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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Hochacker-Breite" der Stadt Stockach, OT Raithaslach
(Landkreis Konstanz)

1. Grund der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die am dstlichen Ortsrand
gelegene Freiflache einer Wohnbebauung zugefihrt werden.

Zu bertcksichtigen ist insbesondere die vorhandene Bebauung im Stden
an der KonradstrafRe, der Haselhain im Westen und die Topographie des
Gelandes.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine stadtebaulich sinnvolle Bebauung des Areals
unter besonderer Beriicksichtigung 6kologischer Aspekte geschaffen wer-
den. AuRerdem ist eine kinftige Erweiterung des Planungsgebietes zu be-
racksichtigen. '

Aufgrund der Ortsrandlage, der erforderlichen griinordnerischen Einbin-
dung des Baugebietes und den geplanten 6kologischen MaRnahmen wird
ein Grunordnungsplan fir das Gebiet erarbeitet, der Bestandteil der Sat-

zung ist.

2. Ubergeordnete Planung

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-

schaft Stockach nur teilweise als Wohngebiet ausgewiesen - mit den an

der KreisstraBe K 6177 gelegenen Bauflachen. Die restlichen Flachen

werden im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB als Wohnbauflachen
- ausgewiesen.

3. Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfalt eine Gesamtflache von ca. 1,9 ha. Es wird
begrenzt im Westen durch den vorhandenen Haselhain. Im Siden bildet
die KonradstraRe die Grenze, im Osten wurden Teilflachen &stlich des
Feldweges in das Planungsgebiet einbezogen.

Einbezogen wurden somit die FistNm. 291/1 (Rathaus) und Teilflachen
des Flst.Nr. 291, 296 (Strae), 297/1 und der nérdliche Gehweg der Kon-
radstralle K6177.



4.1

Planung
Planungskonzept

Mit der Ausweisung des Baugebietes werden ca. 18 Baugrundstiicke auf
dem Grundstuck nérdlich der Kreisstrale K 6177 (Ortsdurchfahrt) ausge-
wiesen.

Die Bebauung an dem Sudhang gliedert sich in 3 Nutzungszonen:

Im Norden werden als Ortsrand Einzelhduser ausgewiesen. Die Grund-
sticke mit ca. 600 - 700 m? werden vom Suden erschiossen (Planstrale
C). Deshalb werden auch die Garagen / Carportstandorte im Staden der
Grundsticke nahe der StralBe festgesetzt um eine aufwendige private Er-
schlieBung auf den Baugrundstiicken zu vermeiden. Durch die Auswei-
sung einzelner Baufelder werden Freiflachen (Grlin, Sichtverbindungen)
erhalten. Am nérdlichen Rand wird ein Pflanzstreifen zur dufieren Eingri-
nung vorgesehen.

Im Zentrum werden Doppelhauser bzw. eine kleine Hausgruppe ausge-‘
wiesen. Sie werden von Norden erschlossen. Mit Grundstlicksgréfen von
300 - 450 m? wird dieser Bereich starker verdichtet wobei aber Zasuren zu

erhalten sind.

Im Stiden, im Anschiuf} an die Konradstrafle, wird im Westen das Rathaus
mit einbezogen und als Gemeinbearfsflache - Verwaitung - ausgewiesen.
Ein groRes Baugrundstiick mit ca. 1.700 m? wurde bereits mit 2 im Winkel
angeordneten Einzelhdusern bebaut. Zwei weitere grolRe Baugrundsticke
mit weit gefalten Baugrenzen erméglichen auch die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern oder alternativ von Doppelhausern.

Damit wird ein differenziertes Angebot an Bauplatzen sowohi bezuglich
der Grundsticksflachen wie auch der zulassigen Bauweise (Einzel-, Dop-
pel-, Reihenhduser) bereitgestelit.

~ Um sicherzustellen, dass eine (lbermaRige Verdichtung des Baugebietes

nicht statifindet, wird die Zahl der max. zuldssigen Wohneinheiten be-
grenzt. Damit kann der fur den ruhenden Verkehr erforderliche Fldchen-
anspruch kalkuliert und begrenzt werden. Die Erstellung von zahireichen

kleinen Wohnungen mit dem Flachenbedarf fur Stellplatze wirde die be-

absichtigte Eingrinung der Freiflachen, die Minimierung der Bodenversie-
gelung und die méglichst flachensparend konzipierten Planstrafien nicht
mehr zulassen.

Durch die Trassenflihrung der neuen ErschlieBungsstral3en wird von Be-
ginn an ein abwechslungsreicher Stralenraum geschaffen (Versatze,
Verschwenkungen). Der StraRenraum langs der Planstralle C wird geglie-
dert durch Erweiterungen mit kleinen Platzanlagen im Bereich der An-
schlisse von Planstrae A und B.
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Die Bebauung erfolgt dabei unter besonderer Bertcksichtigung ékologi-
scher Aspekte

Gebaudeorientierung uberwiegend nach Stden.

Damit wird die Nutzung der Solarenergie begunstigt. Thermische Nut-
zung der Sonnenenergie durch Solarkollektoren sowie Photovol-
taikanlagen auf den Dachflachen. Damit kann auch im Gebaude eine
energetisch gunstige Zonierung der Rdume realisiert werden (Neben-
rdume im Norden, Wohnrdume im Suden). Anordnung von Winter-
garten auf den Sudseiten (Gartenseite) zur passiven Nutzung der
Sonnenenergie.

Die Errichtung von Niedrigenergieh&dusern wird durch die Ausrichtung
der Gebaude beginstigt.

Zulassen von Dachbegrinungen auf Carports / Garagen zur Regen-
wasserpufferung und zur Verbesserung des Kleinklimas.

Muldensystem langs der Straflen und auf éffentlichen Grinflachen
Dieses System wird angelegt um die anfallenden Oberflachenwasser
abzuleiten und dabei eine méglichst grole Menge zurtckzuhalten.
Das Grabensystem mindet Gber Mulden (Absetzbecken) in die Kana-
lisation.

Brauchwassernutzung Gber Zisternen.

Die Anordnung von Zisternen auf den Privatgrundsticken erméglicht
die Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser fir Gartenbe-
wasserung, WC, etc.; entlastet die stadtische Wasserversorgung mit
hochwertigem Trinkwasser und puffert auch die anfallenden Regen-
wassermengen.

Intensive duBere Eingrinung des Planungsgebietes im Norden.

Intensive innere Durchgrinung des Gebietes zur Verbesserung des
Kleinklimas sowohl im Bereich der StraRenflachen wie auf den Privat-

grundsticken.

Ausweisung von 6ffentlichen Grinflachen im Westen als Distanzzone
zu der Haselhecke.

Minimierung der versiegelten Flachen.

Dies erfolgt durch das sparsam ausgewiesene befestigte Strallennetz.
Nebenflachen wie Stellplatze etc. sind sowohl! im 6ffentlichen Bereich
wie auch auf den Privatgrundstiicken mit wasserdurchiassigen Bela-
gen auszufihren.

Reduzierung des Flachenverbrauches durch die Ausweisung ver-
dichteter Bauformen im Zentrum des Planungsgebietes mit hoher
Qualitat durch die Schaffung individueller Freirdume. Damit wird ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden gesichert.



Um bereits im Vorfeld die geplante Oberflachenwasserableitung und még-
liche Versickerung zu prifen wurde ein Ingnieurgeologisches Gutachten
erstellt. Die gewonnenen Angaben zum Grundwasserfilul, Bodenaufbau
und Beschaffenheit dienen den Bauherren als Grundlage, sichern aber
auch die Realisierung der Entwasserungskonzeption fur das Regenwas-
ser. Das Ingenieurgeologische Gutachten vom 24.02.1997 wird dem Be-
bauungsplan beigefugt.

Die errechneten Durchidssigkeiten der Béden und deren praktisch unvor-
hersehbar wechselnde Verbreitung zeigen, dall die Versickerung von
Oberflachenwasser in flach angelegten Rinnen 0.8. schwierig sein wird,
da die Wasserdurchidssigkeit fur technisch sinnvolle Versickerungsania-
gen eigentlich schon zu gering ist. Gunstige Flachen muRiten durch weite-
re, engstandig verteilte Bohrungen erkundet werden.

Die Festsetzungen im Planungsgebiet werden differenziert getroffen.
Durch die verbindliche Festsetzung von Zufahrtsbereichen und Garagen-
flachen lassen sich die weitgehend stralRenbegleitend gefiihrten Entwéas-
serungsgraben realisieren und gegenseitige Beeintréchtigungen benach-
barter Anwesen reduzieren. Eine Realisierung entsprechend der Planung
wird sichergestellt.

Ebenfalls der Sicherung der Planungskonzeption dient die Vorgabe der
Garagenstandorte und die differenziert festgesetzte zuldssige Bauweise.

Die Bebauung wird Gberwiegend 1 % - 2 - geschossig konzipiert. Fur die
geplanten Doppelhduser und Hausgruppen wurden die zulassigen Trauf-
héhen erhdht, um bei den relativ kleinen Gberbaubaren Grundfidchen eine
gute Ausnutzung des Obergeschosses (keine Dachschragen) zu ermdgli-
chen. Die Einzelhduser im Norden treten zur Landschaft hin (Norden)
nicht 2-geschossig in Erscheinung (Hanglage).

Neben den durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Bereichen wer-
den zusétzlich Flachen fur die Anlage von Garagen / Carports ausgewie-
sen. Dartberhinaus sind nur Stellplatze zulassig.

Die Anlage eines Kinderspielplatzes im Baugebiet ist im Nordosten des
Planungsgebietes vorgesehen.

Die Realisierung soll in 2 Bauabschnitten erfolgen. Eine kinftige Erweite-
rung in Richtung Osten wird durch entsprechende Anschlisse gesichert.

Granordnungsplan

Der Grunordnungsplan wird Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Die
notwendigen Schutz- und AusgleichsmaRnahmen werden im Grinord-
nungsplan dargestellt und festgelegt und soweit erforderlich auch in den
"Zeichnerischen Teil" eingearbeitet.
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ErschlieBung
Verkehr

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt durch Anbindung von 2 "Stichstra-
Ren" (Planstrale A + B) an die Konradstrale und Im Dobel. Zwischen
diesen "Stichstrafien" wird eine Verbindung mit teilweise nur 3,50 m Breite
hergestellt, so daB eine RingerschlieBung entsteht. Diese ErschlieRBung
wurde gewahlt, um auf umfangreiche Wendeflachen verzichten zu kon-
nen. Die eingeplanten StraBenverschwenkungen und Einengungen unter-
stitzten die vorgesehene Geschwindigkeitsbegrenzung, gegebenenfalls
in Teilen als "SpielstraRe" und begunstlgen eine abwechslungsreiche
Raumbildung.

Auf die Anlage von separaten Gehwegen wird verzichtet.

Eine Anbindung des Feldweges (Grasweg) im Nordosten ist weiterhin
vorgesehen.

Im Westen ist eine Erweiterung des StraBenraumes als Wendefléche (fla-
cheres Gelande) vorgesehen. Sie ist ausgelegt fur 2-achsige Mulifahrzeu-

ge.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuwei-
sen. Die Zufahrtsbereiche werden festgelegt um eine Realisierung der
Konzeption zu sichern und Uberquerungen der Grlnflachen (Graben) zu
begrenzen.

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen wird erhoht, da das
Baugebiet nur unzureichend von dem OPNV erschlossen ist und die mi-
nimierten Stralenbreiten eine Parkierung léngs der Stralen aus Slcher-
heitsgrinden nicht zulassen.

Im offentlichen StralBenraum werden offentliche Stellplatze mit wasser-

" durchlassigen Materialien angelegt.

Die Einmindung Im Dobel - Konradstrale wird ausgebaut. Hierfur wird ein

Teil von Fist.Nr. 297/1 in Anspruch genommen. Die Planungen sind mit
dem StraBenbauamt Konstanz abzustimmen und genehmigen zu lassen.

Vor Baubeginn muf3 mit dem Landkreis eine Vereinbarung Gber den Bau " 
und die Unterhaltung vorgenannter Ausschiiisse abgeschlossen werden e

(§§ 17, 18 StrG).



Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt Uber ein aufzubauendes Lei-
tungsnetz mit Anschiuf3 an die vorhandene Leitung in der Konradstrale.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt weitgehend Uber ein langs der Stra-
Ren angelegtes Mulden-System. Das Wasser wird Uber Absetzbecken der
Kanalisation zugeleitet soweit es in den Graben nicht zur Versickerung /
Verdunstung gebracht wurde. Voraussichtlich ist die Verlegung neuer
Leitungen in der Konradstrafle erforderlich.

Bei Anschiuf3 der Leitungen an Leitungen der K 6177 ist vor Baubeginn
ein Nutzungsvertrag mit dem Landkreis abzuschlieRen.

Zur Sicherung der Wasserversorgung wird eine Ringleitung in den 6ffent-
lichen Stral3en aufgebaut.

Die Stromversorgung erfolgt durch den Aufbau eines Kabelnetzes in den
offentlichen Strallen. Eine Trafostation kann gegebenenfalls im Bereich
der Gemeinbedarfsfldche ausgewiesen werden.

Flachenbilanz

Gesamtflache: ca. 1,84 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,25 ha
Gemeinbedarfsflache (Rathaus) ca. 0,14 ha
Verkehrsflachen incl. Verkehrsgrin ca. 0,22 ha
Grunflachen (6ffentlich) ca. 0,23 ha
- Entwésserungsgraben incl. Zufahrten ca. 0,09 ha
- Kinderspielplatz ca. 0,06 ha
- Pufferzone. ca. 0,08 ha
Planungskonzept (Neubebauung):
Einzelhduser: 9 St. auf ca. 6.000 m?

Grundstiicksgroie ca. 600 - 800 m? (@ = ca. 666m2)

Doppelhaushaélften: 8 St. auf ca. 3.450 m?
GrundstiicksgréRe ca. 300 - 480 m? (@ = ca. 430 mz)

Hausgruppen / Reihenhauser 3 St. auf ca. 1.200 m?
GrundsticksgroRe ca. 300 - 450 m? (@ = ca. 400 m’)



8. Kostenschéatzung

Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten richten sich nach dem BauGB
und den Satzungen der Stadt Stockach.

9. Beabsichtigte MaRnahmen
Der Bebauungsplan soll Grundlage sein fur

Umilegung
Grenzregelung
Enteignung
ErschlieBung,

sofern diese Mafinahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig
werden.

Ap ,
Freiburg, den 18.08.1998 ; Stockach, den J&JLMIQQQ,

geéndert: 08.02.1999
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