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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Burghalde” der Stadt Stockach (Landkreis Konstanz)
(mit integriertem Griinordnungsplan)

1.0

2.0

Grund der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die am westlichen Ortsrand
gelegene Freiflache einer Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Zu bericksichtigen ist insbesondere die vorhandene Bebauung sudlich bzw.
in Teilbereichen noérdlich der Nellenburgstr., die Gewerbebebauung &stlich
bzw. in Teilbereichen westlich der Giellereistr. sowie die Topographie des
Gelandes.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich sinnvolle Bebauung des Areals un-
ter besonderer Berlicksichtigung 6kologischer Aspekte geschaffen werden.
Eine Erweiterung des Planungsgebietes ist derzeit nicht vorgesehen.

Aufgrund der Ortsrandlage, der erforderlichen griinordnerischen Einbindung
des Baugebietes und den geplanten ¢kologischen MaRBnahmen wird ein
Griinordnungsplan fur das Gebiet erarbeitet, der Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ist.

Ubergeordnete Planung

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Stockach als Wohngebiet bzw. als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fur den ostlichen Teilbereich besteht bereits ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan (westlicher Teilbereich des Bebauungsplanes "Nellenburger Weg
- Breitle" vom 10.03.1994), der als Nutzung Gewerbegebiet bzw. einge-
schranktes Gewerbegebiet sowie fir die erste Bauzeile im westlichen
Anschlufy an das Gewerbegebiet Mischgebiet vorsieht. Entsprechend der
Nutzung wird dieser Bereich nun als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen. Aufgrund des Grundstiicksbedarfs im Gewerbegebiet entfallt mit dem
Bebauungsplan "Burghalde” auch ein Teil der StraRenverkehrsflache.

Dies bedeutet, dass fur diesen Teilbereich des Bebauungsplanes "Nellen-
burger Weg - Breitle" mit Inkrafttreten dieser Satzung nun die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes "Burghalde" gelten.



3.0

4.0

4.1

4.2

_2.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfaflt eine Gesamtflache von ca. 6,7 ha (ohne Teil-
flache Gewerbegebiet 5,3 ha). Es wird begrenzt im Suden durch die Nel-
lenburgstr., im Osten durch die GieRereistr. bzw. die vorhandene Gewerbe-
bebauung, im Norden sowie im Westen bzw. Nordwesten durch landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke bzw. die freie Landschaft.

Planung
Planungskonzept

Mit der Ausweisung des Baugebietes werden im sidlichen Teilbereich ca.
41 und im nérdlichen Teilbereich ca. 47 Baugrundstiicke ausgewiesen.

Die Bebauung gliedert sich dabei im wesentlichen in 5 Nutzungszonen:

die gewerbliche Bebauung im Nordosten

die eingeschrankte gewerbliche Bebauung im Osten

die Wohnbebauung mit Einzelhausern zum westlichen bzw. nordwestlichen
Ortsrand hin sowie teilweise im zentralen Bereich

die Wohnbebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern im zentralen Bereich
sowie im sudlichen Teilbereich des Bebauungsplanes nach Westen hin am
Ubergang zur vorhandenen Bebauung

die Wohnbebauung mit Doppelhdusern oder Hausgruppen (Reihenh&u-
sern) im nordlichen Teilbereich des Bebauungsplanes am Ubergang zur
gewerblichen Bebauung.

Die Grundstiicksgréen liegen i.d.R. zwischen 400 und 800 m? fur die Ein-
zelhausbebauung, 200 bis 350 m? fur die Doppelhausbebauung und 200
bis 300 m? fur die Reihenhausbebauung.

Somit ist sichergestellt, da ein differenziertes Angebot an Bauplatzen so-
wohl hinsichtlich der Grundstiicksgréfen als auch der zuldssigen Bauweise
(Einzel-, Doppel und Reihenhaus bereitgestelit wird.

Straflenraum

Durch den Stralenverlauf mit unterschiedlichen Aufweitungen und einer
einseitig entlang der ca. 5,05 m breiten Strale gefiihrten, ca. 1,40 m breiten
Gehweg wird ein differenziert gestalteter Straenraum ermdéglicht. Die Lage
des Gehwegbereiches wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung genauer
definiert.
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Bebauung

Um innerhalb einer durch Trauf- und Firsthéhe definierten baulichen Hulle
eine grofitmogliche Flexibilitat hinsichtlich der Nutzung zu erméglichen,
wurde auf die Festsetzung der Erdgeschollfufibodenhéhe verzichtet.

Die Gebdude wurden so ins vorhandene, hangige Geldnde gestellt, dal sie
an der tiefsten bzw. talseitigen Geb&audeecke 2-geschossig in Erscheinung
treten kdnnten. Sollte dies der Fall sein, so ist aufgrund der Festsetzung mit
max. 2 Voligeschossen i.d.R. im DachgeschoR kein Vollgescho® mehr még-
lich. Auch diese Festsetzungskombination ohne Hinweis darauf, wo das 2.
Vollgeschol3 liegen muBl, ermdglicht eine flexible Aufteilung innerhalb der
vorgegebenen Hulle.

Die Bezluge fur Trauf- und Firsthéhe wurden in Meter Uber NN. (m G.NN)
angegebenen, um so eine bestmdgliche, auf die jeweilige Topographie so-
wie die Héhenlage der StralRe bezogene Geldndeeinstellung der Gebaude
zu ermdéglichen.

Im Bereich des Gewerbegebietes (nordéstlicher Teil des Planungsgebietes)
wurde auf die Festsetzung der Traufthdhe verzichtet und die Héheneinstel-
lung im Prinzip entsprechend zu der des rechtskraftigen Bebauungsplanes
“Nellenburger Hang - Breitle" festgesetzt.

Neben den durch Baugrenzen definierten (berbaubaren Grundsticksfla-
chen werden zusétzliche Flachen fur die Anlage von Garagen bzw. Car-
ports ausgewiesen, die i.d.R. auf der der 6ffentlichen Verkehrsflache zuge-
wandten Gebdudeseite sowie zwischen den einzelnen Gebduden liegen.
Dariiberhinaus sind Stellplatze auf dem Grundstiick bis auf die Héhe der
rickwartigen Baugrenze zulassig. Damit soll die Anordnung von Stellplatzen
im Innenbereich der Bebauung vermieden werden und diese im wesentli-
chen als méglichst durchgangiger Griinbereich ausgebildet werden.

Die max. zulassige Grundflachenzahl (sowie die sich daraus ergebende
Geschossflachenzahl - GFZ) wird unter dem Gesichtspunkt des kosten-
und flaichensparenden Bauens fiir kleinere Grundstiicke (z.B. Reihenmittel-
haus) im Bereich der Nutzungszone 4 + 5 gegeniiber dem in § 17 Abs. 1
BauNVO dargesteliten Héchstmal von 0,4 auf bis zu 0,5 (GFZ 1,0) erhéht.
Nachteilige Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten, da grofie Griin-
flachen das Baugebiet umgeben.

Die Anlage eines Kinderspielplatzes ist im zentralen Bereich des Bebau-
ungsplanes hin zur Griinzésur vorgesehen.

Im Bereich des Gewerbegebietes wird die abweichende Bauweise festge-
setzt um so Gebadudelangen von tber 50 m zu erméglichen.

Die Realisierung des Planungsgebietes kann in 3 Bauabschnitten erfolgen.
Neben der Umsetzung des Gewerbegebietsbereiches kénnen auch die bei-
den sidlichen und noérdlichen Teile des Wohngebietes getrennt erschlossen
werden.
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Okologische Aspekte

Die Bebauung erfolgt dabei unter besonderer Berlcksichtigung 6ékologi-
scher Aspekte:

Dort wo es die Topographie erméglicht wurde eine Gebaudeorientierung
uberwiegend nach Sudosten bis Stdwesten vorgesehen.

Damit wird die Nutzung der Solarenergie begunstigt. Thermische Nut-
zung der Sonnenenergie durch Solarkoliektoren sowie Fotovoltaikania-
gen auf den Dachflachen. Damit kann auch im Geb&dude eine energe-
tisch gunstige Zonierung der Raume realisiert werden (Nebenraume im
Norden, Wohnraume im Stden). Anordnung von Wintergarten auf den
Sudseiten (Gartenseite) zur passiven Nutzung der Sonnenenergie.

Die Errichtung von Niedrigenergiehausern wird durch die Ausrichtung
der Gebaude begunstigt.

Zulassen von Dachbegrunungen auf Carports / Garagen zur Regenwas-
serpufferung und zur Verbesserung des Kieinklimas.

Méglichkeit der Anordnung eines Muldensystem im ruckwartigen Bereich

der zur zentralen Grunflache gelegenen.
Dieses System wird angelegt um die anfallenden Oberflachenwasser

abzuleiten und dabei eine maéglichst grofte Menge zurlckzuhalten. Das
Muldensystem mundet in einem Retentionsbecken.

Brauchwassernutzung uber Zisternen.

Die Anordnung von Zisternen auf den Privatgrundstlicken erméglicht die
Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser fur Gartenbewésse-
rung, WC, etc.; entlastet die stadtische Wasserversorgung mit hochwer-
tigem Trinkwasser und puffert auch die anfallenden Regenwassermen-

gen.
Intensive dullere Eingrinung des Planungsgebietes im Westen bzw.
Nordwesten.

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

Ausweisung von offentlichen Grunflachen im zentralen Bereich des Be-
bauungsplanes

Freihaltung einer ca. 20 m breiten Zone von jeglicher Bebauung fur den
Kaltluftabflufd
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- Minimierung der versiegelten Flachen.
Dies erfolgt durch das sparsam ausgewiesene befestigte Strallennetz.
Nebenflachen wie Stellplatze etc. sind sowohl im &ffentlichen Bereich
wie auch auf den Privatgrundsticken mit wasserdurchlassigen Belagen

auszuftuhren.

- Reduzierung des Flachenverbrauches durch die Ausweisung verdichte-
ter 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 mégli-
che Versickerung zu prifen wurde ein ingenieurgeologisches Gutachten
erstellt. Die gewonnenen Angaben zum Grundwasserflul, Bodenaufbau
und Beschaffenheit dienen den Bauherren als Grundlage, sichern aber
auch die Realisierung der Entwasserungskonzeption fur das Regenwasser.

Die errechneten Durchlassigkeiten der Béden und deren praktisch unvor-
hersehbar wechselnde Verbreitung zeigen, dall die Versickerung von
Oberflachenwasser in flach angelegten Rinnen 0.4. schwierig sein wird, da
die Wasserdurchlassigkeit fur technisch sinnvolle Versickerungsanlagen
eigentlich schon zu gering ist. Gunstige Flachen mufRten durch weitere,
engstandig verteilte Bohrungen erkundet werden.

Ebenfalls der Sicherung der Planungskonzeption dient die Vorgabe der
Hauptfirstrichtung die enggefalten Baugrenzen sowie und die differenziert
festgesetzte zulassige Bauweise bzw die der grundstlicksbezogen differie-

renden Hohenfestsetzungen.



5.0

5.1

-6-

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(§ 1a BauGB i.V. m. § 8a BNatSchG)

Das Planungsgebiet umfat insgesamt ca. 6,8 ha Bauflache, davon ca.
4,56 ha Wohnbauflache, ca. 1,50 ha gewerbliche Baufliche sowie ca.
0,74 ha Grinbereich zwischen den beiden Wohngebietsteilflachen.

Bestandsbewertung

Schutzgut Boden

Die Flache wird als Koppel-Schafweide genutzt. Das anstehende Gestein
besteht aus tertidrer auBeralpiner Molasse aus der Zeit der "unteren SuB-
wassermolasse”. Deren Gesteine verwittern unter der Erdoberfliche zu
Hangschutt aus Ton und Schiuff. Es finden sich noch Reste der wiirmeis-
zeitlichen Grundmoréne, die dhnlich wie der Molassehangschutt aufgebaut
ist. Als Deckschicht liegt Schiuff und Ton bzw. z.T. sandiger bzw. kiesiger
Schiuff und Ton vor. Die Funktion als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
ist auf Grund der geringen Durchlas&gkelt der angetroffenen Schichten klein
bis sehr klein (GEOSOND 1993)". Das Filter- und Puffervermégen der
Lehmbdden ist hoch.

Die Standorteignung fur Ackerbau und Griinland sowie im unteren Hangbe-
reich auch flir Obstbau wird als mittel bis gut bezeichnet (Weller 1990) Die
Lehmbéden haben Bodenzahlen zwischen 48 und 58. Die Bodenfunktionen
haben mittlere bis hohe Erfiillungsgrade (LANDSIEDLUNG)®,

Die Boden haben eine mittlere Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Schutzgut Klima

Der Hangabschmtt ist It. Klimagutachten (STEINICKE & STREIFENEDER,
1998) als sehr guter Kaltluftproduzent mit guten KaltluftabluBméglichkeiten
zu bezeichnen. Die kihlen und frischen Luftmassen kommen auf Grund der
Orientierung des Hanges unmittelbar den im Talgrund gelegenen Wand-
und Gewerbegebieten von Stockach zugute

Die Gesamtbewertung der klimatisch - lufthygienischen Bedeutung des
Baugebietes Burghalde wird im Klimagutachten wie folgt beschrieben:

- Unter den Aspekten Vorbelastung von Stockach und Haufigkeit des
Auftretens von Kaltluftabflissen ist der Planungsfliche eine hohe bis
sehr hohe Wertigkeit zuzuschreiben.

- Trotz des insgesamt hohen Potentials an klimatisch-lufthygienischen
Ausgleichsflachen rings um Stockach besitzt die Planungsflache einen
besonderen Stellenwert, weil sie in mehr oder weniger direktem Bezug
zum Stadtkern mit der innerhalb Stockachs héchsten Belastung durch
Kfz-Verkehr steht.

- Die Wirksamkeit der Planungsflache ist im Ist-Zustand jedoch bereits
eingeschrénkt auf Grund der Barrierewirkung der groRen Gebaudekom-
plexe zwischen GieRereistralle und Heinrich-Fahr-StraRe.
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Gerade zu Beginn der Nacht, wenn die kihlende und reinigende Wirkung
der Kaltluftabflisse besonders erwlinscht ist, wird das bodennahe Einstro-
men der Luftmassen durch die Gebdude behindert. Lediglich im Bereich
der NellenburgstralRe ist ein Vordringen bis zu den Bahngleisen bzw. bis in
die Siedlungsgebiete 6stlich davon denkbar. Dieser Bereich in Verlange-
rung der Nordwest-Sudost verlaufenden Hangdelle ist daher als besonders
wichtig und erhaltenswert einzuschatzen.

Insgesamt hat das Klima eine hohe Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes.

Schutzgut Wasser
Als Grundwasser ist leichtes Schichtwasser vorhanden, weiches sich auf

ortlichen, starker tonigen Partien aufstauen kann. Grundwasser wurde in
Tiefen um 1,5 m bis 4,0 m unter Gelande gemessen; oberhalb der Gielle-
reistraOe war bis 4,8 m Tiefe kein Wasserspiegel mel3bar.

Die Durchl&ssigkeit der angetroffenen Schichten ist gering, d.h. die Versik-
kerungsfahigkeit des Bodens ist gering.

Entlang der Nellenburgerstralle verlauft ein Wassergraben:; ebenso verlauft
oberhalb des Wasserreservoir ein Entwasserungsgraben der neben dem
Wasserreservoir in einen Einlauf mindet.

Die Flache hat eine mittlere Bedeutung fur den Grundwasserschutz. Es
sind intensiv genutzte Bereiche mit geringer oder mittlerer Grundwasser-

neubildung.

Die Entwésserungsgraben haben keine typische Vegetationsausbildung.
Durch die Hangneigung fliet das Wasser schnell ab und tragt nicht zur
Ruckhaltung bei. Die Bedeutung fUr den Naturhaushalt ist als mittel einzu-

stufen.

Schutzgut Arten und Biotope
Bei der intensiv genutzten Schafweide handelt es sich um eine floristisch

sehr artenarme GrUnlandflache, deren Pflanzendecke als Folge der Tritt-
belastung und Fral® nur aus wenigen Arten besteht. Die im Stden vorhan-
dene Grabenabschnitte dienen als Vorfluter. Sie weisen ebenfalls nur we-
nige Allerweltsarten auf.

Die Ackerflache sowie der Weg mit wassergebundenen Decke sind Nutz-
flachen, die nur von wenigen Allerweltsarten nutzbar ist. Benachbarte Fla-
chen werden durch Stérungen oder Emissionen belastet. Es tritt eine deut-
liche Trennwirkung auf. Die Flachen wirken belastend.

Die Bedeutung der Flachen fur den Naturhaushalt ist als gering bis mittel
einzustufen.

Die Asphaltflache wirkt stark belastend. Benachbarte Flachen werden
durch Stérungen oder Emissionen stark belastet. Es tritt eine hohe Trenn-
wirkung fur benachbarte Flachen auf. Das Wasserreservoir ist gut einge-
grant und ist eine extensive Nutzflache, in denen noch wenig standortspe-
zifische Arten vorkommen.
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Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Das im Talgrund gelegene Gewerbegebiet sowie das siidlich angrenzende
neue Wohngebiet ist mangelhaft eingegriint wihrend das altere Wohngebiet
im Stden durch grof3e Baume eine Eingriinung aufweist und dadurch der
Ubergang zwischen freier Landschaft und Bebauung gemildert wird.

Ein landwirtschaftlicher Weg quert das Gebiet und erschliet es fiir Spazier-
ganger. Die Blickbeziehungen nach Stockach im Talgrund sowie zu den um-
liegenden Hangen sind erlebnisreich.

Es ist ein Landschaftsraum mit durchschnittlicher Vielfalt , Eigenheit und
Schénheit und hat eine durchschnittliche Bedeutung fiir die Erholung.

Bewertung des Eingriffs

Die BaumafBinahme stellt einen Eingriff nach § 10 Abs. 1 NatSchG i.V.m. §
8 Abs. 1 BNatSchG dar. Sie fuhrt zur Beseitigung von Vegetation und zur
Versiegelung von Boden. Dadurch werden die Schutzgiiter wie folgt beein-
trachtigt:

Schutzgut Boden

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch Versiegelung von max. ca.
33.500 m? Flache (GRZ + 50 % ergibt die bebaubaren Flachen zuziiglich der
Verkehrsfldchen ergibt die max. versiegelbaren Flachen bezogen auf die
beiden Wohnbauflachen; fur die Gewerbegebietsflachen besteht ein rechts-

kraftiger Bebauungsplan).

Schutzgut Wasser

Verlust der Retentionsfahigkeit auf ca. 33.500 m? Flache. Die Beschrankung
der Versiegelung auf das unabdingbare MaR, die Verwendung von wasser-
durchlassigen Beladgen zur Befestigung von Flachen, wo nicht mit schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser zu rechnen ist und die Verwendung
von Zisternen flinren zur Regenwasserriickhaltung. Eine Versickerung ist
auf Grund der geringen Durchlassigkeit und der Gefahr, daR durch Versik-
kerungsmalnahmen im vorliegenden Hanggeldnde Rutschungen ausgelést
werden, kritisch.

Schutzgut Klima

Insgesamt kénnen ca. 33.500 m? Kalt- und Frischluftsproduktionsfllache ver-
siegelt werden. Dadurch kann sich die Lufttemperatur verandern.

Laut Klimagutachten sind bei den haufigsten auftretenden Wetterlagen mit
westlichen Windrichtungen die Auswirkungen der Planung als unkritisch ein-
zustufen. Bei austauscharmen, autochthonen Wetterlagen, die ca. 20 % al-
ler Jahresstunden einnehmen, kommt es durch die Planung zu negativen
Auswirkungen auf die Frischluftversorgung der éstlich angrenzenden Sied-
lungsteile (Steinecke & Streifeneder, 1998)4
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Schutzgut Arten und Biotope
Es gehen ca. 58.200 m? intensiv genutzte Weidenflachen sowie 10.650 m?

Ackerflachen als Lebensraum fur Allerweltsarten verloren.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung
Mit einer Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes kann das Ortsbild

aufgewertet werden.

Vermeidungs- und Minimierungsgebot

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die durch ei-
nen Eingriff verursacht werden kénnen, sind zu unterlassen (§ 11 (1) Nr. 2

NatSchG; § 3 (2) BNatSchG).
Schutz des Oberbodens

Durch Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten geméfl DIN
18915 Blatt 2, fachgerechte Zwischenlagerung und Wiederverwendung soll
der Verlust von belebtem Oberboden vermieden werden (baubedingte Be-

eintrachtigung).

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Die Verwendung wasserdurchl&ssiger Belagsarten kann zu einer Verringe-
rung der Abflulrate fihren; dadurch werden AbfluRspitzen bei Starkregen

verringert und das Kanalnetz entlastet.
AuRerdem kann die Reduzierung der Grundwasserneubildung minimiert

werden,

Ruckhaltung von Oberflachenwasser

Ein Teil des abzuflhrenden Regenwassers wird in Zisternen als Gief3- und

Brauchwasser gesammelt.
Dadurch minimiert sich die Reduzierung der Grundwasserneubildung und

die Gefahr von Hochwasserspitzen wird verringert.
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Ausgleichsmaflinahmen

Anlage eines Geholzstreifens zur duReren Eingriinung

Entlang der westlichen und nérdlichen Planungsgebietsgrenze wird ein
finf Meter breite, lockere Strauch- und Baumpflanzung als duRere Ein-
grinung angelegt.

Sicherung der KaltiuftabfluRschneise und Aufwertung durch Extensivie-
rung der Nutzung

Die abflulrelevante Hangdelle im Bereich des Weges, der von der Nel-
lenburgstralle abzweigt und das Planungsgebiet in Siidost- Nordwest-
Richtung quert, wird erhalten. Durch Extensivierung der Nutzung, Pflan-
zung von Einzelbdumen und kleineren Gehdlzgruppen im oberen Bereich
sowie die Anlage eines Baches findet eine Aufwertung statt.

Baumpflanzungen in den privaten Grundstiicken

In den privaten Grundstiicken sind pro 400 m? Grundstiicksflache ein ein-
heimischer, standortgerechter Baum gemaR der Artenliste zu pflanzen.

Bilanzierung
Beeintriachtigung der Vermeidung / Minimierung
Schutzgiiter Ausgleich / Ersatz
Schutzgut Boden Vermeidung:
Bodenabtrag Fachgerechter Umgang mit Oberboden

Die Beeintrachtigung ist ausgleichbar.

Versiegelung von Boden und damit
Verlust der Bodenfunktionen.

Max. dirfen ca. 33.500 m? Flache
dauerhaft versiegelt werden.

Vermeidung / Minimierung

Begrenzung der Versiegelung; Verwendung wasser-
durchlassiger Belage

Die max. versiegeibare Flache ergibt sich aus der
jeweiligen GRZ + 50% sowie aus den versiegelten
Verkehrsflachen.

Ausgleich

Ein Ausgleich kann innerhalb des Planungsgebietes
nicht erfolgen. Fiir einen Ausgleich wére die Entsie-
gelung anderer Fldchen im Verhéitnis 1:1 erforder-
lich.

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht au-
gleichbar; es verbleibt ein Defizit.




-11 -

Beeintrachtigung der
Schutzgiiter

Vermeidung / Minimierung
Ausgleich / Ersatz

Schutzqut Wasser

Verlust der Retentionsfahigkeit und
Veranderung der Grundwasser-
neubildung.

Vermeidung / Minimierung

Stellptatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlés-
sigen Belagsarten zu befestigen.

Eine Versickerung von Regenwasser ist auf Grund
der geringen Durchldssigkeit und der Rutschneigung
als kritisch anzusehen.

Ausgleich

Ein vollstandiger Ausgleich kann innerhalb des Pla-
nungsgebietes nicht erfoigen.

Als Ausgleich kann die Sammiung von anfallendem
Oberflachenwasser in Speichern und Zisternen
angerechnet werden. Dadurch erfolgt eine Einspa-
rung des Wasserverbrauchs, ein verzégerter Abflul
und eine Abwasserentlastung.

Schutzqut Klima / Luft
Verlust von ca. 3,6 ha kaltiuftpro-
duzierende Flache.

Vermeidung / Minimierung
Erhalt der zentralen KaltluftabfluRschneise in einer
Breite von 30 - 50 m.

Ausgleich
Durch die Baum- und Strauchpflanzgebote wird die

Frischluftproduktion verbessert.

Schutzqut Arten und Biotope

Ausgleich

Flachenverlust von artenarmen
Lebensraumen.

Far den Verlust wird eine 5 Meter breite Gehélz-
pflanzung mit ca. 1.950 m? Fidche angelegt. Das
intensiv beweidete Griinland der Ablubahn mit ca.
6.360 m? wird extensiv bewirtschaftet. Insgesamt
werden ca. 8.310 m? dkologisch geringwertige Fl&-
che aufgewertet.

Vermeidung / Minderung

Erhalt eines GroRRbaumes als wertvoller Lebens-
raum und als Tritistein (Birne beim Wasserreser-
voir).

Schutzgut Landschaftsbild

Veranderung erholungswirksamer
Raumstrukturen und visuelle Er-
lebnisvielfalt.

Vermeidung
Erhalt eines ortsbildpragenden Grofbaumes

Ausgleich
Durchgrinung des Planungsgebietes mit Baumen;

(pro 400 m? ein Baum);
Pflanzgebote innerhalb der privaten Grundsticksfla-
che.

Die Beeintrachtigung des Ortsbildes ist durch die
Durch- und Eingriinung ausgleichbar, wenn die
neugepflanzten Baume und Straucher ihre volle
GréRe erreicht haben. Die Ortsrandeingriinung ver-
bessert sich dadurch.
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Zusammenfassung

Die Belange von Naturschutz und Landespflege sind nach § 1a (§ 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 7) BauGB, ergénzt um die in § 8a Abs. 1 BNatSchG genannten
Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, zu berlcksichtigen.
Dabei handelt es sich um das Vermeidungsgebot § 11 Abs. 1 NatSchG),
die Ausgleichspflicht § 11 Abs. 1 und 2 NatSchG) und die Ersatzpflicht (§

11 Abs. 3 NatSchG).

Durch die geplanten baulichen Vorhaben im Bereich des Bebauungsplanes
"Burghalde" erfolgen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt, wie die
vorangegangene Gegenuberstellung darlegt. Zur Minimierung und zum
Ausgleich der durch die geplanten Vorhaben entstehenden unvermeidba-
ren Eingriffe werden Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen durchge-

fuhrt.

VermeidungsmaRnahmen, die die zu erwartenden Eingriffe vermeiden oder
minimieren:

e Minimierung negativer klimatischer Effekte durch eine Ein- und Durch-
grinung;
e Schutz und Wiederverwendung des Oberbodens;

e Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung wasserdurch-
lassiger Belagsarten,;

e Beschrankung der Flachenversiegelung auf das unabdingbare Mag;

o Gestaltung der unbebauten Flachen als Grinflachen bzw. gértnerisch
genutzte Flachen

s Anlage von Zisternen zur Ruckhaltung von Regenwasser,

e Rickhaltung von Regenwasser in einem naturnah gestalteten Regen-
rackhaltebecken

Folgende AusgleichsmaRnahmen werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes durchgefuhrt:

e Pflanzung von Baumen innerhalb der Privatgrundsticke als innere
Durchgrinung (pro 400 m? ein Baum)

e Anlage einer funf Meter breiten Strauch- und Baumpflanzung als Eingru-
nung und als Immissionsschutz nach Westen und teilweise nach Norden
mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen gemaf der Artentliste. Die
dafir bereitgestellte Flache betragt 1.950 m?.
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e Umwandlung des als Weide genutzten Griinlandes und Teilflachen des
Ackers in eine extensiv genutzte Wiese mit max. 2-maliger Mahd pro
Jahr, Ende Juni / Septemter. Abtransport des Mahgutes. Keine Dingung.
Im oberen Bereich Pflanzung von standortgerechten Einzelbaumen und
kleinen Gehdlzgruppen mit 3 - 5 Strauchern aus standortgerechten heimi-
schen Strauchern in Absprache mit den Naturschutzbeauftragten. Die
dafur bereitgestellte Flache betragt 6.360 m2.

Folgende Ausgleichsmanahmen werden auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages durchgefihrt:

Zur weiteren Kompensation von innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes nicht ausgleichbarer Eingriffe verpflichtet sich die Stadt
Stockach im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages AusgleichsmaRnah-
men auf’erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf dem Flur-
stick-Nummer 1435/8 durchzuflihren. Als Ausgleichsmafinahmen sind vor-

gesehen:

o Aufwertung der Bodenfunktionen auf Flurstiick-Nummer 1435/8 durch
Extensivierung der Nutzung und Aufwertung der Biotopfunktion durch An-
pflanzung von standortgerechten, heimischen Strauchern gemaR der Ar-
tenliste auf ca. 12.300 m?.

Die geplanten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen kénnen den Ein-
griff in Natur und Landschaft nicht volistandig ausgleichen. Es verbleibt ein
Defizit beim Schutzgut Boden und Wasser.

Es kann davon ausgegangen werden, dass nach Durchfithrung der MaR-
nahmen die Beeintrachtigungen minimiert sind. Ein vollstandiger Ausgleich
der Beeintrachtigungen kann im Gebiet aufgrund der Versiegelung nicht er-
reicht werden. Fir die Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen ware Ent-
siegelung im Verhaltnis 1:1 also ca. 33.500 m? erforderlich. Durch Extensi-
vierung der Nutzung von ca. 12.300 m? Griinlandflache auRerhalb des Pla-
nungsgebietes verringert sich das Ausgleichsdefizit. Die Stadt hat im Rah-
men der Abwégung hinsichtlich dieses Ausgleichsdefizites zugunsten einer
kosten- und flachensparenden Bebauung zur Deckung des Bedarfs an at-
traktiven und preisginstigen Baugrundstiicken in Stockach entschieden.

Bei der Auswahl der Gehdlzarten, die zur Eingrilnung des Baugebietes in-
nerhalb des ausgewiesenen Pflanzstreifens anzupflanzen sind, solite dem
vorbeugenden Pflanzenschutz Rechnung getragen werden und daher keine
Wirtpflanzen von Erregern bedeutender Pflanzenkrankheiten wie Feuer-
brand, Scharka, Rost etc. verwendet werden.

1 GEOSOND, Dr. Koenig; 1993: Baugrund Gutachten zur ErschlieBung der Neubauge-

biete "Nellenburger Hang" und "Nellenburger Weg" in Stockach.

WELLER F.; 1990: Erlauterungen zur 6kologischen Standorteignungskarte fiir den

Landbau in Baden-Wurttemberg, 1 : 250.000, MLR - 43-89

LANDSIEDLUNG Baden-Wurttemberg GmbH; Landschaftsplan VG Stockach

* STEINECKE & STREIFENEDER, 1998: Bebauungsplan "Burghalde" der Stadt Stock-
ach - Bewertung der klimatischen und lufthygienischen Auswirkungen - Freiburg

2



6.0

6.1

-14 -

ErschlieRung
Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt vom ortlichen StraRennetz gesehen
unweit des Bahnhofes abbiegend von der Heinrich-Fahr-Str. (B 313) iber
die Nellenburgstrafe.

Von der Nellenburgstrale aus zweigt im Stuidosten des Planungsgebietes
die GielereistraBe ab, uUber die der Gewerbegebietsbereich erschlossen
wird. Ebenfalls der inneren ErschlieBung des Gewerbegebietes dient eine
kurze Stichstrale (Planstrale K), die von der GieRereistrale abzweigt.

Der Wohngebiet selbst wird Uiber zwei RingstraBen erschlossen. Im sidli-
chen Teilbereich mindet diese Ringstrale (Planstrale E und F) zweimal in
die Nellenburgstrale, im noérdlichen Teilbereich mindet die dortige
Ringstrale (Planstrale B +C) uber einen vorhandenen Wirtschaftsweg als
verlangerte Stichstralle (Planstralie A) in die Nellenburgstralle.

Die Planstrallen A, B, C, F und G wurden auf ca. 5,05 m reine Fahrbahn-
breite (einschl. Bordstein) ausgebildet um den Wohngebietscharakter des
Planungsbebietes und der Hanglage der ErschlieBung ein vertretbares Maf
zu finden. Entlang dieser ErschlieBungsstralie ist ein ca. 1,40m breiter-
Gehweg vorgesehen, in dem einzelne Baumpflanzungen vorgesehen sind.
Die im Zeichn. Teil dargesteliten Baumstandorte sind ebenso wie die Lage
des Gehweges innerhalb der Verkehrsflache dabei nur beispielhaft, und
werden im Zuge der ErschiieBungsplanung in Abhangigkeit von den Grund-
stlickszufahrten u.a festgelegt.

Die PlanstraBe K wurde aufgrund des Gewerbegebietscharakters mit
6,00 m Breite vorgesehen.

Auf die Anlage von separaten stralenbegleitenden Gehweges innerhalb
des Planungsgebietes selbst wird aufgrund des Wohnstraencharakters der
ErschlieBungsanlagen weitestgehend verzichtet.
Zwischen Wohn- und Gewerbegebietsteilbereich wird im Bereich der vor-
handenen Kanalleitung ein Fullweg vorgesehen.

Eine Nutzung des zwischen den beiden Wohngebietsteilbereichen verlau-
fenden Wirtschaftsweges ist weiterhin uneingeschrankt méglich.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken bis zur rick-
wartigen Baugrenze bzw. bis max. 14 m ab Strallenkante nachzuweisen.

Im offentlichen StraBenraum werden offentliche Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Materialien an den entsprechend dargesteliten Bereichen
sowie ggf. innerhalb der Multifunktionsflache angelegt.
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Larmschutz

Aufgrund der Nahe zu Immissionsquellen (Gewerbe, StraRenverkehr
B 313) wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt, die Be-

standteil des Bebauungsplanes ist.
Dabei kommt das beauftragte Buro GSA Limburg zu folgendem Ergebnis:

Far den Gewerbegebietsteil:

"Sowohl fur den derzeitig gultigen Bebauungsplan wie auch fur die Pla-
nungsvariante ist fir die Nachtzeit in den eingeschrankten Gewerbegebie-
ten ein Emissionsausschlull erforderlich. Fur die weitestgehend bereits
Uberbaute gewerbliche Flache GE wurde der max. zuldssige Schalllei-
stungspegel fur die modifizierte Planung mit Lwa = 45 dB(A)/m?, fur dne
rechtsgultigen Bebauungsplan mit Lwa = 50 dB(A)/m? erarbeitet. Die modi-
fizierte Planung ergibt demnach in der Nachtzeit eine um 5 dB strengere
Emissionsbeschrankung fur die GE-Teilflache... Der Vergleich zeigt, daR
die modifizierte Planung in der Tat zu hdheren Emissionsbeschrankungen
in den gewerblich genutzten Flachen fuhrt. Dabei ist relativierend festzu-
stellen, daR der Standardansatz eines flachenbezogenen Schalllei-
stungspegels Lwa =
60 dB(A)/m? von vielen Gewerbegebieten nicht ausgeschépft wird."”

Daraus ergibt sich, dafl fur einen Teilbereich des Gewerbegebietes ein
eingeschranktes Gewerbegebiet mit der Ma3gabe festgesetzt wurde, dal
hier nur Betriebe mit einem immissionswirksamen, flachenbezogenen
Schallleistungspegel von nachts 45 dB(A)/m? und tags 60 dB(A)/m? zuldssig

sind.

Fur den Wohngebietsteil:

"Mdchte man dieses derzeit zulassige Emissionsverhalten <im Gewerbege-
biet> nicht beschréanken und dennoch ein Aligemeines Wohngebiet bis an
die ostliche Grenze des Planungsgebietes heranfihren, mul von Uber-
schreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes bzw. des Immissi-
onsrichtwertes um 3-4 dB ausgegangen werden.

Far die Freibereiche und die unteren Geschosse der geplanten Wohnge-
baude koénnten diese PegelUberschreitungen mit aktiven Schallschutzmaf-
nahmen in stadtebaulich vertretbarer Héhe kompensiert werden. Aufgrund
der starken Hnaglage ist ein aktiver Schallschutz fur die oberen Geschosse
der geplanten Wohnbebauung in stadtebaulich vertretbarer Héhe nicht rea-
lisierbar. Hier muften ersatzweise passive Schallschutzmaflnahmen unter
Anwendung der Technischen Baubestimmungen der DIN 4109 dimensio-
niert werden.

Aufgrund der geringen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte wirden die
Anforderungen nach DIN 4109 keine héheren schalltechnischen Anforde-
rungen an die Aullenfassaden und Fensterkonstruktionen erbringen als
dies aufgrund der Warmeschutzverordnung aus Energieeinsparungsgrin-
den ohnehin erforderlich wird."

Um die Attraktivitat des Wohngebietes zu erhéhen wird von Seiten der
Stadt Stockach als Zeichen der Trennung zwischen Wohngebiet und (sté-
rendem) Gewerbegebiet ein Larmschutzwall vorgesehen. Fur die dem Ge-
werbegebiet zugewandten Gebdudeseiten der ersten Bauzeile im Osten
des Wohngebietes werden entsprechend dem Gutachten passive Schall-
schutzmalnahmen festgesetzt.
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Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasser-Entwasserung erfolgt Uber ein aufzubauendes Lei-
tungsnetz mit Anschlul an die vorhandene Leitung in der Nellenburgstra-

Re.

Fur die aulerhalb des Planungsgebietes notwendige Oberflachenentwés-
serung (Entwéasserung des von Westen her kommenden Hangwassers) ist
am sudlichen Rand des Planungsgebietes ein offener Wassergraben vor-
handen, der im Sudosten des Planungsgebietes verrohrt wird und in eine
Leitung geleitet wird, die im Weg zwischen Wohn- und Gewerbegebiet

verlauft.

Die Oberflachenentwasserung innerhalb des Planungsgebietes erfolgt bei
den zur Grinzone gelegenen Grundsticken Uber ein offenes Muldensy-

stem, das in einem Retentionsbecken endet.

Zur Sicherung der Wasserversorgung wird eine Ringleitung in den 6&ffentli-
chen StrafRen aufgebaut.

Die Stromversorgung erfolgt durch den Aufbau eines Kabelnetzes in den
offentlichen Strafien. Eine Trafostation kann gegebenenfalls im Bereich der
offentlichen Grunflache ausgewiesen werden. Daruber hinaus sind Trafo-
stationen entsprechend einer Festsetzung im gesamten Planungsgebiet
auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig.
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Flachenbilanz

Sudlicher Teilbereich

Gesamtflache: ca.2,02ha (100,0 %)
Verkehrsflachen incl. Verkehrsgriin ca.0,23ha (11,4 %)
Grunflachen (&ffentlich) ca.0,27ha (13,4 %)
Nettobauflache ca.1,52ha (752 %)
Planungskonzept (Neubebauung):

Einzelhauser: 21 St. aufca. 10.100 m?

GrundstiicksgroRe

ca. 400 - 800 m* (@ =ca. 481 m?

Doppelhaushalften: 20 St. auf ca. 5.100 m?
GrundstiicksgréBe ca. 200 - 350 m? (@ = ca. 255 m?)

Bruttowohndichte:

Bei 41 Grundstiicken ergeben sich:
21 freistehende Einfamilienhauser

davon bz:b. 10 mit Einliegerwohnung

20 Doppelhaushalften

davon z.B. 8 mit Einliegerwohnung

Wohneinheiten gesamt

Wohneinheiten (WE) und Einwohner (EW):

Bruttowohndichte: 118 EW /1,52 ha

Nordlicher Teilbereich

21 WE
10 WE
20 WE
8 WE
41 WE + 18 WE = 59 WE

41WE x256EW =100EW
18EW x1,0EW  =18EW

78 EW/ha

Gesamtflache: ca.241ha (100,0 %)
Verkehrsflachen incl. Verkehrsgriin ca.0,39ha (16,2 %)
Grunflachen (&ffentlich) ca.046ha (19,1 %)
Nettobauflache ca.1,69ha (64,7 %)
Planungskonzept (Neubebauung):

Einzelhduser: 19 St. auf ca. 9.200 m?

Grundstiicksgrofe

ca. 400 - 800 m? (@ = ca. 484 m?)

Doppelhaushaélften: 6 St. auf ca. 1.600 m?

GrundstiicksgroBe ca. 200 - 350 m? (@ = ca. 266 m?)
Reihenhauser: 22 St. auf ca. 4.800 m?

GrundstiicksgroRe ca. 200 - 300 m? (@ = ca. 218 m?)
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Bruttowohndichte:

Bei 49 Grundstiicken ergeben sich:
19 freistehende Einfamilienhiuser 19 WE
davon z.B. 10 mit Einliegerwohnung 11 WE
6 Doppelhaushalften 6 WE
davon z.B. 3 mit Einliegerwohnung 3WE
22 Reihenhauser 22 WE
davon z.B. 5 mit Einliegerwohnung 5 WE
Wohneinheiten gesamt 47 WE + 18 WE = 65 WE

Wohneinheiten (WE) und Einwohner (EW): 47 WE x2,5EW =118 EW
18EW x1,0EW =18EW

Bruttowohndichte: 136 EW /1,56 ha = 87 EW/ha

Gesamtbereich

Gesamtflache ca.6,67 ha
Gesamtflache (ohne Gewerbegebiet) ca.5,30 ha
Gesamtflache (ohne Griinbereich) ca.4,43 ha (100,0 %)
Verkehrsflachen incl. Verkehrsgriin ca.062ha (14,0%)
Grunflachen (6ffentlich) ca.0,73ha (16,5 %)
Nettobauflache ca.3,08 ha (69,5 %)

Planungskonzept (Neubebauung):

Einzelhauser: 40 St. aufca. 19.300 m?

Grundstiicksgroe ca. 400 - 800 m? (D = ca. 482 m?)
Doppelhaushalften: 26 St. auf ca. 6.700 m?

Grundstiicksgrofe ca. 200 - 350 m? (@ = ca. 258 m?)
Reihenhauser: 22 St. auf ca. 4.800 m?

Grundstucksgroe ca. 200 -300 m? (@ =ca. 218 m?)

Bruttowohndichte:
Bei 85 Grundstiicken ergeben sich:
40 freistehende Einfamilienhauser 40 WE
davon z.B. 20 mit Einliegerwohnung 20 WE
26 Doppelhaushaiften - 26 WE
davon z.B. 11 mit Einliegerwohnung 11 WE
22 Reihenhauser 22 WE
davon z.B. 5 mit Einliegerwohnung 5 WE
Wohneinheiten gesamt 88WE + 36 WE = 124 WE
Wohneinheiten (WE) und Einwohner (EW): 88 WE x2,5 EW = 220 EW
36EW x10EW = 36EW

Bruttowohndichte: 256 EW /3,08 ha = 83 EW/ha
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8.0 Kostenschitzung

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

9.0 Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll Grundlage sein fiir
Umlegung, Grenzregelung, Enteignung und ErschlieRung,

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig
werden.

Freiburg, den 09.10.1998 Stockach,den ...
geandert 19.02.1999
22.05.2000
13.10.2000
07.02.2001

PLANUNGSBURO FISCHER
GUNTERSTALSTRASSE 32
79100 FREIBURG

Planer Stolz, Blirgermeister



