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Stadt Stockach BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schitzenweg”

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich ist im Wesentlichen gepréagt durch das evangelische Alten-
heim an der Zoznegger StraB3e, den stdlich benachbarten evang. Kindergarten mit
groBem, baumbestandenem Gartenanteil, sowie dem Pfarrhaus an der Zoznegger
StraBe. Weiterer Bestandteil sind die weitlaufigen Grundstiicke entlang des Schit-
zenwegs mit bestehender Wohnbebauung, und teilweise groBen, unbebauten Gar-
ten.

Das Altenheim ist dringend sanierungsbeduirftig und entspricht in seiner Gesamt-
konzeption und -struktur nicht mehr den Anforderungen an eine zeitgemaBe Pfle-
ge, so dass eine Modernisierung aus Sicht des Betreibers nicht zielfiihrend ist.
Daher wird angestrebt, den bisherigen Standort aufzugeben, und auf der gegenu-
berliegenden Seite der Zoznegger StraBe, auf der dortigen Freiflache, einen Neu-
bau zu errichten. Planungen fir einen solchen Neubau wurden bereits in die Wege
geleitet, ein entsprechendes Bebauungsplananderungsverfahren -auf dem neuen
Standort steht kurz vor dem Abschluss.

Der bisherige Standort steht somit fir eine stadtebauliche Neuordnung zur Verfi-
gung, ebenso wie der Standort des benachbarten Pfarrhauses, fiir das von der
Kirchengemeinde an anderer, zentraler Stelle in Stockach bereits Ersatz geschaf-
fen wird.

Bereits im Dezember 2010 wurden diesbezlglich in den Gremien der Stadt ver-
schiedene Rahmenplanvarianten zu einer mdglichen stadtebaulichen Konzeption
flr das Areal erértert.

Im weiteren Planungsverlauf wurden flr das Grundstiick stddstlich des Schiitzen-
weges Flst. Nr. 457/2 sowie flr die Grundstucke Flst. Nr. 457 und 457/3 ein Bau-
antrag bzw. eine Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei Wohnh&usern mit je 4
Wohneinheiten bei der Stadt eingereicht. Diese Flachen waren im Rahmenplan
bisher nicht berlcksichtigt worden, auch ist der Bereich bisher nicht Gberplant, so-
dass die Zulassigkeit geplanter Vorhaben bisher nach §34 BauGB zu beurteilen
ware.

Eine Beurteilung der Vorhaben ergab jedoch, dass sich die dort beantragten
Baumassen in das bauliche Umfeld mit der bisher bestehenden aufgelockerten
und durchgriinten Bebauung mit Einfamilienhausern nicht einfiigen wirden. Daher
wurden Uberlegungen angestellt, inwieweit eine bauliche Nachverdichtung ent-
lang des Schitzenwegs, auch im Angesicht der raumlich sehr beengten Erschlie-
Bungssituation mit einer durchschnittlichen Wegbreite von ca.4m, an Engstellen
nur 3.50m teilweise ohne Gehweg, in einer stéadtebaulich vertraglichen Form zu
realisieren wéare. Der Schitzenweg wird stark von Schilern auf dem Weg zu Gym-
nasium/Realschule genutzt, sodass hier Handlungsbedarf entsteht, um eine Ge-
fahrdung von FuBgangern und Radfahrern ausschlieBen zu kdnnen.

Ferner war zu berUcksichtigen, dass durch eine etwaige Nachverdichtung von ei-
ner deutlichen Zunahme des anfallenden und zu entsorgenden Niederschlagswas-
sers auszugehen ist. Die ungepufferte Einleitung dieses Wassers in die 6ffentliche
Kanalisation ist aufgrund der bestehenden Kapazitdten im Kanalnetz nicht még-
lich, da das System bereits heute ausgelastet ist und fiir den Fall von Starkregen-
ereignissen Uber keine Reserven mehr verfugt.
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Bestandteil des Bebauungsplans sind somit auch Festsetzungen zur Entwéasse-
rung auf Grundlage eines entwasserungstechnischen Gesamtkonzeptes, die ge-
wahrleisten sollen, dass das zusatzlich anfallende Oberflachenwasser in geeigne-
ter Weise zuriickgehalten, gedrosselt und schadlos in das 6éffentliche Kanalnetz
abgegeben wird. Die hierflr vorgesehene Rickhaltung, Drosselung und partielle
Versickerung des Oberflachenwassers ist in Teilen auf den Privatgrundstiicken zu
gewahrleisten, woflr dort entsprechende Flachen und MaBnahmen bereitzustellen
sind.

Aus Griinden des Ortsbildes und den Einschrédnkungen der vorhanden verkehrli-
chen und technischen ErschlieBung ist daher die Limitierung des MaBes der bauli-
chen Nutzung und der zulassigen Anzahl von Wohneinheiten von Bedeutung um
eine stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Innenentwicklung zu gewahrleis-
ten.

Die Stadt Stockach hat daher am 20.01.2011 beschlossen, den vorliegenden Be-
bauungsplan aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,07 ha.

Da mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine Nachverdichtung im Innen-
bereich erzielt werden soll, sind die Voraussetzungen des beschleunigten Ver-
fahrens gem. § 13 a BauGB erflllt (vgl. Kap. 7). Es handelt sich um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung, von der Erstellung eines Umweltberichtes
und einer Eingriffs-/Ausgleichsuntersuchung wird demnach abgesehen. Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB ge-
nannten Schutzglter bestehen nicht. Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Durch den Bebauungsplan sind mit dem Wegfall des bestehenden Altenheims und
der Konversion des freiwerdenden Areals vielfaltige Neuerungen fur die Anwohner
im Geltungsbereich und dessen Umgebung verbunden. Die Stadt Stockach moch-
te die Offentlichkeit daher, Uber die gesetzlichen Anforderungen hinaus, méglichst
friihzeitig an der Planung beteiligen. Daher wurde eine, nicht obligatorische, Frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 1 BauGB, zusétzlich zum be-
schleunigten Verfahren gem. §13a BauGB durchgefihrt.

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Stockach ist im Regionalplan 2000 der Region Hochrhein Bodensee (Eintritt der
Verbindlichkeit am 10.04.1998) als Unterzentrum (mit Vorschlag Mittelzentrum)
ausgewiesen. Der Regionalplan wurde jedoch vom Landesentwicklungsplan 2002
»Uberholt*, Stockach ist demgeméB inzwischen Mittelzentrum. Als Siedlungsbe-
reich innerhalb der Entwicklungsachse Singen - Stockach - (Uberlingen) ist Stock-
ach als Schwerpunkt fir Dienstleistungen sowie als Schwerpunkt fir Industrie und
Gewerbe innerhalb der Entwicklungsachse ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Stockach (rechtsverbindlich seit dem 27.07.2001) ist das Plangebiet Uberwiegend
als Gemischte Bauflache (M) dargestellt, nur sidéstlich des Schiitzenweges befin-
det sich ein Streifen mit Wohnbauflache (W).
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Sudlich ausserhalb des Geltungsbereichs ist eine Gemeinbedarfsflache dargestellt
die derzeit Wohnnutzung aufweist. Ein bestehender Kindergarten befindet sich
zentral im Plangebiet.

Nach Abbruch des Altenheims soll innerhalb des Geltungsbereichs verstéarkt
Wohnnutzung (WA) angesiedelt werden. Lediglich entlang der Zoznegger StraB3e
ist ein starkere gewerblicher Anteil mdglich, jedoch auch hier nur beschrankt auf
die im WA zuléssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen gewerblichen Nutzungen.

Die Art der Nutzung soll daher als WA, der Bereich des Kindergartens als Ge-
meinbedarfsflache und private Grinflache festgesetzt werden. Damit ist der Be-
bauungsplan mit seinen Festsetzungen nicht aus dem Flachennutzungsplan ge-
man § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung ist es nach § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB jedoch nicht erforderlich, eine Flachennutzungsplananderung
durchzufihren. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung wie nach-
folgend (Abb. 2) dargestellt anzupassen.

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom September 2001
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Abbildung 2: Berichtigung des Flachennutzungsplans

Bestehende Bebauungspléane
Rechtsverbindliche Bebauungsplane sind flir das Gebiet derzeit nicht vorhanden.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
friihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Schutzzone
[l des rechtskraftig festgesetzten ,Wasserschutzgebietes fir die Brunnen Dill“ der
Stadt Stockach.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Stockach liegt im Suden Baden-Wurttembergs zwischen den Hegau-Vulkanbergen
und dem 5 km entfernten westlichen Bodensee. Aufgrund ihrer Lage am Ende der
BAB 98 aus Richtung Stuttgart (zwei Ausfahrten) und der weiterfihrenden B 31
neu in Richtung Uberlingen/Lindau wird Stockach auch das "Tor zum Bodensee
genannt".

Die Stadt Stockach gehért zum Landkreis Konstanz und hat rund 16.800 Einwoh-
ner. Die Halfte der Einwohner lebt in der Kernstadt Stockach, die andere Halfte in
den 10 Ortsteilen Hindelwangen, Wintersplren, Espasingen, Mahlspiren im Tal,
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Seelfingen, Mahlspiren im Hegau, Raithaslach, Zizenhausen, Hoppetenzell und
Wahlwies.

Die Stadt ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft mit den Gemeinden Bodman-
Ludwigshafen, Eigeltingen, Hohenfels, Mihlingen und Orsingen-Nenzingen mit
insgesamt 30.000 Einwohnern.

Topographie

Das Gelande des Plangebietes ist relativ bewegt. Der niedrigste Punkt des Ge-
biets im Bereich des Schitzenweges am siidlichen Geltungsbereich liegt bei
491mUNN. Der Schitzenweg steigt von Stidwesten nach Nordosten bis
505,5mUuNN innerhalb des Geltungsbereiches an. Die nérdlichste Ecke des Gel-
tungsbereiches an der ZozneggerstraBe befindet sich auf einer Hohe von
502,50m0NN.

Bestehende Nutzung im Plangebiet

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. An der ZozneggerstaBe liegt das
bestehende Altenheim, welches strukturell und substanziell keine Entwicklungs-
perspektive mehr hat und daher auf der gegentiberliegenden Seite der Zoznegger
StraBe durch einen Neubau ersetzt werden soll.

Nordéstlich angrenzend an das Altenheim liegt das ehemalige Pfarrhaus, far das
derzeit an einem anderen, zentraleren Standort in Stockach Ersatz geschaffen
wird. Im Stidosten des Altenheims befindet sich ein evangelischer Kindergarten mit
groBen Freibereichen und Spielplatz, der fir die Versorgung der umgebenden
Wohngebiete von herausragender Bedeutung ist und daher langfristig gesichert
werden soll.

Suddstlich des Schitzenweges sind die Grundstlicke bereits weitgehend mit Ein-
familienh&usern, in Einzelfallen auch mit Doppelhdusern bebaut, weitlaufige Haus-
garten, teilweise mit Baumbestand, trennen die Wohngebaude voneinander und
leisten einen wesentlichen Beitrag zur Durchgriinung dieses Bereichs.

Sidlich des Altenheims und des Kindergartens grenzt eine Zone mit Wohnbebau-
ung (Einzelh&auser) an, die durch einen hohen Anteil an begrinten und teilweise
Baumbestandenen Gartenflachen charakterisiert ist.

Die Anlieferung des Pflegeheims sowie die Zufahrt zu mehreren Garagen und
Parkplatzen erfolgt Gber den Schiitzenweg. Im Kreuzungsbereich Schiitzenweg
und der Zufahrt zum Altenheim befindet sich eine Trafostation.

Angrenzende und benachbarte Nutzungen

Nordwestlich, jenseits der Zoznegger StraBe befindet sich eine groBe innerdrtliche
Freiflache auf der der Neubau des Pflegeheims sowie betreutes Wohnen vorgese-
hen sind. Ein Bebauungsplan ,, Ziegelwiese II, 1. Anderung® hierzu befindet sich in
Aufstellung. Des Weiteren befindet sich hier u. A. ein gewerblich genutztes Areal,
auf dem sich bisher eine Tankstelle, Kleinspeditionen, Autowerkstatten und der-
gleichen befanden. Seit Mai 2011 ist dort ein Betrieb fir Autoglas und Folienbe-
schriftung genehmigt, die Nutzung wurde aber seither nicht aufgenommen. Fur
diesen Bereich, zu dem auch das ehemalige, zwischenzeitlich abgebrochene
Gasthaus ,Stadt Wien® gehort, befindet sich ebenfalls ein Bebauungsplan ,Ziegel-
wiese III* in Aufstellung. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.06.2011 gefasst.
Nordlich liegt der erst wenige Jahre alte Komplex einer Altenwohnanlage in ge-
schlossener Bauweise, mit begriintem Innenbereich. Weiter nérdlich, jenseits der
StraBe ,Am Bildstock" ist aufgelockerte Wohnbebauung mit Einzel, Doppel und
Reihenhausern vorhanden.

Im Kreuzungsbereich Zoznegger straBe / Am Bildstock / BehringstraBe befinden
sich in der ehemaligen Mega-Halle noch ein im Mai 2011 genehmigter Druckerei-
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betrieb, der seinen Betrieb bisher nicht aufgenommen hat und ein Lebensmittel-
markt.

Ostlich an das Plangebiet grenzt eine Zone mit stark durchgriintem, zeilenférmigen
Geschosswohnungsbau am Pestalozziweg an.

Sudlich des Schitzenwegs befindet sich eine strukturell gemischte Wohn-
Gemengelage mit Einzelhdusern, Reihenhausern und Geschosswohnungsbau in
dem Umstrukturierungs- und NachverdichtungsmaBnahmen bereits durchgefihrt
wurden. Westlich an das Plangebiet angrenzend sind vergleichbare Strukturen
vorhanden. Auch hier wurde in den vergangenen Jahren nach- und héher verdich-
tet, von den ehemaligen durchgriinten riickwartigen Grundstiicksbereichen mit ih-
ren Gérten ist noch ein Teil erhalten.

Abbildung 3: Ubersicht Luftbild

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstéandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 383, 385/3, 417, 417/3, 417/4, 417/16, 454,
454/1, 454/3, 455/2, 457, 457/1, 457/2, 457/3.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstlicke mit den folgenden
Nummern: 236/6 (Gehweg Zoznegger StraBe), 418 (Schitzenweg), 385/2.

MaBgeblich fir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.

Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlasten / Verdachtsflachen bekannt

Gewasser
Oberirdische Gewasser sind von der Planung nicht betroffen
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4

Stadtebauliches Konzept

Mit der Plankonzeption sollen innerdrtliche Flachenreserven und Innenentwick-
lungspotentiale fir die Ortsentwicklung Stockachs gesichert und aktiviert werden.
Dies geschieht auf der bauleitplanerischen Ebene im Vorgriff auf die in naherer
Zukunft zu erwartenden strukturellen Veranderungen und den sich daraus erge-
benden Veranderungsdruck innerhalb des Plangebiets. Dabei sollen die nachfol-
genden Planziele erreicht und als Angebotsplanung planungsrechtlich gesichert
werden:

e Neuordnung der aufzulassenden Standorte des heutigen Pflegeheims und des
Pfarrhauses,

e Schaffung von attraktivem, zentrumsnahem, innerértlichem Wohnraum mit ho-
her Wohnqualitat,

e Sicherung des bestehenden Kindergartenstandortes,

e behutsame bauliche Nachverdichtung im Bestand unter besonderer Berlick-
sichtigung der vorhandenen Grinstrukturen und der Restriktionen der vorhan-
denen Infrastruktur,

e Verbesserung der VerkehrserschlieBung durch Erganzung des bestehenden
StraBen- und Wegenetzes,

e Neufassung der Raumkante an der Zoznegger StraBe und Aufwertung des
dortigen StraBenraums,

e Entwicklung eines Entwasserungskonzeptes zur schadlosen Ableitung des
Oberflachen- und Schmutzwassers im Hinblick auf die bereits bestehende ho-
he Auslastung des vorhanden Kanalnetzes mit seinen nur unzureichenden Ka-
pazitatsreserven,

e Wahrung des Gebietscharakters und des durchgriinten Ortsbildes.

Grundstiicke der ev. Pfarrgutsverwaltung (Planbereiche A und B)

Die Plankonzeption sieht als einen wesentlichen Baustein die Neuordnung und
NeuerschlieBung der zwischen Zoznegger StraBe und Schitzenweg gelegenen,
freiwerdenden Grundstlcksflachen im Eigentum der ev. Pfarrgutsverwaltung vor.

Nach Rickbau der bestehenden Einrichtungen (Altenheim, Pfarrhaus) sollen die
Flachen neu geordnet und schwerpunktmaBig einer Wohnnutzung zugefihrt wer-
den, der Neubau von verkehrlicher und technischer ErschlieBung ist hier erforder-
lich

Evangelischer Kindergarten mit zugehérigen Freiflachen (Planbereich E)
Der Kindergarten soll in seiner Struktur und seine Freirdumen weiterhin erhalten
bleiben. Die begrinten Freiflachen mitsamt dem vorhandenen Baumbestand sol-
len erhalten werden, der Spielplatz wird als Grinflache gesichert.

Die notwendigen Stellplatze sollen am Westrand der geplanten PlanstraBe 2 auf
der dortigen Parkierungsflache angeordnet werden. Die Anordnung méglicher wei-
terer Stellplatze bleibt im Bedarfsfall dem erforderliche Baugenehmigungsverfah-
ren Uberlassen. Aufgrund des demografischen Wandels mit einem Rlckgang der
Kinderzahlen und wegen der Tatsache, dass ein Teil des Kiga als Krippe, mit ge-
ringerem Freiflachenbedarf, genutzt wird, wird von weiteren planerischen Vorga-
ben, wie z.B. zur Flachenaufteilung und Nutzung der Aussenanlagen abgesehen.
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Schiitzenweg und suidliche Bebauung (Planbereiche F, G und H)

Suddstlich des Schitzenweges soll eine Nachverdichtung der bisher Gberwiegend
mit Einfamilienhdusern und zwei Doppelh&usern bebauten Flache ermdglicht wer-
den. Hierbei muss behutsam vorgegangen werden, um die Vorhandene Grinstruk-
tur und das durchgriinte Ortsbild nicht zu Gberlasten. Um den heutigen Eigenti-
mern und Anwohnern Planungssicherheit zu ermdglichen und die vorhandene so-
ziale Struktur nicht zu beeintrachtigen, wird die Bestandsbebauung planungsrecht-
lich gesichert. Als langfristiges stadtebauliches Ziel soll der Geb&udeabstand zum
Schiitzenweg mindestens 4m betragen, um ein MindestmaB an radumlicher Uber-
sichtlichkeit im schmalen Schiitzenweg herzustellen und z.B. ausreichend groBe
Vorflache fir die private Parkierung vorhalten zu kénnen. Lediglich das Gebaude
Schitzenweg 14 ragt dort ca. 1m Uber die festgesetzte Baugrenze hinaus. Fir
diesen Gebaudeteil gilt jedoch Bestandschutz, so dass erst im Falle von geplanten
baulichen Veranderungen im Bereich der Uberschreitung der neue, vergréBerte
Abstand herzustellen wére. Diese Einschrankung wird als zumutbar erachtet, da
der Uberwiegende Gebaudeteil von dieser Restriktion nicht betroffen ist, so dass
eine bauliche Erweiterung nach Stdosten auch dann denkbar erscheint, wenn da-
bei in den Gebaudeteil am Schiitzenweg nicht eingegriffen wird.

Im stdlichen Abschnitt des Schitzenwegs ist eine Bebauung mit kleinen Mehrfa-
milienh&usern mit maximal 3 Wohneinheiten vorstellbar, im nérdlichen Bereich,
wegen der beengteren und dichteren Verhéltnisse, nur Wohnhauser mit maximal 2
Wohneinheiten. Die zuldssige Gebaudebreite und -tiefe wird im Wesentlichen auf
15m beschrankt, so dass im Gartenbereich ausreichend Flachenreserven fir die
Oberflachenentwéasserung und den Erhalt und die Entwicklung der vorhandenen
Begriinung zur Verfugung stehen.

Zur Gewabhrleistung der ErschlieBung ist der Schitzenweg, ausreichend, dies wur-
de der Stadt Stockach seitens der Polizeidirektion Konstanz mit Schreiben vom
10.01.2011 bestéatigt. Die heute vorhandene Verkehrsflache wird daher im Bestand
gesichert. Eine Neuordnung der Entwasserungsinfrastruktur ist erforderlich.

Ruckwartige Grundstiicksbereiche zur Zoznegger StraBe und Bereich nérd-
lich des Schitzenwegs (Planbereiche C und D)

Hier soll eine Nachverdichtung der bestehenden Grundstlicke, hauptsachlich im
rickwartigen Grundstlicksbereich ermdéglicht werden. Die ErschlieBung ist dabei
auf den Privatgrundstiicken selbst zu gewahrleisten, im Falle von Grundstiickstei-
lungen und VerauBerungen werden entsprechende Baulasten oder Grunddienst-
barkeiten erforderlich.

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Entlang der Zoznegger StraBe (Planbereiche A) soll eine aufgelockerte Mehrfami-
lienhausbebauung in Form von mehrgeschossigen Gebauden mit bis zu 3 Vollge-
schossen ermdglicht werden, deren maximal zul&ssige H6he sich an jener der
nérdlich benachbarten Altenwohnanlage orientiert.

Die Geb&ude kénnen pro Etage im Falle von Punkthdusern bis zu zwei Wohnun-
gen, bei langeren Baukdrpern auch bis zu 3 Wohnungen mit ca. 3-4 Zimmern er-
halten. Rechnet man fiir das Dachgeschoss (welches kein Vollgeschoss mehr ist)
nochmals eine Wohnung hinzu, ergeben sich pro Gebaude zwischen ca. 7 bis 10
Wohneinheiten , insgesamt sind somit bis zu ca. 30 Wohneinheiten entlang der
Zoznegger StraBe denkbar. Ebenfalls mdglich sind hier jedoch auch gewerbliche
und Dienstleistungsnutzungen zur Gebietsversorgung, die insbesondere im EG
und 1.0G funktional gut platziert waren. Gem. §13 BauNVO sind Rdume fir die
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Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Be-
ruf in &hnlicher Art austiben, im gesamten WA zulassig.

Suddostlich hiervon, in der Tiefe des Grundsticks (Planbereiche B) sind Einfamili-
enhaduser in Form von Reihenhdusern und vereinzelten Einzelhdusern vorgese-
hen. Doppelh&user sind je nach Nachfrage ebenfalls stadtebaulich denkbar und
winschenswert. Das zugrunde gelegte Grundstlicksraster ermdglicht eine Haus-
breite von 7,0 bis 7,50 m.

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept vom 08.06.2011

5 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uiber die Zoznegger StraBe
sowie Uber den Schitzenweg.

FlieBender Verkehr

Es sind zwei neue ErschlieBungsstraBBen zwischen Zoznegger StraBe und Schiit-
zenweg vorgesehen (b 5.50m), von denen eine (PlanstraBe 1) als StichstraBe
ausgeflihrt werden soll, die lediglich Gber einen FuB und Radweg an den Schiit-
zenweg angebunden werden soll. Die andere (PlanstraBe 2) stellt auch flr den
motorisierten Individualverkehr (MIV) eine neue Verbindungsmadglichkeit dar.
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Durch die Wahl des StraBenprofils und entsprechende Obstruktionen in der Ver-
kehrsfihrung (Versatze, Fahrbahnverengungen) und verkehrsrechtliche Anord-
nungen soll darauf hingewirkt werden, dass keine gebietsfremden Schleichverkeh-
re angezogen werden.

Der bestehende Schitzenweg ist sehr schmal und weist ein gréBeres Gefélle auf
sodass sich hierdurch Restriktionen fur die Planung ergeben; ein schmaler Streifen
der bestehende Verkehrsflache befindet sich bereits heute auf den nérdlich an-
grenzenden Privatgrundstiicken. Zudem Gbernimmt er eine wichtige Funktion als
Schulweg, weshalb hier dem Aspekt der Verkehrssicherheit eine besondere Be-
deutung zukommt. Auf eine Verbreiterung des Schiitzenwegs wird wegen Zweifeln
an der Plandurchfihrbarkeit verzichtet, da sich wegen der beengten und langjahri-
gen Eigentums- und Grundstiicksverhaltnisse keine Flachenpotentiale fur eine
Verbreiterung ergeben haben. Die StraBenverkehrsflache des Schiitzenwegs wird
daher im IST-Zustand planungsrechtlich gesichert. Somit wird der Schitzenweg
auch zukinftig keine héhere ErschlieBungsfunktion als heute bekommen, was der
Wohnqualitat und der Schulwegesicherheit zugute kommt. Entlang der Zoznegger
StraBe wird es wegen der neuen StraBeneinmindungen und der dort erforderli-
chen Sichtfelder zu Veranderungen bei der dortigen Langsparkierung kommen, ei-
nige Stellplatze werden entfallen.

Ruhender Verkehr - Parkierung

Die notwendigen Stellplatze der Geb&ude an der Zoznegger StraBe kdnnen ober-
irdisch untergebracht werden. Auch in den Ublichen Bereichen soll die private Par-
kierung auf dem eigenen Grundstuck stattfinden. Der Kindergarten benétigt Raum
fir ca. 5 Stellplatze. Die bestehenden Parkplatze an der PlanstraBe 2 sollen hierflr
erhalten werden, es besteht aber auch die Méglichkeit, diese im Falle einer Re-
organsation anderweitig auf dem eigenen Grundstlick unterzubringen. Die dortige
Stellplatzanordnung bleibt dann im Bedarfsfall dem Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten, da es fir deren Anordnung kein konkretes stadtebauliches Erforder-
nis gibt und die Stellplatzfrage somit der zukinftigen Entwicklung des Kindergar-
tens Uberlassen bleiben kann.

FuB- und Radwegekonzept

Gegeniber dem IST-Zustand ergeben sich deutlich verbesserte Wegebeziehun-
gen fir FuBgéanger und Radfahrer zwischen der Zoznegger StraBe und dem
Schitzenweg. Im Falle der PlanstraBe 1 wird diese Uber einen ergdnzenden FuB-
und Radweg gewébhrleistet, der die Verbindung zum Schitzenweg herstellt.

Beide PlanstraBen sollen so ausgefiihrt werden, dass ein gefahrloses Miteinander
der unterschiedlichen Verkehrsarten méglich ist, was sich im Falle der PlanstraBe
1 auch attraktivitadtsmindernd auf etwaigen Schleichverkehr auswirkt.

Das gesamte Verkehrsnetz wird so ausgelegt, dass es eine rlcksichtsvolle Fahr-
weise begunstigt und kein gebietsfremder Verkehr angezogen wird.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist versorgungstechnisch bereits erschlossen. Kanéle und die Lei-
tungen der sonstigen Versorgungstrager verlaufen Uberwiegend innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen. Im Bereich der Gebaude Schiitzenweg 18 und 18a
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verlaufen Leitungen in éstliche Richtung die ggf. der Versorgung des benachbar-
ten Baugebiets, zumindest aber des Grundstiicks des Gebaudes 18a dienen. Fir
diese Leitungen ist ggf. eine geeignete dingliche Sicherung durch Leitungsrechte
erforderlich.

Eine Anpassung und ein Ausbau der bestehenden Versorgungsnetze werden im
Rahmen der Plandurchfihrung erforderlich. Die weitestgehenden MaBnahmen
sind dabei fir die Entwasserung vorgesehen, die auch im Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich abzusichern sind.

Entwéasserung

Bestehende Situation

Das bestehende 6ffentliche Kanalsystem ist als Mischsystem ausgefthrt in dem
Regenwasser und Schmutzwasser zusammengefasst abgeleitet werden. Aller-
dings ist das bestehende Kanalnetz im Planbereich jetzt schon deutlich lberlastet,
so dass die direkte Einleitung von SpitzenabfluBmengen in das Mischsystem zu-
satzliche Uberlastungen erzeugen wirde.

Eine weitere Beaufschlagung mit zusatzlichen Wassermengen, insbesondere im
Falle von Starkregenereignissen ist ohne geeignete MaBnahmen zum Schutz des
Kanalnetzes vor Uberlastung nicht méglich. Es ist daher unabdingbar sicherzu-
stellen, dass Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken zur Versickerung
gebracht, oder solange zurlick gehalten wird, bis sich die Niederschlagsspitzen
aus dem bereits vorhandenden Entwéasserungssystem im Kanalnetz abgebaut ha-
ben um erst danach, zeitversetzt, zusétzliches, planbedingtes Oberflachenwasser
gedrosselt in den Kanal abgeben zu kdnnen.

Hierflr wurde fir das Plangebiet durch das Ingenieurbiiro Githler Ingenieure
GmbH, Waldshut-Tiengen ein Entwasserungskonzept erarbeitet, dass sowohl
MaBnahmen auf den Privatgrundstiicken, als auch im StraBenraum vorsieht. Das
Entwasserungskonzept setzt sich aus mehreren Komponenten zusammen, die in
der Summe ein funktionsfahiges Gesamtkonzept ergeben:

e Mischwasserrickhaltung
o in Stauraumkanélen im StraBenraum

e Regenwasserrickhaltung
o in bewirtschafteten Retentionszisternen

e Regenwasserrickhaltung / Versickerung / Verdunstung
o in Mulden-Rigolen-Sicker-Kaskaden und Graben

Des Weiteren beeinflusst die stédtebauliche Konzeption das Entwasserungskon-
zept durch nachfolgende Aspekte ginstig:
e Minimierung der Flachenversiegelung
e Regenwasserrtckhaltung / Verdunstung
o auf begrinten Dachflachen

Geplantes Konzept

Zur Minderung der Spitzenabflussmengen sollen Rickhalterdume neu geschaffen
werden. Diese orientieren sich an der geplanten Bebauung geman der Festset-
zungen des Bebauungsplans und an den daraus resultierenden Freirdumen.
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Daraus ergibt sich eine Mischung von:

a) Retentionskanélen im Mischsystem RETKAN 1-3,

b) die Ausbildung von Muldenrigolen Speicherkaskaden MRSK
c) Zisternen,

d) Mulden-Rigolen-Speicher

Abwasserretentionskanale werden dort angeordnet, wo Schmutz und Regenwas-
serleitung auf engen Raumen zusammengefihrt werden und sich dabei keine Frei-
anlagenflachen ergeben, in denen eine getrennte Regenwasserrickhaltung bzw. -
versickerung moglich wird. Hierfir werden die geplante PlanstraBen1 und 2 sowie
ein Teil des Planbereiches C herangezogen. Der Stauraumkanal fiir den Planbe-
reich C befindet sich dort auf einem Privatgrundstick im Zufahrtsbereich zur Plan-
straBBe 2. Diese Retentionskandle verfligen tber Drosseln, so dass sie im Regen-
wetterfall die Abflisse gedrosselt an das Mischsystem weitergeben kénnen und
die Differenz in den neugeschaffenen Rickhalteraumen aufgefangen wird.
Muldenrigolenspeicherkaskaden oder Mulden-Rigolen-Speicher kénnen dort ein-
gesetzt werden, wo die zur Verfigung stehenden Freianlagen dies ermdglichen.

Die als Kaskaden ausgebildeten Mulden verfugen Uber zusétzliche Rigolen in de-
nen eine Speicherung und Versickerung méglich wird. Die Uberlaufe werden aus
diesen Muldenrigolenspeicherkaskaden am Ende wieder an das Mischsystem an-
geschlossen.

In den Planbereichen A1, B1, C und D, die einer vollstandigen stadtebaulichen
Neuordnung unterzogen werden sollen, werden diese MRSK Uber mehrere
Grundstlicke hinweg miteinander verbunden. Uber entsprechende Grunddienst-
barkeiten ist die Uberleitung des Oberflachenwassers im Rahmen der Plandurch-
fihrung rechtlich abzusichern.

In den Planbereichen F, G und H, die sich durch lberwiegend bebaute Grundti-
cke und teilweise erheblichen Vegetationsbestand auszeichnen, ist die Entwasse-
rung je Bauplatz unabhéngig von den Entwésserungseinrichtungen auf dem
Nachbargrundstlck herzustellen. Die Retentionsmulden werden nicht miteinander
verbunden, Dienstbarkeiten flr Uberleitungsrechte werden nicht benétigt.

Auf diese Weise wird sichergestellt, dass Bestandsgrundstiicke zeitlich unabhan-
gig von den Nachbargrundsticken entwickelt werden kénnen und die baulichen
Eingriffe in die vorhandene Substanz minimiert werden kénnen.

In den Planbereichen A2, B2, A3, B3 und E wurde auf MRSK wegen der ungunsti-
gen Topografie und der begrenzten Platzverhaltnisse verzichtet. Das Oberfla-
chenwasser dort wird direkt in den Retentionskanal eingeleitet, der sich im Stra-
Benraum der PrivatstraBe 1 befindet.

Die Anordnung von Zisternen stellt eine weitere Méglichkeit dar, das aus versiegel-
ten Oberflachen anfallende Regenwasser zwischen zu speichern und dossiert an
das Mischsystem abzuleiten.

Hierzu verflgt die Zisterne (ber die entsprechende technische Vorrichtungen zur
gezielten Absenkung des Wasserspiegels in der Zisterne, so dass im darauf fol-
genden Ereignis das erforderliche Puffervolumen wieder zur Verfiigung

steht.
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Die Entwasserungskonzeption ist rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Sachbereich
Wasserwirtschaft und Bodenschutz beim Landratsamt Konstanz abzustimmen. Die
entsprechenden Unterlagen wurden bereits eingereicht.

Alternative Lésung

Als Alternative zu der vorgenannten L&sung bietet es sich an, das Regenwasser
welches in Zisternen und Speicherkaskaden verzdgert abgeleitet wird in einem ge-
trennten Regenwasserkanal mit einer Lange von ca. 250m der Aach zuzuleiten.
Da dieser getrennte Kanal jedoch in éffentlichen Strassenbereichen verlaufend
hohe Kosten erzeugen wirde, kann solch eine Lésung nur im Rahmen einer Ge-
meinschaftslésung mit anderen Regenwasserableitungen (auch im Zuge einer
HochwasserschutzmaBnahme) erfolgen.

Diese Variante wurde wegen der UnverhaltnismaBigkeit des erforderlichen Auf-
wandes verworfen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke Stockach. Hauptwasserleitun-
gen befinden sich in der Zoznegger StraBe und im Schitzenweg, von wo aus die
Privatgrundsticke Uber Hausanschlussleitungen versorgt werden. Die Erschlie-
Bung der neu zu schaffenden Bauplatze zwischen Zoznegger StraBe und Schiit-
zenweg ist vorgesehen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke Stockach. Hauptleitungen befinden
sich in der Zoznegger StraBe und im Schitzenweg, von wo aus die Privat-
grundstticke Uber Hausanschlussleitungen versorgt werden.

Die ErschlieBung der neu zu schaffenden Bauplatze zwischen Zoznegger StraB3e
uns Schiitzenweg ist vorgesehen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Uber die Stadtwerke Stockach. Es sind sowohl Mittel-
(20KV) und Niederspannungsleitungen (400V) vorhanden.

Eine 20KV Leitung verlauft am Sudrand des Schitzenwegs. Von hier aus wird die
bestehende Umspannstation (St.Ev.Altersheim) im Zufahrtsbereich zum Altenheim
angefahren.

Am Nordrand der Flurstiicke 457 und 457/3 zweigt eine Anschlussleitung in 6stli-
che Richtung ab, hierfir ist in der Planurkunde eine Flache far ein Leitungsrecht
festgesetzt.

Die Grundstlcke im Geltungsbereich werden allesamt Gber 400V- Leitungen ver-
sorgt, die sich am Nordrand des Schitzenwegs, zum Teil auf Privatgrund befin-
den. Dabei erfolgt die Versorgung des Altenheims und des Pfarrhauses, sowie der
benachbarten neueren Altenwohnanlage von der 0.g. Umspannstation aus. Die
hierfur erforderlichen Leitungen verlaufen am Nordrand des Schitzenwegs auf e-
benfalls auf Privatgrund (ev. Pfarrgutsverwaltung)

Die ErschlieBung der neu zu schaffenden Bauplatze zwischen Zoznegger StraBe
und Schitzenweg kann Gber Versorgungsleitungen in den PlanstraBBen 1 und 2 er-
folgen. i

BALDAUF ARCHITEKTEN UND STADTPLANER GMBH  GESCHAFTSFUHRER: PROF. DR. ING. GERD BALDAUF  Seite 14



Stadt Stockach

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schitzenweg”

Telekommunikation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich bestehende Leitungstras-
sen der Telekom, diese verlaufen entlang der bestehenden ErschlieBungsstras-
sen, sowie vom Schiitzenweg ausgehend in nérdliche Richtung zum ev. Kinder-
garten. Eine Leitungsverlegung ist nicht erforderlich, ware im Bedarfsfall aber mog-
lich. An der Zoznegger StraBe kénnen im Bereich der geplanten Baumquartiere
die Leitungen in Schutzrohre gelegt werden. Der Schiitzenweg wird nicht veran-
dert, so dass auch hier keine Eingriffe erforderlich werden. Etwaige Eingriffe im
Bereich der festgesetzten PlanstraBen (Versorgungsleitung des Kindergartens)
sind im Zuge der Plandurchfihrung zu kl&ren.

§ 13a BauGB — Umweltbelange, Umweltbericht,
Eingriff/Ausgleich

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan verfolgten Planungsziele entsprechen
den Zielen der Innenentwicklung. Eine bereits bebaute Flache im Stadtgebiet soll
neu Uberplant und somit einer Nachverdichtung im Innenbereich zugefihrt werden.

Durch eine solche Nachverdichtung wird verhindert, dass neue Flachen im Au-
Benbereich in Anspruch genommen werden mussen. Der Bebauungsplan erfullt
die Voraussetzungen des §13a BauGB, es handelt sich damit um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung oder einer Vorprifung des Einzelfalls bestehen nicht.

Schwellenwerte gem. §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,.Schitzenweg“ umfasst eine GréBe
von ca. 2,07 ha. In diesem Geltungsbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet mit
einer Flache von ca. 14.170 m2 vorgesehen, sowie eine Gemeinbedarfsflache mit
2.010m?, so dass sich flr dieses Plangebiet eine zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO von 6.875m? ergibt.

Damit liegt die Uberbaubare Grundsticksflache unter demin § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten Schwellenwert von 20.000m?, welcher eine lberschlagige Pri-
fung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erfor-
derlich macht. Zu prifen sind jedoch auch die Bebauungsplane, die in einem en-
gen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden.

Im angrenzenden Bereich des Plangebietes sind zwei weitere Bebauungsplane
gegenliber dem Plangebiet an der Zoznegger StraBe im Verfahren: der Bebau-
ungsplan "Ziegelwiese Il, 1. Anderung", sowie der Bebauungsplan "Ziegel-
wiesen IlII" jeweils mit Aufstellungsbeschluss vom 08.06.2011.

Der Bebauungsplan "Ziegelwiese Il, 1. Anderung " hat eine Gesamtflache von
ca. 7.550 m2, hiervon entfallen auf das Nettobauland ca. 7.190m?2, die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei 4.495m>.

Die bebauten Grundstlicke an der Zoznegger StraBe mit der Tankstelle sowie die
Wohnh&user an der RéntgenstraBe sollen mit dem Bebauungsplan "Ziegelwiese
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I" Gberplant und einer stadtebaulichen Neuordnung zugefiihrt werden. Der Gel-
tungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.700m?, hiervon entfallen auf das Net-
tobauland ca. 3.520 m2, die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO liegt bei ca. 1.400 m2,

Die insgesamt mitzurechnende Gesamtflache der zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei diesen drei, in engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichem Zusammenhang aufgestellten Bebauungsplanen
bei 12.775m2, und damit unter dem in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Schwellenwert von 20.000m?2. Auf eine Uberschldgige Prufung unter Berlcksich-
tigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien kann somit verzichtet wer-
den.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes

Es werden keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.

Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gem. §13 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des einfachen Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass von der Erstellung ei-
nes Umweltberichtes abgesehen werden kann. Ebenso kann verzichtet werden auf
die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB sowie auf das Monitoring nach § 4c BauGB.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Neu hinzukommende Bebauung stellt im Normalfall einen Eingriff in Grund und
Boden dar. Im vorliegenden Fall ist das Gebiet bereits bebaut und eine Nachver-
dichtung nach §34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile) zulassig.

Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe innerhalb ei-
nes Bebauungsplanes der Innenentwicklung als Eingriffe ,die vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (gemans § 1a Abs. 3 BauGB)“. Somit ist
die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleichs nicht erforderlich.

Darstellung der Umweltbelange
Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13 a BauGB keines Umweltberichts
(s.0.), dennoch sind die verschiedenen Umweltbelange hinreichend zu wardigen.

Da es sich — auch in einer Gesamtschau - um einen kleingebietlichen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung handelt, entféllt nach §13a Abs. 2. Nr. 4 BauGB
das Erfordernis einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung. Um den Umweltbelangen
in der Abwagung ein angemessenes Gewicht zu verschaffen, wird nachfolgen
dennoch eine Eingriffs- Ausgleichsbetrachtung angestellt.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und den Menschen
und seine Gesundheit werden nachfolgend kurz dargestellt.
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Grundziige
Die Planung férdert die Innenentwicklung und verhindert, dass neue Flachen im

AuBenbereich Uberplant werden. Durch die Planung wird unmittelbar angrenzend
an und innerhalb vorhandener Baustrukturen eine Neuordnung, Konversion,
Nachverdichtung und Neubebauung vorgesehen.

Durch die Planung wird die Neuordnung derzeit ungenutzter Flachen, insbesonde-
re des Pfarrhausgelandes und des heutigen Altenheimes erméglicht. Die beste-
hende Bebauung entlang des Schiitzenwegs wird planungsrechtlich nahezu voll-
standig gesichert; zudem werden dort mittels weiterer Festsetzungen zukulnftige
bauliche Entwicklungsméglichkeiten und insbesondere die Voraussetzungen far
eine zeitgemanBe, nachhaltige Entwasserung geschaffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die zentrale Griinflache mit dem alten Baumbestand im Bereich des Kindergartens
wird erhalten.

In anderen, bisher unbebauten Bereichen wird eine Nachverdichtung ermdglicht.
Eine artenschutzfachliche Betrachtung wurde durchgefihrt. Vgl. hierzu Kap. 8.
Durch die Nachverdichtung werden Lebensradume der Siedlungen fur Tiere und
Pflanzen teilweise in Anspruch genommen. Die betroffenen Grinflachen (Zier- und
Nutzgarten, teils verwilderte Garten, Rasenflachen mit mittelaltem Baumbestand)
sind von naturschutzfachlich Gberwiegend untergeordneter Bedeutung. Faunisti-
sche Untersuchungen und Habitatstrukturkartierungen wurden nicht durchgefihrt;
es ist jedoch mit keinen Vorkommen von seltenen und/oder bedrohten Tierarten
oder schitzenswerten Biotopstrukturen zu rechnen. Im Bereich von oberirdischen
Retentionsflachen und Dachbegriinungen kénnen neue Biotopstrukturen entste-
hen. Per Pflanzbindung werden erhaltenswerte Einzelbaumstandorte gesichert.
Durch die geplante Nachverdichtung entfallen dennoch teils gréBere Baume. Es
handelt sich jedoch um keine Baumindividuen von besonderer 6kologischer oder
gestalterischer Bedeutung. Die Planung sieht Neupflanzungen in vergleichbarem
Umfang vor. Mittels einer Reihe von Pflanzzwangen wird zudem die Schaffung
neuer Grin- und Biotopstrukturen geférdert.

Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft und Klima

Mit der stadtebaulichen Neuordnung ist eine Umverteilung der Baumassen und der
Bodenversiegelung verbunden. Dem Riickbau des Altenheims stehen die Nach-
verdichtungsmadglichkeiten an anderer Stelle gegenliber. Da Gberwiegend eine
GRZ von 0.4 ausgewiesen wird verbleiben, selbst nach Anrechnung etwaiger
Stellplatze und Zufahrten, mindestens 40% des Baulandes unversiegelt so dass
eine gute Durchgriinung gewahrleistet ist. Die wasserdurchlassige Ausfihrung von
ErschlieBungswegen und Stellplatzen tragt zur Minderung der Flachenversiege-
lung bei. Dies in Verbindung mit der Kleinteiligkeit der zuk(inftigen Bebauung
(Langen- und Tiefenbeschrankung der Baukdrper und Einzelbaufenster) wird sich
klimatisch gunstig auf die Durchliftung und das Mikroklima im Plangebiet auswir-
ken und zur Kompensation des Wegfalls von Teilen des heutigen Baumbestandes
beitragen. Mit der Festsetzung einer Entwasserung im modifizierten Trennsystem
werden im Geltungsbereich erstmals die Voraussetzungen flr eine nachhaltige
Niederschlagswasserbewirtschaftung geschaffen. Durch die hierflr erforderlichen
Mulden-Rigolen-Speicher-kaskaden werden Verbesserungen fir die Grundwas-
serneubildung und das Mikroklima durch Versickerung und Verdunstung erwartet.
Die Begriindung flach geneigter Dacher tragt zur Verbesserung des Mikroklimas
bei. Die Zulassigkeit von Solaranlagen entspricht den Erfordernissen des Klima-
schutzes. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt, oberirdische Gewasser
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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Schutzgut Landschaft

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung unterstutzen eine maBstabli-
che Bebauung, die sich gut in den baulichen Kontext einfugt. Die bestehende
Baumasse des Altenheims, das zurlickgebaut werden soll, kann in vergleichbarer
Form nicht mehr wiedererstehen. Die zuklnftige Bebauung wird somit aufgelocker-
ter in Erscheinung treten. Die parkartige Grinflache im Bereich des Kindergartens
wird erhalten. Die Geb&udelangen und -tiefen der Bebauung 6stlich des Schit-
zenweges werden so geregelt, dass der durchgriinte Gebietscharakter unterstutzt
wird und die Nachverdichtung dort in maBvoller und maBstablicher Weise erfolgt.
Die Begriinung flach geneigter Dacher verbessert die landschaftliche Einbindung
dieser Dachflachen. Mittels verschiedener Regelungen in den 6értlichen Bauvor-
schriften soll die gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen beginstigt wer-
den.

Schutzgut Mensch

Durch die Planung werden zentrumsnah hochwertige Wohnbauflachen gesichert
und neu erméglicht. Durch die integrierte Lage ist eine gute Versorgung der Bevol-
kerung gewahrleistet. Das bestehende Altenheim ist nicht mehr zeitgeman und soll
daher jenseits der Zoznegger StraBe durch ein modernes Pflegeheim ersetzt wer-
den. Der bestehende Kindergarten im Zentrum des Plangebietes wird gesichert,
die restriktiven Festsetzungen bzgl. des zentrenrelevanten Einzelhandels schiitzen
den benachbarten zentralen Versorgungsbereich. Die Durchwegung des Gebietes
zwischen Zoznegger StraBe und Schitzenweg wird verbessert. Zum Schutz vor
Verkehrslarmeinwirkungen der Zoznegger StraBe sind auf Grundlage einer schall-
technischen Untersuchung Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schitzenswerte Kulturguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Die bestehende
Wohnbebauung sowie der bestehende Kidergarten werden tber den reinen Be-
standsschutz hinaus planungsrechtlich gesichert. Lediglich ein schmaler, ca. 1m
breiter Gebaudeteil des Wohngebaudes ,Schiitzenweg 14" ist aus stadtraumlichen
Grinden hiervon ausgenommen, allerdings gilt hierfir Bestandschutz, solange
dort keine baulichen Veranderungen vorgesehen sind. Das ehemalige Pfarrhaus
und das bestehende Altenheim werden neu Uberplant, da diese Nutzungen aufge-
geben werden sollen. Durch die Festsetzung des modifizierten Trennsystems wird
das bestehende Kanalsystem entlastet welches bereits heute an seiner Kapazi-
tatsgrenze angelangt ist. Dies wird sich regulierend auf die Hochwasserspitzen
bei Starkregenereignissen auswirken, womit einer Uberflutungsgefahr entgegen-
gewirkt und so zum Sachguterschutz, auch flr Bereiche auBerhalb des Plange-
biets beigetragen wird. Die Begriinung flach geneigter Dacher leistet einen weite-
ren Beitrag zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses.

8 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde vom Planungsburo 365° frei-
raum + umwelt, Uberlingen, mit Datum vom 22.11.2011 eine Artenschutzrechtliche
Prifung nach §44 BNatSchG erstellt. Diese ist Anlage zum Bebauungsplan.

Zusammenfassend wird darin festgestellt, dass fir die Artengruppen Végel, Sau-
getiere, Reptilien und Amphibien sowie flir geschitzte Wirbellose erhebliche Be-
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eintrachtigungen durch die geplante Bebauung ausgeschlossen werden kénnen.
Es ist nicht zu erwarten, dass Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG bzw. des
Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten. Ein Ausnahmever-
fahren gem. §45 (8) BNatSchG ist nicht erforderlich

9 Schallschutz

Verkehrslarm

Wegen des Verkehrsaufkommens wurde die Zoznegger StraBe als mdgliche Stor-
quelle identifiziert. Zur Klarung der schalltechnischen Relevanz der Verkehrslarm-
emissionen wurde ein Schallgutachten erstellt, dieses ist Anlage zum Bebauungs-
plan:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Schiitzenweg®, in Stockach,
Ldrmschutz Schitzenweg Stockach, ISIS- Ingenieurbdiro flr Schallimmissions-
schutz, Riedlingen im Mérz 2012

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden die Larmeinwirkungen der
Zoznegger StraBe ohne Berlicksichtigung der geplanten Bebauung (ungehinderte
Schallausbreitung) bestimmt. Nach diesen Berechnungen ist dem Planungsgebiet
aufgrund der Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs maximal der Larmpegelbe-
reich V zuzuordnen. Angesichts dieser Ergebnisse ergab sich das Erfordernis pla-
nungsrechtlicher Festsetzungen hinsichtlich des Schallschutzes gegen AuBenléarm
nach DIN 4109 in Form von passiven SchallschutzmaBnahmen. Diese wurden in
den Bebauungsplan aufgenommen, siehe hierzu Kap 10, Begriindung zur Einzel-
festsetzung Ziff. A18. Aktiver Schallschutz kommt aus stadtebaulichen Griinden
nicht in Betracht.

Gewerbelarm

Hinsichtlich der nachbarlichen Belange wurde das mdgliche Konfliktpotential zwi-
schen benachbarter ehemaliger / bzw. genehmigter gewerblicher Nutzungen ei-
nerseits, sowie der geplanten Wohnnutzungen gesehen

Auf dem ehemaligen Tankstellengrundstiick an der Zoznegger StraBe, nordwest-
lich des Geltungsbereiches wurde im Mai 2011 eine Autoglaserei genehmigt, die
Nutzung wurde allerdings nicht aufgenommen. Diese Baugenehmigung setzt die
Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen der TA-Larm im derzeit noch
festgesetzten ,allgemeinen Wohngebiet“ im Bebauungsplan ,Ziegelwiese II*, nérd-
lich des Tankstellenareals voraus. Des Weiteren genieBt das, innerhalb des Gel-
tungbereiches des Bebauungsplanes ,Schitzenweg” gelegene, bestehende Alten-
heim (Zozznegger StraBe 30) ebenfalls den Schutzanspruch eines WA gegenlber
etwaiger gewerblicher Schallimmissionen.

Analog ist die genehmigte Druckerei in der ehemaligen Mega-Halle (Zoznegger
Str. 21) zu sehen, die durch den Bebauungsplan ,Zoznegger StraBe®, der auf dem
Flurstick 711/1 (Zoznegger StraBe 19) WA festsetzt, ebenfalls hinsichtlich der zu-
lassigen gewerblichen Emissionen eingeschrankt ist.
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Somit ist festzuhalten, dass die potentiellen gewerblichen Nutzungen im Umfeld
des Bebauungsplans ,Schitzenweg® aus Grinden der Rucksichtnahme auf be-
nachbarte Wohnnutzungen bereits heute durch den baulichen Bestand und durch
planungsrechtliche Bestimmungen in deren Nachbarschaft in Ihrem zulassigen
Emissionsverhalten eingeschréankt sind.

Hieraus kann gefolgert werden, dass die Nutzung des Tankstellengelandes und
der ehemaligen Mega-Halle durch den Bebauungsplan ,Schitzenweg® nicht weiter
eingeschrankt wird, als dies ohnehin bereits heute durch die 0.g Sachverhalte der
Fall ist.

Hinsichtlich des Gewerbelarms bedarf es daher keiner zusatzlichen schalltechni-
schen Uberprifung méglicher Konfliktpotentiale, da es durch die Art der zulassigen
baulichen Nutzung im Bebauungsplan ,,Schitzenweg“ gegentiber der heutigen Si-
tuation zu keinen Veranderungen des Schutzbedlrfnisses kommt.

Auch der bestehende Kindergarten ist im Schutzanspruch der Wohnnutzung
gleichgestellt, zudem wird dieser im besonders schitzenswerten Nachtzeitraum
nicht genutzt.

Andererseits sind die Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen,
Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplat-
zen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen (Zehntes Gesetz zur Anderung des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes — Privilegierung des von Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatzen
ausgehenden Kinderlarms (verabschiedet am 17. Juni 2011)).

Die im Bebauungsplan festgesetzten, gegentber dem StraBenverkehr erforderli-
chen passiven SchallschutzmaBnahmen (Fenster, Liftungsanlagen) sind glei-
chermaBen auch gegeniber den (potentiellen) Larmeinwirkungen der og. Betriebe
wirksam. Des Weiteren ist der Verkehrslarm gegentber dem potentiellen Gewer-
belarm als das vorherrschende Fremdgerausch zu betrachten

Hiermit wird sichergestellt, dass durch den Bebauungsplan die Nutzungsaustibung
auf den benachbarten gewerblich nutzbaren Grundstlicken, im heute zul&ssigen
MaB nicht beeintrachtigt wird. Den nachbarlichen Interessen wird damit Rechnung
getragen.
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10 Begriundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

A1 Art der baulichen Nutzung
A1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzungen im WA unterscheiden sich zwischen den Planbereichen A an
der Zoznegger StraBe und jenen im Gebietsinnern. Aufgrund der Lage an der
Ortszufahrt aus nord-6stlicher Richtung mit der ibergeordneten Haupterschlie-
Bung (K6180) sind in den A-Bereichen mehr gewerbliche und sonstige Versor-
gungsnutzungen zulassig, die im Gebietsinnern, wegen der beengten Erschlie-
Bungssituation und der fehlenden Bezlige zum potentiellen Kundenverkehr ausge-
schlossen wurden.

Die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérenden Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbetrie-
be sind nur an der Zoznegger StraBe stadtebaulich vertretbar und sinnvoll. Dabei
ist Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten zum Schutz der Innendrtli-
chen Versorgungslagen ausgeschlossen.

Gem. §13 BauNVO sind R&dume fir die Berufsaustbung freiberuflich Tétiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben, im gesamten
WA zulassig.

Vorstellbar ist z.B. dass diese Nutzungen dort ggf. Ergédnzungsfunktionen fir den
jenseits der Zoznegger StraBe geplanten Neubau des Pflegeheimes libernehmen
kénnen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind wegen der gewiinschten, héherwertigen
Gebietscharakteristik und der angestrebten Verdichtung der Bebauung im Sinne
der Innenentwicklung generell ausgeschlossen.

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sind gebietsvertraglich und ergéanzend zu den geplanten bzw. bereits vorhande-

nen Einrichtungen im Geltungsbereich und dessen Nachbarschaft durchaus wiin-
schenswert. Selbiges gilt fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen
fir Verwaltungen.

Innenstadtrelevanter Einzelhandel ist jedoch im gesamten Geltungsbereich zum
Schutz der Innenstadt ausgeschlossen.

A1.2 Liste der innenstadtrelevanten Sortimente in der Stadt Stock-
ach nach CIMA 2008

Im CIMA Gutachten aus dem Jahre 2008 wurden die Innenstadtrelevanten Bran-
chen und Sortimente ermittelt und aufgefiihrt. Zum Schutz der innerstéadtischen
Versorgungsfunktion wurde die Liste als Negativliste in den Bebauungsplan auf-
genommen.
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A2 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Auf der ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Sozialen
Zwecken dienende Gebéaude und Einrichtungen" befindet sich bereits ein beste-
hender Kindergarten, dieser soll auch fur die Zukunft gesichert werden.

A3 Besonderer Nutzungszweck von Flachen.

Der bestehende Kindergarten tbernimmt fir die Gebietsversorgung und die um-
gebenden Wohngebiete eine zentrale Funktion. Wegen seiner glinstigen Lage und
fehlender Alternativstandorte soll der heutige Standort auch weiterhin explizit als
Kindergartenstandort gesichert werden.

A4 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde abgeleitet aus der angrenzend vorhande-
nen raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewiinschten baulichen Struktur
in diesem Bereich. Dabei soll insbesondere im Umfeld des Schitzenwegs aus
Grinden der beengten ErschlieBungssituation und des Einfligens der zulassigen
Bebauung in das bestehende Ortsbild eine zu massive Verdichtung ausgeschlos-
sen werden. Dem StraBenraum der Zoznegger StraBe hingegen kommt im Rah-
men seiner Funktion als Ortszufahrt eine héhere gestalterische Bedeutung zu. Die
zulassigen Geb&udehdéhen sind dort daher héher als in den riickwartigen Ge-
bietsteilen, ausserdem werden hier Mindesthdhen fiir die Gebaude festgesetzt um
das Entstehen einer klar ablesbaren Raumkante und ein ,urbaneres” Erschei-
nungsbild dieses Bereichs zu erreichen.

Die zulassige Grundflachenzahl von 0.4 entspricht dabei dem Maximalwert fir all-
gemeine Wohngebiet gem. BauNVO.

A4.1 Hohe der baulichen Anlagen

In den Planbereichen A, D, F, G und H wird die zulassige Gebaudehdhe auf die
bestehende StraBenhdhe bezogen, dies kommt dem Erscheinungsbild der Stra-
Benrdume zugute. In den restlichen Bereichen des Geltungsbereichs ist die H6-
henlage der zukunftigen ErschlieBungsstraBen nicht bekannt. Daher wird hier das
bestehende Gelande als Bezugshéhe angegeben.

Die zulassigen Abweichungen fir haustechnische Anlagen und Bristungen sollen
eine gute Nutzbarkeit der neuen Gebaude und eine hohe Wohnqualitat auch in
den oberen Etagen ermdglichen.

A5 Bauweise

Die Festsetzungen orientieren sich an den benachbarten Gebieten und entwickeln
diese weiter, sodass eine gute Wohnqualitat gewahrleistet wird. Das Konzept sieht
vor entlang der Zoznegger StraBe eine verdichtete Mehrfamilienhausbebauung mit
Einzelhdusern zu ermdglichen, wahrend auf den rickwartigen Teilflachen eine of-
fene Bauweise mit der Mdglichkeit einer Reihenhausbebauung oder je nach Nach-
frage auch Doppelhaus- oder Einfamilienhausbebauung geschaffen werden soll.
Suddstlich des Schitzenweges sind Einzel- oder Doppelhduser zulédssig, wobei
hier die Gebaudelédnge beschrankt wird auf maximal 15m, um eine zu starke Ver-
dichtung der Bebauung zu verhindern. Fir die einzelnen Teilbereiche F, G und H
wurden mittels der Festsetzung abweichender Bauweisen spezifische Regelungen
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A6

A7

A8

getroffen, die neben der stadtebauliche Zielsetzung insbesondere auch den Be-
standsschutz in der Art berlicksichtigen, dass die bestehende Wohnbebauung
langfristig gesichert wird und jener somit eine Zukunftsperspektive zuteil werden
kann. (vgl. oben und Begriindung zur Ortlichen Bauvorschrift B 1.5 bzgl. der zulds-
sigen Gebdudetiefe)

Uberbaubare Grundstiucksflachen

Die Gberbaubare Grundstiicksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstiickes gegeben ist. Die Baufenster sind daher gréBer als
die zulassigen Bauvorhaben. Da die zukiinftigen Grundstlcksteilungen nicht fest-
stehen und diese auch planungsrechtlich nicht vorweggenommen werden sollen,
werden keine Einzelbaufenster, sondern nur zusammenhangende flachige Bau-
grenzen oder durchgehende Bander festgesetzt. Untergeordnete Bauteile sind
auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig um Gestaltungsspielrdume, die auch die
Nutzbarkeit glinstig beeinflussen kénnen, zu ermdglichen. Der Grad der ,Unter-
ordnung” wird dabei aus §5 (6) der LBO abgeleitet, der die Unterordnung in Bezug
auf die einzuhaltenden Abstandsflachen regelt, nicht aber die Uberbaubare Grund-
stlicksflache. Die bestehende Wohnbebauung entlang des Schitzenwegs wird
planungsrechtlich gesichert (vgl. oben)

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung soll Gberwiegend gestalterische Freiheiten einrAumen, die dem
Charakter der Bestandsbebauung entsprechen. Lediglich entlang der neuen Plan
straBBen ist die Gebaudestellung vorgegeben, um dort im Umfeld des Kindergar-
tens ein geordnetes Erscheinungsbild und einen groBzigigen StraBenraum zu er-
reichen.Sud-6stlich des Schitzenweges sind sowohl Giebel- als auch traufstandi-
ge Gebaudestellungen zulassig. Auf diese Weise wird einerseits der Bestand pla-
nungsrechtlich gesichert, andererseits sind hinsichtlich der Solarenergienutzung
optimierte Gebaudeanordnungen mdoglich.

Entlang der Zoznegger StraBe werden keine restriktiven Festsetzungen getroffen,
da die dortigen quadratischen Baufenster keine Geb&uderichtung vorgeben und
wegen der geringen maximal zuldssigen Dachneigung (20 °) keine relevanten
Auswirkungen auf das raumliche Erscheinungsbild gesehen werden.

Offene Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundstlicken in
ausreichender Form gewahrleisten und flr ein geordnetes raumliches Erschei-
nungsbild sorgen. Dabei sind insbesondere fiir Garagen und Carports Abstands-
regelungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache getroffen, die sowohl die Verkehrssi-
cherheit als auch die gestalterische Qualitat des StraBenraumes sicherstellen sol-
len. Ein Hinweis auf Mindeststellplatzabstande zur Zoznegger StraBe wurde nicht
festgesetzt, da in einem Abstand von </= 3.35m von der Gehweghinterkante keine
Stellplatze oder Carports zulassig sind. Zum Anderen ist hier zwischen Gehweg
und Fahrbahn noch ein Grinstreifen mit vereinzelten Langsparkern vorgesehen,
der einen zusatzlichen Abstand zur Fahrbahn schafft. In den Bereichen D, E F, G
und H sind aus Grliinden der Bestandssicherung keine Regelungen hinsichtlich
Garagen und Carports und Stellplatzen getroffen.
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Die notwendigen Stellplatze des Kindergartens sollen am Westrand der geplanten
PlanstraBe 2 auf der dortigen Parkierungsflache angeordnet werden. Die Anord-
nung moglicher weiterer Stellplatze auf dem Areal des Kindergartens ist nicht fest-
gesetzt, diese ist dann im Bedarfsfall im Rahmen eines erforderlichen Baugeneh-
migungsverfahrens zu bestimmen.

A9 Nebenanlagen

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht zu beeintrachtigen, wurde die An-
zahl der méglichen Nebenanlagen, ausser in den Planbereichen A, beschréankt.
Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen ausreichenden Spielraum firr deren
Anordnung. Analog zu den Festsetzungen fir Carports und Garagen gelten auch
hier Abstandsregelungen zur 6éffentlichen Verkehrsflache. Fir die Planbereiche A
wurde wegen der dort héheren zuldssigen Nutzungsvielfalt keine Regelung getrof-
fen, da dies den Anforderungen fur die dort zuldssigen Nicht-Wohn-Nutzungen
zuwider laufen kénnte. Selbiges gilt fir den Kindergarten, weshalb auch hier keine
Beschrankung erfolgt.

A10 Flihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Festsetzung dient der Verkehrssicherheit und dem stadtebaulichen Gesamt-
erscheinungsbild.

A1 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Diese Festsetzung wurde notwendig um die gestalterische Qualitat des Gebiets zu
sichern und Nutzungskonflikte die insbesondere durch den Stellplatzbedarf entste-
hen, funktionale Defizite aufgrund der beengten ErschlieBungssituation am Schiit-
zenweg und eine Uberlastung der vorhanden technischen Infrastruktur (Kanalisati-
on) zu vermeiden.

A12 Grunflachen

A12.1 PG1-Private Grinflache - Regenriickhaltung

Die Griinflache ist Bestandteil des modifizierten Trennsystems zur Regenwasserrick-
haltung. Die Flache dient der Aufnahme des Oberflachenwassers aus Teilen des Plan-
gebietes, um es dort zu puffern und dann gedrosselt in das Mischwasserkanalnetz ein-
zuleiten.

A12.2 PG2- Private Grinflache - Parkartiger Spiel- und Erholungsbe-
reich

Diese Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden, baumbestanden Griin-
flache, welche durch den Kindergarten als Spielplatz und Aufenthaltsflache ange-
legt ist und genutzt wird. Somit wird ein Beitrag zur Sicherung des Kindergarten-
standorts ebenso geleistet wie zum Erhalt des Ortbildes, das durch den vorhande-
nen Baumbestand in besonderer Weise gepragt ist.
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A13 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A13.1 Entwasserung )
Zur Vermeidung einer Uberlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes, insbesondere im
Falle von Starkregenereignissen, sind diese Regelungen getroffen. Vgl. Kap. 6 fir
eine detaillierte Darstellung des Entwasserungskonzeptes.

A13.2 Oberflachenbelage ErschlieBungswege und Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchldssigen Belagen fir offene Stellplatze hat 6kologi-
sche Griinde. So kann das Regenwasser hier teilweise direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen. Das &ffentliche Kanalnetz wird entlastet. Die
Stadt Stockach verfigt aus diesem Grunde seit dem Jahr 2010 Uber eine gesplitte-
te Abwassergebihr, die wasserdurchlassigen Belage werden hierbei glinstiger be-
rechnet, als vollstandig wasserundurchldssige Versiegelungen. Die Regelungen im
Bereich von Zufahrten zur Zoznegger-StraBBe dienen der Verkehrssicherheit.

A13.3 Dachflachen
Begrinte Déacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zurlick und lassen
das Uberschusswasser erst zeitverzdgert in die Kanalisation abflieBen. Sie leisten
somit einen wesentlichen Beitrag zur Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes.
Des Weiteren leisten sie einen positiven Beitrag flr das Ortsbild. Hinzu kommt ei-
ne gunstige Beeinflussung des Mikroklimas. Die Warmespeicherung des Substra-
tes verzogert Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufhei-
zen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Die
Ausnahmemadglichkeiten sollen weiter sinnvolle Nutzungsmadglichkeiten fur flach
geneigte Dachflachen erdffnen; durch diese kann ein Beitrag zum Wohnwert oder
zu klimafreundlicher Energieerzeugung geleistet werden.

A14 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die eingetragenen Leitungsrechte dienen der Sicherung der erforderlichen Fla-
chen fir die Regenrlickhaltung und somit der Regenwasserentsorgung des Plan-
gebietes sowie der Stromversorgung. Die Herstellung und Unterhaltung einer Re-
genrlckhaltung mit zugehdrigen Zu- und Ableitungen des Regenwassers sowie
Stromverkabelungen sind auf diesen Flachen dauerhaft zu dulden.

A15 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

A15.1 Pflanzbindung

pb 1 - Pflanzbindung 1 — Einzelbdume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erflllt. Daneben wird
dem Aufheizen der Parkierungsflachen entgegengewirkt und damit das Kleinklima
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A15.2

A16

A17

verbessert. Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur
Erflllung dieser Aufgaben und aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit geschutzt
und erhalten werden. Sie dienen zudem mehrheitlich den oben unter Ziff. 12.2. da-
rgestellten Planzielen.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und
garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klima-
schutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pz1, Pz2 und Pz3 - Pflanzzwang — Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des neuen Baugebietes, der Auflockerung der Bebauung und de-
ren gestalterischen Einbindung in das bauliche Umfeld, der Anknupfung an beste-
hende Begrinung sowie der Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der Erschlie-
BungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas (Ver-
dunstungskalte, Staubbindung) tragen sie zur Sauerstoffproduktion bei und bieten
vielen Tierarten Lebensraum. Die StraBenbdume tbernehmen eine besondere ge-
stalterische Aufgabe bzgl. des Erscheinungsbildes des StraBenraums; in den
PlanstraBen 1 und 2 bilden sie eine Torsituation zwischen den vielfaltigeren Nut-
zungen in den Planbereichen A und den privateren Zonen in den Planbereichen B.
Bei Baumpflanzungen entlang der KreisstraBe sind solche Bdume vorgesehen, de-
ren Krone einen Rickschnitt vertragt, damit dieser entsprechend durchgefuhrt
werden kann, wenn die Krone in Das Lichtraumprofil der StraBe hineinwéchst. Die
Pflanzzwange auf Stellplatzanlagen sollen deren Einbindung in das Ortsbild ge-
wabhrleisten und aufgrund der Verschattungseffekte das Aufheizen gréBerer Stell-
platzflachen verringern und somit das Mikroklima gunstig beeinflussen.

Pz4 - Pflanzzwang - Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und dkologischen
Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikro-
klima im Wohngebiet durch die Bepflanzung glinstig beeinflusst.

Pz5 - Pflanzzwang - Begriinung Retentionsflachen

Die Festsetzung soll eine gestalterische Einbindung der Retentionsmulden ge-
wabhrleisten. Dabei sind Gehdlze dort unzuléssig, wo sie die Funktion des Entwas-
serungssystems beeintrachtigen kénnten.

Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und StraBenun-
terbauten zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und

offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundsticke sind geringflgig und daher zumutbar.

Freihalten von Sichtfeldern

Diese Festsetzung dient der Verkehrssicherheit in den Zufahrtsbereichen zur Zoz-
negger StraBe und im Einmindungsbereich der PlanstraBe 2 in den Schitzenweg.
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Die Parameter wurden mit dem Landratsamt Konstanz, Amt fir Nahverkehr und
StraBen abgestimmt. Die Sichtfelder dienen der Haltesicht und sind dimensioniert ,
wie unten dargestellt. Wegen der raumlichen Beschrankungen innerhalb des U-
berwiegend bebauten Plangebietes bleiben die Sichtfelder am Schitzenweg ggf.
hinter den Vorgaben der RASt 06 zurtick. Bei Bedarf sind daher zur Herstellung
der Verkehrssicherheit ggf. flankierenden MaBnahmen, wie z.B. Geschwindig-
keitsbeschranken oder der Ausschluss von Fahrbeziehungen, zu erwagen. Dies ist
dann Sache der Plandurchfliihrung.

Zoznegger StraBe:

Haltepunkt 3m vom Fahrbahnrand, Lange der Dreiecksschenkel je 60m, Sichtver-
bindung zwischen den beiden Haltepunkten, Keine Baumstandorte direkt auf dem
Sichtstrahl.

PlanstraBe 2:
Blickrichtung Einmundung Schitzenweg-links, Haltepunkt 3m vom Fahrbahnrand,
Lange des Dreiecksschenkels 50m

PlanstraBe 2:

Blickrichtung Einmindung Schiitzenweg - rechts, Haltepunkt 3m vom Fahrbahn-
rand

Lange des Dreiecksschenkels 30m

A18 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (StraBenverkehrslarm)

Die Festsetzung dient der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se. Aktiver Schallschutz kommt aus stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht

Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wirttemberg als technische Baube-
stimmung nach §3 Abs. 3 LBO eingeflihrt und durch Abdruck im Gemeinsamen
Amtsblatt 6éffentlich zuganglich.

(vgl. Bekanntmachung der Ausgabe November 1989 vom 06.11.1990 — GABI
1990, 831; berichtigt im August 1992- GABI 1993, 185

Demnach sind Gebauden in den nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt von
Menschen vorgesehen Raumen die darin benannten Anforderungen an das resul-
tierende SchallddmmaB zu erflllen.

Die gutacherlich ermittelten, durch den StraBenverkehrslarm der Zoznegger Stra-
Be sich ergebenden, maBgeblichen Aussenlarmpegel hatten fur Teile des Gel-
tungsbereiches zum Ergebnis, dass passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich
werden.

Die maBgeblichen Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sind in der Planurkunde
angegeben und grafisch dargestellt.

Die festgesetzten Larmpegelbereiche legen eine freie Schallausbreitung im, als
unbebaut geltenden, Plangebiet zugrunde, womit die ungtinstigste zu erwartende
Lage fir den gesamten Geltungsbereich abgedeckt ist. Durch aufgehende Bebau-
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ung kann es im Einzelfall jedoch zu Abschirmungswirkungen kommen, welche sich
lokal giinstiger auf die tatsachlichen Aussenlarmpegel auswirken kdnnen.

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schallddmm-MaBes ein
geringerer als der in der Planurkunde gekennzeichnete Larmpegelbereich zugrun-
de gelegt werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet
wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass in die Quartieren A1, A2 und A3 entlang der
Zoznegger StraBe, in einem sehr schmalen Streifen dem Larmpegelbereich V zu-
zuordnen sind. Da hier jedoch Baugrenzen, und keine verbindlichen Baulinien
ausgewiesen sind, kann bei Bedarf, im Rahmen der Plandurchfiihrung, mittels ei-
nes geringflgigen Abrickens der Neubebauung von der zulassigen Baugrenze,
erreicht werden, dass an den Fassaden zur Zoznegger StraBe nur der La&rmpegel-
bereich 1V einzuhalten ware.
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B1
B1.1

B1.2

B1.3

B1.4

Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Gebaude

Dachform/-neigung

Berlcksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat, die nachbarlichen Belange und die Ent-
sorgung des Oberflachenwassers.

Der Dachneigungsbereich und die Dachform sind auf die Belange der geplanten
Nutzungen abgestimmt, die geringeren Dachneigungen erméglichen dabei die Er-
stellung einer Dachbegrinung, die mit Hinblick auf die erforderliche Regenwasser-
rickhaltung einen wesentlichen Beitrag leisten soll.

Die Ausnahmemadglichkeiten sollen Gestaltungsspielrdume, die auch die Nutzbar-
keit glinstig beeinflussen kénnen, erméglichen.

Dachdeckung
Die Farbgebung fir die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebauung.

Die Regelungen zur Dachbegriinung dienen der gestalterischen Einbindung der
Dachflachen, insbesondere auch der Garagendacher, die von der umgebenden
Bebauung gut einsehbar sind und der Regenwasserriickhaltung. Maximal 30 %
der Dachflache dirfen dabei unbegrint verbleiben, was sich konstruktionsbedingt
im Bereich der Dachrander ergeben kann. Hoch reflektierende Materialien sind
unzuléssig um stérende Blendwirkungen zu vermeiden.

Aluminium Stehfalz-Profiliberdachungen (z.B. Kalzip) fallen aufgrund ihrer, je
nach Ausfihrung diffus-reflektierenden oder matten Oberflachenstruktur nicht in
die Kategorie ,hochreflektierend” bzw. ,stark glanzend® und sind deshalb zul&ssig.

Solare Energiegewinnung Uber die Dachflachen wird erméglicht. Die Regelung
dient dem Klimaschutz und berticksichtigt die aktuelle Gesetzgebung die solche
Anlagen fordert.

Die Begriinung von Tiefgaragen dient der gestalterischen Einbindung.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Festsetzungen orientieren sich an vergleichbaren Regelungen im baulichen
Umfeld ausserhalb des Geltungsbereichs und sollen ein harmonisches Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft und ein Einfligen der zuklnftigen Bebauung in den
vorhandenen baulichen Kontext gewéhrleisten.

Wiederkehre (Querhauser) und Zwerchgiebel

Die Festsetzung dient dem Ortsbild und ermdglicht eine freiere Baukdrpergestal-
tung und eine Optimierung der Dachgeschossnutzung. Die maBlichen Beschran-
kungen sollen gewéhrleisten, dass der Hauptbaukdrper als solcher erkennbar
bleibt und nicht von den als untergeordnet zu betrachtenden Bauteilen bis zur Un-
kenntlichkeit Gberform wird.
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B1.5 Gebaudetiefe

Zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels eines trotz Nachverdichtungsmaoglichkeit
durchgriinten Gesamterscheinungsbildes der Bebauung am Schitzenweg wird die
zulassige Gebaudetiefe innerhalb Baufensters auf 15 m beschrankt. Neue Gebau-
de kdnnen so freier auf dem Grundstlick angeordnet werden, ohne dass es zu ei-
ner zu massiven, Ortsbild beeintrachtigenden Bebauung kommt. Der MaBstab der
Bestandsbebauung, die planungsrechtlich gesichert wird, wird somit berlicksich-
tigt, womit gewahrleistet ist, dass bei der zu erwartenden langfristigen, Schrittwei-
sen Neubebauung ein ganzheitlicher Gebietscharakter gewahrleistet bleibt. Der
Planebereich H bleibt von dieser Regelung ausgeschlossen, da die dort vorhande-
ne Bestandsbebauung (Doppelhaus), die die dortigen Grundstiicke, in der Tiefe
bereits vollstandig ausfullt gesichert werden soll. Vgl. Begrindung zu planungs-
rechtlicher Festsetzung A5, Bauweise, mit erganzenden Regelungen zur Gebau-
delange)

B2 Anforderung an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen und Gestaltung und Hohe von Einfriedigungen

B2.1 Einfriedigungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und eine visuelle Durchlassigkeit ermdglichen. Zur Gewahrleistung der Intimitat
von unmittelbar wohnungsbezogenen Freirdumen sind dort Sichtschutzeinrichtun-
gen zulassig. Des Weiteren wird entlang der Verkehrsflachen sichergestellt, dass
das Lichtraumprofil frei bleibt.

B2.2 Stutzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen um etwaige GelandestiitzmaBnahmen in dem

bestehenden, bewegten Gelédnde gestalterisch ansprechend zu integrieren, ohne

dabei die Funktionalitat und bauliche Einbindung von Tiefgaragenzufahrten zu be-
eintrachtigen.

B2.3 Oberflachenbelag Wege, Zufahrten und Stellplatze

Um die Versiegelung des Gesamtgebietes zu mindern, und somit auch die Entsor-
gung des Oberflachenwassers zu beginstigen, sind fir bestimmte Flachen was-
serdurchlassige Belage festgesetzt. Stadtebaulich wie auch gestalterisch kommt
dies dem Bereich ebenfalls zugute. Die Regelungen fir die Wege sollen ein un-
aufdringliches Gesamterscheinungsbild unterstitzen.

Die Regelungen zu Stellplatzen und Zufahrten mit direktem Zugang zur Zoznegger
StraBe dienen der Verkehrssicherheit auf der KreisstraBe.

B3 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt in den Planbereichen A eine besondere Bedeutung zu, da
hier neben dem Wohnen Nutzungen zulassig sind, die einer Bewerbung bedtrfen.
Die Regelungen wurden so getroffen, dass den Anforderungen zu bewerbender
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Nutzungen entsprochen werden kann, ohne dass es zu einer Verunstaltung des
schwerpunktmaBig durch Wohnnutzung gepragten Umfelds kommt. In den sonsti-
gen Bereichen ist die Wohnnutzung vorrangig, so dass hier die Werbemadglichkei-
ten stark eingeschrankt werden, um den Wohngebietscharakter nicht zu beein-
trachtigen.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht haben eine
beeintrachtigende Wirkung auf die Nachbarschaft. Sie sind daher im Plangebiet
ausgeschlossen.

B4 Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungs- und Fernmeldefreileitungen eine groBtmdgliche Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitat sichergestellt werden. Eine oberirdische Fihrung von Leitungen wr-
de die gestalterische Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit
dem Planungsziel einer hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschieden Tiefbauarbeiten an, so
dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den anderen
Versorgungstragern und dem StraBenbau durchgefiihrt werden kann. Durch diese
Koordination kénnen die Mehrkosten flr eine unterirdische Leitungsverlegung auf
ein Minimum begrenzt werden.

B5 AuBenantennen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine verunstaltende
Uberfrachtung der baulichen Anlagen mit Fernmeldeanlagen, insbesondere Para-
bolantennen fir den Satellitenempfang, unterbinden.

Die Informationsfreiheit ist gewahrleistet.

B6 Stellplatzverpflichtung

Die aus gestalterischen und Wirtschaftlichkeitsgriinden sowie aufgrund der be-
schrankenden 6értlichen Gegebenheiten minimierte éffentliche Verkehrsflache bie-
tet nur bedingt Méglichkeiten zur Anordnung &ffentlicher Stellplatze. Da gem. der
allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten ist, dass je Haushalt in der
Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus verkehrlichen und stadtebauli-
chen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung auf 1,5
Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geordnete Unterbringung der Fahrzeuge in-
nerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahrleistet und eine Belastung des
bestehenden umgebenden StraBenraumes ausgeschlossen.

Beispielhafte Erlauterung des Berechnungsschlissels:

Wohngebaude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich
Wohngebdude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich.
B7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von

Niederschlagswasser

Zur Vermeidung einer Uberlastung des éffentlichen Kanalnetzes, insbesondere im
Falle von Starkregenereignissen, ist eine Retention und gedrosselte Ableitung des
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B8

Oberflachenwassers von den Privatgrundstiicken notwendig. Die festgesetzten
Werte gehen dabei auf die zugrunde liegende Entwéasserungsplanung samt der
hierflr berechneten Abflusswerte zurtck.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von §75 Abs. 3.Ziff.2 der rechtsicheren Feststell-
barkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuBgeldern
bei Zuwiderhandlung gegen die benannten, in den értlichen Bauvorschriften getrof-
fenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers (Hier die Stadt Stockach)
im Einzelnen zu bestimmen, bei welchen VerstéBen gegen die jeweiligen Vor-
schriften eine Ordnungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunachst im Ermessen
des Normgebers, ob und welche Vorschriften der értlichen Bauvorschrift buBgeld-
bewehrt werden.
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13

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 2,07 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Nettobauflachen: ca. 1,63 ha 78,7 %
davon
Wohnbauflache ca. 1,43 ha 69,0 %
Gemeinbedarfsflache ca. 0,20 ha 9,6 %
liberbaubare Grundstiicksfldche
(§ 19 (2) BauNVO) gesamt  ca. 0,69 ha 33,3 %
Verkehrsflache: ca. 0,31 ha 15,0 %
Private Grinflache: ca. 0,13 ha 6,2 %
Versorgungsflache: ca. 0,005 ha 0,2 %

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine Neuordnung und Nachver-
dichtung einer im Innenbereich liegenden, bebauten Flache ermdglicht und vorbe-
reitet. Als wesentlicher Baustein der Neuordnung sind die Flachen im Eigentum
der evangelischen Pfarrgutsverwaltung zwischen Zoznegger StraBe und Schiit-
zenweg zu sehen, auf denen sich heute noch das Altenheim und das ehemalige
Pfarrhaus befinden. Nach Rickbau dieser baulichen Anlagen werden im Innenbe-
reich groBe zusammenhéangende Flachen fir eine bauliche Neuordnung frei. Nach
derzeitigem Stand der Uberlegungen sollen die Flachen von der heutigen Eigen-
timerin selbst in Eigenregie entwickelt, erschlossen und ggf. vermarktet werden,
so dass hierfir keine Umlegung erforderlich wird.

Die ErschlieBungssituation und die Anbindung des Kindergartens wird sich somit
far die Allgemeinheit verbessern, eine Beeintrachtigung bestehender Erschlie-
BungsstraBen durch gebietsfremde Mehrverkehre soll durch die gewéhlte StraBen-
raumgestaltung und verkehrsrechtliche Anordnungen verhindert werden.

Wegen der Kapazitatsengpasse im bestehenden 6ffentlichen Kanalnetz, sollen
wesentliche Bestandteile des zukinftigen Entwasserungsnetzes auf Privatgrund
und in Verantwortung der Grundstlickseigentimer erstellt werden, so dass Investi-
tionen der 6ffentlichen Hand zur Ertlichtigung des vorhandenen éffentlichen Ka-
nalnetzes auf ein Minimum reduziert werden kénnen.

Die Entscheidung Uber die Eigentumsverhaltnisse, die Baulast und die Widmung
der beiden neuen PlanstraBen und die anfallenden Kosten ist dann im Rahmen
der Plandurchfiihrung im Zusammenwirken mit dem Grundstlckseigentimer, dem
diese ErschlieBungsmaBnahme in erster Linie dient, zu treffen.
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Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan samt erforderlichen Gutachten tragt
die Stadt.

In den bereits bebauten Bereichen soll eine behutsame Nachverdichtung angeregt
werden, ohne hierflr aber einen Umsetzungszeitraum festzulegen. Die MaBnah-
men kénnen freiwillig und in Eigenverantwortung, unabhangig von benachbarten
MaBnahmen erfolgen, daher ist es auch von Bedeutung, dass die erforderliche
technische und verkehrliche ErschlieBung (Parkierung, Zuganglich machen rick-
wartiger Grundsticksbereiche) in wesentliche Teilen von den Bauherren selbst
auf dem eigenen Grundstlick hergestellt werden.

Die bestehende Wohnbebauung entlang des Schiitzenwegs so wie der Kindergar-
ten ,Zum guten Hirten werden Uber den Bestandschutz hinaus auch fir die Zu-
kunft planungsrechtlich gesichert so dass fir die Eigentiimer / Bewohner langfristi-
ge Nutzungsperspektiven und Planungssicherheit fir diese Immobilien geschaffen
werden.

Insgesamt ist durch den Bebauungsplan von geringfliigigen Einwohnerzuwéachsen
und somit von einer Belebung der innerdértlichen Wohnlagen auszugehen

Funktionale oder Nutzungskonflikte werden hinsichtlich der planungsrechtlich be-
grenzten Dichte nicht erwartet.

Zusammenfassende Erklarung

Gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammenfassenden
Erklarung nach §10 Abs. 4 abgesehen.

Stockach, den 12.07.2012

Rainer Stolz, Blrgermeister
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