht durchfah-
ren, sondern am inneren Kreisverkehrsplatz wieder wenden.



Abschnittsbildung
Eine Abschnittsbildung ist problemlos méglich. Es wird empfohlen, die Abschnitte von
Norden nach Suiden zu entwickeln abgestimmt auf die Abwasserbeseitigung und die

Oberflachenentwasserung des Gebietes.

5.2 ENTWASSERUNG
Planung und Begriindung: Guthler Ingenieurteam, Waldshut-Tiengen

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, das heit, Schmutzwasser und Regenwas-
ser werden in getrennt Kanalen bzw. Mulden abgeleitet.

5.21 Schmutzwasser

5.2.1.1 Kanaéle
Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers aus den jeweils erschlossenen Gewer-

begrundstiicken erfolgt (ber Anschlussschachte an Schmutzwasserkandle DN 250.
Diese sollen groftenteils in der StraRe verlegt werden. Der Anschiuss erfolgt an das
Mischsystem der Ortskanalisation der Stadt Stockach, und erfordert dadurch eine Ver-
besserung der Mischwasserbehandlung im Stadtgebiet. Siehe Kapitel 0.

Die Anschlussmoglichkeit besteht bereits. Es wurde im Zuge des Gehwegbaus an der
B31 ein Anschlusskanal bis an die Gewebegebietsgrenze gebaut.

5.2.1.2 Mischwasserbehandlung
Durch die Einleitung von Schmutzwasser in das Mischentwasserungssystem der Stadt
Stockach erhoht sich dort die Schmutzkonzentration. Daraus ergibt sich eine Vergrée-
rung der erforderlichen Becken zur Mischwasserbehandlung.
Um die Auswirkungen der Schmutzwassereinleitung aus dem Gewerbegebiet Blumhof
in die Mischwasserkanalisation zu kompensieren sind folgende MalRnahmen vorgese-

hen:
- Einbau eines Reglers bei Abﬂussbremse® 4 im Gebiet 9 (Drosselabfluss 55l/s)

- Einbau einer Schwingbrems.e® mit Regler in Schacht 09_1374 004 (Drosselabfluss
35l/s)

Die aus diesen MaRnahmen resultierenden Kosten sind in die Gesamtkosten einzube-
ziehen.

5.2.2 Regenwasser
Die Ableitung des Regenwassers erfolgt verzégert und vergleichmagigt in den Bihlhof-
graben fur den nordlichen Teil und in den Mihlbach fur den sidlichen Teil des Gebiets.
Die Ableitung des Regenwassers muss so stark verzégert erfolgen, dass dem Muhl-
bach keine grofieren Wassermengen als bisher zuflieBen.
Bei der Ableitung des Regenwassers wird grundsétzlich unterschiedlich fur:

5.2.2.1 Grundstiicksentwdsserung

Bei der Griindstiicksentwasserung muss zwischen wenig und stark verschmutzten Fla-
chen differenziert werden. Fir Regenwasser von stark verschmutzten Flachen muss
eine Vorbehandlung auf dem Grundsttick erfolgen. Dies betrifft schatzungsweise 40 %
der befestigten Grundstiicksflachen.

Das vorbehandelte bzw. gering verschmutzte Regenwasser wird Uber Versickerungs-
mulden und Retentionsflachen zum Retentionsteich geleitet.

Als Vorflut dient der Buhlhofgraben.

Fur die Grundstiicke, die ihr Regenwasser nicht in eine Versickerungsmulde ableiten
kéonnen ist zusétzlich zur Vorbehandlung eine Retention durch Zisternen auf den



Grundstiicken notwendig, von dort erfolgt die Ableitung in den Regenwasserkanal bzw.
in den Bihlhofgraben.

5.2.2.2 StraBenentwésserung
Das aus Niederschldgen anfallende StraRenwasser wird Uber Straeneinidufe an ein

Regenwasserkanal angeschlossen. An zwei Stellen wird das anfallende Stralenwasser
gemaR nachstem Absatz behandelt und gemeinsam mit dem Abfluss aus den
Grundstiicken verzogert und vergleichmagBigt an den Vorfluter weitergeleitet.

5.2.2.3 Strafenwasserbehandlung
Das StralRenwasser wird in zwei vertikal durchstrémten Retentionsbodenfilterbecken

behandelt, denen jeweils ein Regenklérbecken ohne Dauerstau mit 50m? zum Auffan-
gen des SchmutzstoRes vorgeschaltet ist. Die oberen 2/3 des Beckeninhalts werden
mittels Pumpe dem Filterbecken zugefuhrt, das untere Drittel wird in den Schmutzwas-
serkanal gepumpt. Zur Reinigung wird das RKB mit einer Spulvorrichtung ausgestattet.
Eine Tauchwand fiir die Rickhaltung von Leichtstoffen wird vorgesehen.

5.2.3 Hydraulische Berechnung
Die hydraulischen Berechnungen wurden mit dem Programm DYNA von Pecher Soft-

ware GmbH hydrodynamisch durchgefiihrt.

Fur die Bemessung der Regenwasserkanale wurde mit Widerkehrzeit von drei Jahren
gerechnet, fur die Bemessung der Retentionsmulden wurde mit einer Widerkehrzeit
von achtzig bzw. hundert Jahren gerechnet.

5.2.4 Trinkwasserversorgung
Im Zuge der Schmutzwasserkanalbauarbeiten sollen die Leitungen zur Trinkwasser-
versorgung mitgelegt und méglichst als Ringleitung ausgebildet werden. Die Versor-

gung ist sichergestelit.

5.2.5 Sonstige Medienleitungen
Im Zuge der Tiefbauarbeiten werden die Verkabelungen fiir Strom und Telekom soweit

wie méglich im &ffentlichen Bereich verlegt. Abkldrungen hieriber sind mit den einzel-
nen Medienvertretern vorzunehmen.

5.2.6 Baukosten
Die Baukosten fur die reine Entwésserung — also nur Regenwasserbehandiung, Re-
genwasser- und Schmutzwasserableitung inkl. Nebenkosten — werden auf ca. 3,0 Mio

€ brutto geschatzt.

5.2.7 Durchfiihrung der MaBnahme
Die Durchfiihrung erfolgt in Bauabschnitten und soll nach den Genehmigungen begon-

nen werden.

5.3 WASSERSCHUTZGEBIETE

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von rechtskraftigen oder kiinftigen Wasserschutz-
gebieten.

5.4 FREILEITUNGEN

Im Planungsgebiet befinden sich eine 0,4 kV- und eine 20-kV-Freileitung der EnBW
Regional AG, die beide prinzipiell verkabelt werden kénnen und sollen. Fur die 20-kV-
Leitung sind zwei Kabelendmasten erforderlich. Die Kosten fir die Verlegung missen



5.5

5.6

teilweise vom Verursacher (bernommen werden. Entsprechende Abstimmungen mit
der EnBW Regional AG missen vorgenommen werden.

ELEKTROVERSORGUNG

Die Elektroversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch ein zu erstellendes 0,4-kV-
und ein 20-kV-Kabelnetz mit zugehdrigen Umspannstationen und Kabelverteiler-
schranken. Die Dimensionierung wird in engster Abstimmung zwischen EnBW und dem

Zweckverband erfolgen.

BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

Das Ingenieurbiiro geopro GmbH wurde mit der ingenieurgeologischen Untersuchung
zur aligemeinen Bebaubarkeit beauftragt. In dem Bericht vom 30.03.2004 werden die
vorgefundenen Untergrundverhéltnisse beschrieben.

Zusammenfassend wird festgestellt, ,dass die Kiese und Sande sowie die Grundmora-
ne und auch die Molasse einen zur Bebauung geeigneten Baugrund darstellen, der a-
ber erst in gréRerer Tiefe (ab rund 5 m unter Geldnde) vorhanden ist. In den oberen
Bodenschichten (Mutterboden, Verwitterungsschicht, Torfe und Mudden sowie Ab-
schldammmassen) ist eine Griindung nur bedingt méglich.” (Seite 9 des Berichts)

Die Griindungsméglichkeiten werden ausgefiihrt und darauf hingewiesen, dass der
Baugrund im Einzelfall an Ort und Stelle tberpriift werden muss. Der Baugrund wurde
auf der Grundlage von 25 Bohrungen beschrieben und beurteilt. Abweichungen im
Schichtenaufbau zwischen den Aufschlusspunkten sind wegen der Groe des Bauge-
biets nicht auszuschlieBen. Der vorliegende Bericht zur Bebaubarkeit stellt deshalb
kein Baugrundgutachten fur ein konkretes Gebdude dar.

Auf den Bericht wird verwiesen.

BEBAUUNG UND NUTZUNG

Ein wichtiges Ziel und Vorgabe an die Gestaltung des Gewerbegebietes ist eine gute
Einbindung in die empfindliche Bodenseelandschaft. Diesem Ziel soll vor allem durch
eine starke Randbegriinung, das Gebiet gliedernde Grinflachen (insbesondere zum
,Blumhof‘ und groRziigige Erweiterung im Bereich des Bachbiotops) und eine ange-
messene Hohenentwickiung der Bebauung entsprochen werden.

Um dem Gebot der Nachhaltigkeit zu entsprechen und eine Flachenverschwendung zu
verhindern, ist eine angemessene Verdichtung anzustreben. Da das Gebiet aufgrund
seiner GréRe nicht kurzfristig bebaut werden wird, sind sinnvolle Bauabschnitte zu bil-
den, die in sich jeweils abgeschlossen wirken. Fir nicht kurzfristig fir eine gewerbliche
Nutzung benétigte Flachen ist eine Fortfihrung der landwirtschaftlichen Nutzung oder
eine landschaftsbezogene Interimsnutzung zu Uberlegen, damit keine stérenden Bra-
chen entstehen.

Besondere Festsetzungen sind fir die Bebauung und die Freiflichengestaltung entlang
der geplanten Allee vorgesehen, da diese einen wesentlichen Beitrag zum Gesamter-
scheinungsbild und Image des Gewerbegebietes leisten. Um eine markante Gesamt-
wirkung zu erzielen, soll eine gebaute, wirksame Raumkante entstehen. Es sind des-
halb Baulinien und Mindestgebdudehthen festgesetzt. Um eine gewisse Flexibilitat fur
die Gestaltung auf den Baugrundstiicken zu eréffnen, muss je Grundstiick nur auf eine
Lénge von 12 m an die Baulinie herangebaut werden. Damit kann das o.g. Ziel und
gleichzeitig eine gewisse Auflockerung in der Stralenabwicklung erreicht werden.



Im tbrigen Gebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch die Ausweisung von
Baugrenzen definiert mit einem Abstand von i.d.R. 5 m hinter den offentlichen Ver-

kehrsfldchen.

Fur das gesamte Gebiet wird eine maximale Geb&udehdhe von 12 m ausgewiesen,
das entspricht ca. 4 Birogeschossen, entlang der Allee zusatzlich eine Mindesthéhe
von 8 m. Auf den Flachen GE 1 und GE 3 darf die Maximalhohe ausnahmsweise Uber-
schritten werden und zwar bis zu 14 m, sofern dies fiir den Betriebsablauf erforderlich

ist.

im Bebauungsplan sind mégliche Grundstiicksgrenzen vorschlagen. Bei der Realisie-
rung konnen die Grundstiicke je nach Bedarf gestaltet werden. Die Erschlieung er-
maglicht die Bildung gréRerer oder kleinerer Grundstiicke. Sofern Grundstiicke in zwei-
ter Reihe entstehen sollten, sind diese {iber private Zufahrten zu erschlielen.

Art der Nutzung

Das ganze Gebiet wird als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO ausgewiesen.

Ausgeschlossen werden
- zentrenrelevanter Einzelhandel, um die Ortskerne von Stockach und Bodman-

Ludwigshafen nicht zu schwéchen (Liste der zentrenrelevanten Sortimente siehe An-
lage 1 zu den Bebauungsvorschriften)

- Vergnigungsstatten zur Qualitatssicherung des Gewerbestandortes

- Tankstellen

- selbstandige Lagerflichen und Lagerhéuser, die dem Ziel der Verdichtung und der
Schaffung von Arbeitsplatzen zuwider laufen wirden.

Eine Ausnahme von den o.g. Ausschliissen bildet eine Verkaufsstelle fur landwirt-
schaftliche Erzeugnisse aus eigener Herstellung. Diese wird im Planungsgebiet zuge-
lassen, da sie heute bereits an gleichem Standort vorhanden ist.

Die Grundstiicke unterhalb des Waldes sind aufgrund der topographischen Situation in
erster Linie fur die Errichtung von Dienstleistungsbetrieben (Buronutzung) geeignet.

Wohnungen fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen
sind nur ausnahmsweise und im Regelfall nur eine je Betrieb zugelassen. Bei Betrieben
mit GrundstiickgréRen von mehr als 3 ha ist ausnahmsweise eine zweite Wohnung zu-
lassig.

Die Wohnungen sind zwingend in die Gewerbebebauung zu integrieren, d.h. freiste-
hende Wohngebaude kénnen nicht erstellt werden. Die zuldssigen Wohnflachen wer-
den begrenzt. Mit diesen Festsetzungen sollen mégliche Konflikte zwischen einer
Wohnnutzung und den gewerblichen Nutzungen minimiert werden, insbesondere auch
fur den Fall, dass Betriebe mit Dreischichtbetrieb angesiedelt werden.

Der ,Blumhof* mit Teilen der bestehenden Gebaude ist wegen seiner ,zentralen* und
gleichzeitig Randlage im Ubergang zur freien Landschaft hervorragend fir eine Einrich-
tung der Gastronomie geeignet. Da sich das Gewerbegebiet abseits der Ortslagen be-
findet, ist eine solche Einrichtung fur die zukinftig hier arbeitenden Menschen win-

schenswert.

Stellplitze und Gestaltung der unbebauten Grundstiicksfléichen

Das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes wird wesentlich geprégt durch die Stra-
Renraume und die Gestaltung der an diese angrenzenden Bereiche der Baugrundsti-



cke. Um zu verhindern, dass die StraRen optisch durch zusétzlich versiegelte Flachen
aufgeweitet werden, missen mindestens 50 % der Flachen zwischen der Stralle und
der Uberbaubaren Grundstiicksflache begriint werden. Auf den brigen 50 % dieser
Flache kénnen Zufahrten, Zugénge und Stellplatze angelegt werden.

Stellplatze kénnen nur dann von der Strae direkt aus angefahren werden, wenn kein
Gehweg dazwischen liegt. Dieser darf nur fir die zuldssigen Grundstiickszufahrten

Uberfahren werden.

Entlang der Allee ist auf den Baugrundstiicken ein 2 m breiter Grunstreifen, der nur fur
Zufahrten, Zugénge unterbrochen werden darf, festgesetzt. Stellplatze konnen hier nur
tber die Zufahrt hinter diesem Grunstreifen angelegt werden und selbstversténdlich auf
den sonstigen Grundstucksflachen.

Auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen und Nebenanlagen
nicht zugelassen. Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen wurden sehr grofiziigig aus-
gewiesen, so dass hier ausreichend Raum fir die Unterbringung dieser Nutzungen ge-
geben ist. Lediglich 5 m bis 7 m breite Streifen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen —
hier sind u.a. Stellpldtze zuldssig - sowie geringe Abstande zu den festgesetzten Grin-
flachen (Biotopentwicklungsflachen, Waldrand usw.) liegen aulerhalb der Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen. Da das stadtebauliche Erscheinungsbild und damit die Quali-
tat des Gewerbegebietes wesentlich von dem Eindruck des &ffentlichen Strallenrau-
mes abhangig ist und dieser in erster Linie von den zukinftigen Gebduden gepragt sein
soll, soll der Einbau von Nebenanlagen (wie z.B. Schuppen) und Garagen in diesen
Streifen unterbleiben. An den Randern zu den Grinflachen soll mit den bereits gerin-
gen Absténden eine Sicherung dieser Flachen erfolgen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften sollen die gestalterischen Absichten unterstitzt wer-
den. Sie beziehen sich in erster Linie auf

= die Dachlandschaft:
Es soll eine méglichst einheitliche Dachlandschaft gestaltet werden, um aus der

Fernsicht ein weitgehend ruhiges Erscheinungsbild zu erzeugen. Es werden deshalb
Dicher festgesetzt, die eine Dachneigung von 10 ° nicht Gberschreiten. Der Verzicht
auf die Festsetzung einer bestimmten Dachform eréffnet fur die zukinftigen Grund-
stiickseigentiimer einen ausreichenden Gestaltungsspielraum.

Die Dachneigung ist hervorragend fir eine extensive Dachbegriinung geeignet, die
ebenfalls aus Griinden der Einsehbarkeit und zur Verlangsamung des Oberflachen-
wasserabflusses festgesetzt ist. Eine Abweichung von dieser Festsetzung ist dann
méglich, wenn eine alternative, gleichwertige Ruckhaltung des Oberflachenwassers
auf dem Grundstiick nachgewiesen wird.

= Werbeanlagen:
werden hinsichtlich ihrer Gestaltung und dem Ort der Anbringung wegen ihrer pra-
genden Wirkung auf das Gesamterscheinungsbild des Gebietes begrenzt. Sie sind
grundsatzlich nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, an und auf Dachern
nur ausnahmsweise. AufBerhalb der iberbaubaren Flachen ist im Eingangsbereich
des Gewerbegebietes zwischen den beiden Kreisverkehrsplétzen auf der Sudseite
eine Sammelwerbeanlage zur Orientierung vorgesehen.

= Gestaltung der unbebauten Grundstuicksflachen, Einfriedigungen, Gestaltung der
Steliplatze und sonstiger Freianlagen.
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Mit Einfriedigungen ist ein Abstand von 1 m zu den &ffentlichen Verkehrsflachen ein-
zuhalten. Entlang der Allee kénnen Einfriedigungen in den 2 m breiten, aus gestalte-
rischen Griinden zu begriinenden Streifen gesetzt werden. Die Ubrige Grundstuicks-
nutzung wird durch das Zuriickversetzen in keiner Weise beeintréchtigt. Im tbrigen
Gebiet, in dem die Straen i.d.R. lediglich eine Breite von 6,0 m aufweisen, ist der
Abstand aus Sicherheitsgritlnden geboten. Bei Pflanzung von Hecken als Einfriedi-
gungen ist der Abstand als Pflanzabstand zu verstehen. Er ist erforderlich, damit
Hecken den 6ffentlichen StraBenraum nicht einengen.

Im Ubrigen siehe hierzu auch die Begriindung zum Griinordnungsplan.

LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG
GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes in einem besonders sensiblen Naturraum
wird zum Bebauungsplan ein Grunordnungsplan aufgestelit.
Der Grunordnungsplan wird von den Landschaftsplanern 365°, Uberlingen, erarbeitet.
Auf die Begriindung zum Grunordnungsplan wird verwiesen.

§ 24 a - BIOTOPE

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich zwei § 24 a — Biotope - Sumpfseggen-
ried und MadesUuR Hochstaudenflur — auf die Ausfiihrungen im Griinordnungsplan wird

verwiesen.

EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Da das geplante Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, ist im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorzuneh-
men. Der erforderliche Ausgleich kann trotz der innerhalb des Gebietes geplanten Ent-
wicklung des Mithlbachs zu einem flachenhaft hochwertigen Biotop, den Griinzonen
und MinimierungsmaRnahmen nicht innerhalb des Planungsgebietes realisiert werden.
Zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie zu den geplanten griinordnerischen MafR-
nahmen innerhalb und auBerhalb des Planungsgebietes siehe Griinordnungsplan.

GEWASSER

Im Planungsgebiet befindet sich der Mithlbach (Gewasser |I. Ordnung), der durch seine
Lage im nérdlichen Teilgebiet eine gewerbliche Entwicklung stark behindern wurde.
Das in ost-westlicher Richtung verlaufende Teilstiick wird deshalb in den von Bebau-
ung freizuhaltenden 40 m breiten Abstandsstreifen an der A 98 bzw. an der B 31 neu
verlegt. Dabei wird ein hinreichend breiter Gewéasserrandstreifen beriicksichtigt. Insge-
samt soll das Gewasser durch entsprechende Mafinahmen renaturiert und damit lang-
fristig verbessert werden.

Fur die Gewdasserverlegung ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Zur Gestaltung des Gewaéssers siehe Griinordnungsplan.

WALD

Im Sudosten grenzt das Planungsgebiet an Wald. Mit der Bebauung ist der gesetzliche
Waldabstand von 30 m eingehalten.
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Da bei der Planung die vorhandene Anbindung sudlich des ,Blumhofes® aufgenommen
und die vorhandene Wegebeziehung ganz im Studen des Planungsgebietes nicht ver-
andert wird, ist die ErschlieRung des Waldes sichergestelit.

9. FLURBEREINIGUNGSVERFAHREN

Das ,IKG Blumhof* liegt volistandige im Verfahrensgebiet der laufenden Flurneuord-
nung Stockach / Bodman-Ludwigshafen (B 31). Durch die Planung hat sich der eigen-
tumsrechtliche Vollzug der Besitzregelung verzégert, so dass der alte Grundstuicksbe-
stand gemaR Liegenschaftskataster und Grundbuch noch Rechtskraft hat. Wegen der
zu erwartenden Probleme bei der wertgleichen Abfindung der Grundstiickseigentimer,
ist nicht damit zu rechnen, dass bis zum geplanten Baubeginn die neuen Grundstlicke
Rechtskraft erlangen.
Nach der frihzeitigen Birgerbeteiligung und der Behordenvoranhérung wurde deshalb
die Planungsgebietsgrenze nochmals dahingehend korrigiert, dass keine Konflikte mit
der laufenden Flurneuordnung zu erwarten sind. Sie verlauft nun mit den zur Zeit
rechtsguitigen, also alten Grundstiicksgrenzen.

10. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG DES UMWELTBERICHTS
Insgesamt nimmt der Bebauungsplan ,IKG Blumhof* eine Flache von 23,61 ha ein. Die
geplante Gewerbefliche umfasst knapp 16 ha. Hinzu kommen Verkehrsflachen, Reten-
tions- und Grunfldchen.

Die geplante anrechenbare Neuversiegelung betrégt 14,06 ha.
Umweltbelang Auspragung
Mensch - Mischgebiete mit Wohnnutzung (Buhlhof, Airach) im Abstand
von 300 - 500m
- keine bis stark eingeschrankte Erholungsnutzung (keine Wege,
Gebiet selbst bisher nicht zugénglich)
- landwirtschaftlichen Vorrangfldchen
Pflanzen - (iberwiegend Ackerbiotope von geringer bis mittlerer Wertigkeit
- am Buhlhofgraben nach §24a NatSchG geschiitzte Feuchtbio-
tope (Seggenriede, Hochstauden und feuchte Feldgehoize)
von mittlerer Bedeutung
- ca. 50 Uberwiegend junge bis mittelalte Gehélze an der Hof-
stelle Blumhof und entlang des Bihihofgrabens
- Waldrand wenig strukturiert und ohne Saum
Tiere - Ackerflachen von geringer, fur Laufkafer von mittlerer Bedeu-
tung
Brachen und Bach von mittlerer Bedeutung fiur Voégel und
Laufkafer
- Waldrand hat Bedeutung als Jagdrevier fur Flederméause
- Biihlhofgraben besitzt durch naturfernen Zustand und Isolation
geringe bis keine Bedeutung fir Wasserlebewesen (Amphi-
bien, Makrozoobenthos und Muschein)
Boden - Uberwiegend Boden mit hoher Funktionserfiillung insbesonde-
re als Standort fur Kulturpflanzen, als Filter und Puffer und
Ausgleichskorper im Wasserhaushalt
- Bestand von 1,26 ha versiegelte Flachen
Wasser - oberflachennahes Schichtgrundwasser (0,5 bis 3,7m Tiefe)
- Béden mit hoher Filter- und Pufferfunktion
- mittlere Grundwasserneubildungsrate
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- Buhlhofgraben als naturfernes Oberflachengewéasser

Klima - Ackerflachen fungieren Kaltluftproduktionsflache

- Hauptwindrichtung aus Sid - Sudwesten bis Nordwest
- Kaltluftabfluss Richtung Ludwigshafen von untergeordneter

Bedeutung

Luft

- Vorbelastungen durch Verkehrsimmissionen der B 31 neu und
B 31 alt

Landschaft - Plangebiet relativ ausgeraumt, wenige Gehdlzstrukturen ent-

lang des Biihlhofgrabens und am Blumhof
- Einsehbar von umliegenden Anhéhen
- GroRRraumiger Landschaftsraum als bisher kaum bebaute Kul-

turlandschatft erlebbar.
- Zerschneidungswirkung durch Strallentrassen, Verlarmung

Kulturgter - keine bekannt

Sachguter - landwirtschaftliche Gebaude und Sonderkulturen

Wechselwirkungen | - vielfaltig, insbesondere zwischen menschlicher Nutzung (Land-

wirtschaft, Verkehr) und Pflanzen, Tiere, Landschaft / Erholung |

Tab. 10: Auspridgung der Umweltbelange

11.

Das Plangebiet hat aktuell aufgrund seiner Vorbelastungen im regionalen Zusammen-
hang eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt.

Durch die dargesteliten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen
kénnen die dargesteliten erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt, die Landschaft
und potenzielle Beeintrachtigungen fir den Menschen auf ein unerhebliches Minimum

reduziert bzw. ausgeglichen werden.

Als Minimierungs- bzw. Kompensationsflachen stehen im Bebauungsplangebiet ca. 5,3
ha naturnah bzw. landschaftsgerecht gestaltete Fidchen zur Verfugung. Sie stellen
KompensationsmaRnahmen insbesondere fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere, Bo-

den und Wasser dar.

Fur die Schutzgiter Boden sowie Pflanzen und Tiere verbleibt ein externer Kompensa-
tionsbedarf.

Dieser kann im Grof3en und Kleinen Ried westlich von Bodman realisiert werden. Dort
erfolgt auf einer Flache von ca. 10,5 ha eine Umwandlung von Ackerflachen auf an-
moorigen Boéden mit teilweise hoher Erflllung der Bodenfunktionen in extensive Mah-

wiesen oder Rinderweiden.

Durch eine vorzeitige bis zeitgleiche Realisierung der Vermeidungs-, Minimierungs-
und Kompensationsmafnahmen kdnnen die durch den Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in den Naturhaushalt voll umfanglich kompensiert werden.

Die Einbindung der Siedlungsflache in das Landschaftsbild erfordert einen Zeitrahmen
von mindestens ca. 10-15 Jahren, bis die vorgesehenen Gehdlze gewachsen sind und
ihre Funktion der Eingriinung ausreichend erflllen kénnen.

FLACHENBILANZ
Planungsgebiet insgesamt ca. 23,60 ha 100 %
davon innere ErschlieRung:

Strallen und FuBwege

einschlieBlich Verkehrsgriin ca. 2,01ha caa 85%

Vorbehaltsflachen fur Stralien ca. 0,15ha ca. 06%
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13.

guRere ErschlieRung:
B 31 alt mit Kreisverkehrsplatz

und Stralenbegleitgrin ca. 0,52 ha ca. 22%
Fahrradweg an B31 alt

einschl. Béschung ca. 0,22 ha ca. 09%
6ffentliche Grunflachen

und landwirtschaftliche Wege ca. 4,10 ha ca. 17,4 %
Waldabstand ca. 0,81 ha ca. 34%
Gewerbegrundstiicke ca. 15,79 ha ca. 66,9 %

Die Flache ohne dufere ErschlieBung, Fahrradweg an der B 31 alt und den Waldab-
stand betragt lediglich 22,05 ha. Davon sind die gewerblichen Grundstucke mit 15,79

ha 71,6 %.

KOSTEN

Fur die Realisierung des Interkommunalen Gewerbegebietes Blumhof entstehen vor-
aussichtlich die nachfolgend aufgefiihrten Kosten.

Uberschldgige Kostenschéatzung:

1. SHralenbau ........cccooooieeeie e € 2100 000,00
2. KANAIDAU ... € 2900 000,00
3. Beleuchtung . ..o € 80 000,00
4. Ablésekosten fur die Abbiegespur (B 31 alt) ... € 50 000,00
5. Bepflanzung ........ccoooiiiiiiiiiiiiii e € 270 000,00
6. AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Planungsgebietes ........... € 50 000,00
7. Bachverlegung ........cccooeiiiiiiiiiiiir e € 170 000,00
8. Anlage des Brandweiher ... € 170 000,00
9. Grunderwerb .........ooocooiiiiiiiiiie e € 2575000,00
Kosten gesamt (ohne Planungskosten) ..., € 8365000,00

Die Kosten werden jeweils rechtzeitig in den Haushalt des Zweckverbandes eingestellit.

REALISIERUNG

Der vorliegende Bebauungsplan ,IKG BLUMHOF* soll Grundlage fur die Umlegung
oder Grenzregelung, ferner fiir die ErschlieBung, die Enteignung sowie die Festlegung
des Vorkaufsrechts fur den Zweckverband bilden, soweit diese MalRnahmen im Vollzug
des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Konstanz, den 03.05.2005 / 19.07.2005

DIPL.-ING. BETTINA NOCKE
Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M

78462 Konstanz Gottlieberstr. 2
Tel +49.7531.991035 Fax +49.7531.991036
E-Mail: bettina.nocke@t-online.de



