Begriindung
zum Bebauungsplan
"Himmelreich II"
Stadtteil Hindelwangen

2%, % . Stadt Stockach

1. Riumlicher Geltungsbereich

Das zu iiberplanende Gebiet liegt im Stadtteil Hindelwangen, Gewann "Himmelreich". Das
Gebiet grenzt im Osten an die B 313, im Siiden an das bestehende Gewerbegebiet
"Himmelreich", im Westen an die B 14 und im Norden an landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Es handelt sich um ein Gebiet, daB derzeit landwirtschaftlich genutzt wird.

2. Rechtliche Grundlagen, stiidtebauliche Zielsetzung

Der genehmigte Flichennutzungsplan von 1982 weist fiir den Bereich der Stadt Stockach zwei
Gewerbegebiete aus. Beide Gebiete sind seit lingerem tiberplant und bebaut. Das Baugebiet
"Hardt" ist als Industriegebiet ausgewiesen und eignet sich nicht zur Ansiedlung kleinerer Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe. Aufgrund der dringenden Anfrage nach Gewerbegrundstiicken
sieht sich die Stadt Stockach veranlafBt ein weiteres Gewerbegebiet auszuweisen. Das Plange-
biet umfaBt insgesamt rd. 9 ha. Davon sollen zunéchst rd 4 ha, entsprechend dem derzeitigen
-Bedarf, erschlossen werden. Die weitere ErschlieBung soll im Rahmen des jeweiligen Bedarfs
erfolgen.

Die zu uberplanende Flache ist nicht im genehmigten Flichennutzungsplan enthalten. Die An-
derung des Flichennutzungsplanes erfolgte im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB. Der
Gemeinsame Ausschuf3 der Verwaltungsgemeinschaft Stockach hat den Anderungsbeschluf3
gefaBt. Die Voranhorung zur Anderung des Flichennutzungsplanes wurde durchgefuhrt.

Durch die Uberplanung und ErschlieBung des Gebietes soll gerade in Zeiten der Rezession si-
chergestellt werden, daB die Stadt ansiedlungswilligen Betrjeben kurzfristig Flachen zur Verfu-
gung stellen kann. Nur so kann aktiv Arbeitsplatzsicherung und Arbeitsplatzschaffungspolitik
betrieben werden.

Wie bereits erwihnt, grenzt das vorliegende Baugebiet an das bestehende Gewerbegebiet
"Himmelreich" an. Die vorliegende Planung fligt sich in das urspringliche Konzept, welches
bereits die VergroBerung des Gewerbegebietes vdr sah, ein. Der Entwurf des Regionalplans
2000 sieht Stockach mit Hindelwangen als Schwerpunkt fiir Industrie und Gewerbe vor. Die
vorliegende Planung "Himmelreich II" ist bereits im Entwurf des Regionalplanes beriicksich-
tigt. Die Ausweisung dient nicht nur der Sicherung des vorhandenen Arbeitsplatzangebotes,
vielmehr soll das Arbeitsplatzangebot bzw. dessen Struktur verbessert und weiterentwickelt
werden. Im Rahmen der Planung ist auf die optimale Flachenausnutzung zu achten.

3. Empfindlichkeit und Schutzwiirdigkeit von Naturgrundlagen

Das Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Im Vorgriff auf den Landschaftsplan zur
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde ein sogenannter 6kologischer Steckbrief
bzw. eine landschaftsokologische Beurteilung erarbeitet. Im Rahmen dieser Beurteilung wurde



durch den Planer (Landsiedlung Baden-Wiirttemberg) festgestellt, dafl das Gebiet aus land-
schaftsékologischer Sicht bebaubar ist.

Arten und Biotoppotential

Das landschaftsskologische Gutachten stellt fest, daB zwei unterschiedliche Teilflichen zu un-
terscheiden sind. Bei der einen Fliache handelt es sich um eine hochwertige Flache iiberwiegend
§ 24a Biotop sowie ein Feldgeholz als Grenzfall § 24a Biotop bei der anderen Flache handelt
es sich um landwirschaftlich genutzte Ackerflache von der Néhrstoffaustrage und Spritzmittel-
vergiftung auf die wertvollen Teilflachen erfolgt. Die geplante Ausweisung als Gewerbegebiet
fuhrt zu einer Zerstorung der vorhandenen Vegetationstruktur. Als Ersatz und Minderungs-
maBnahme sollen die § 24a Biotope ausgegrenzt werden, desweiteren sollen Pufferzonen zur
Erhaltung der Biotope ausgewiesen werden. Die mnergeblethchen Grinflachen sollen vernetzt

werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden die § 24a Biotope aus der Uberplanung herausge-
nommen und ihr Bestand festgeschrieben. Desweiteren wird im ostlichen Teilbereich ein 5 - 15
m breiter Schutzstreifen zum Erhalt des beéstehenden Waldes bzw. des Biotops ausgewiesen.
Das bestehende Feldgeholz ist aus der tiberbaubaren Fliche herausgenommen. Die Bebauungs-
vorschriften schreiben vor, daB zwischen den einzelnen Grundstiicken Pflanzgruppen zu bilden
sind. Entlang den ErschlieBungsstraBen sind ebenfalls Pflanzgebote festgesetzt. Durch diese
MaBnahme soll sichergestellt werden, daB der Eingriff ins Arten- und Biotoppotential zu
-mindestens teilweise ausgeglichen wird und die einzelnen Flichen miteinander vernetzt werden.
Auf die Forderung des Griinordnungsplans Niederbordsteine zu verwenden wird aus Griinden
der Sicherheit fiir FuBgénger und radfahrender Kinder verzichtet.

Erholungspotential/Landschaftsbild

Das landschaftsokologische Gutachten weist auf die hohe Wahrnehmbarkeit der Flache hin.
Um den durch die Bebauung entstehenden Eingriff zu mindern sieht der Bebauungsplan die
Pflanzung von hochstimmigen Baumen entlang der StraBe und auf den Grundstiicken die
Schaffung von Pflanzinseln vor. Auch die Vorschriften zur Begriinung von Geb4udefassaden
und von Flachdachern sollen den Eingriff in den genannten Belang minimiert werden.

Bodenpotential

Das landschaftsokologische Gutachten weist auf den starken Eingriff hin. Der Eingriff ist nicht
ausgleichbar. Um den Eingriff zu minimieren siehf der Bebauungsplan vor, daf3 die Versiege-
lung so gering wie moglich gehalten wird. Gleichzeitig steht die Forderung des Amtes fur Bo-
denschutz die Flache durch die Festsetzung der Nutzungsziffern optimal zu nutzen. Der Be-
bauungsplan sieht daher die Ausweisung einer Grundflichenzahl von 0,8 und einer Geschof3-
flaichenzahl von 1,0 vor. Aufgrund der Bebauungsvorschriften sind die Versiegelungsflichen so
gering wie moglich zu halten. Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Belagen
zu versehen. Flachdécher sind zu begriinen. Dachflichenwasser sind zu versickern.

Wasserpotential

GemilB landschaftsokologischem Gutachten handelt es sich um eine Flache mit hoher Grund-
wasserbildung. Dem gemiB sollen MaBnahmen ergriffen werden, die auch nach einer Bebau-
ung eine Grundwasserneubildung im Gebiet ermoglicht. Der Bebauungsplan sieht deshalb vor



Flachddcher extensiv zu begriinen bzw. verbietet die Einleitung von Oberflachenwasser in die
Kanalisation. Oberflichenwasser ist auf dem Gelande flachig zu versickern (eventuell Giber Sik-
kermulden). Desweiteren wird im Bebauungsplan geregelt, da Zufahrten und Stellplitze mit
wasserdurchldssigem Material angelegt werden miissen.

Klimapotential

Laut landschaftsokologischem Gutachten ist die Flache als Kaltluftentstehungsgebiet aufgrund
der ackerbaulichen Nutzung nur maBig geeignet. Durch die Vorschriften zur éxtensiven
Dachbegriinung sowie zur Bepflanzung der Grundstiicke soll sichergestellt werden, daB bei
diesem Belang keine Verschlechterung eintritt.

Insgesamt ist festzustellen, daf} die vorgesehenen Eingriffe nicht vermeidbar bzw. auszuglei-
chen sind.

Die Stadt Stockach ist im Rahmen der Eigenentwicklung dringend darauf angewiesen Gewer-
beflichen auszuweisen. Gewerbeflichen kénnen nut im Bereich der Kernstadt bzw. Hindel-
wangen ausgewiesen werden. Das Geliande muB relativ eben sein. Die Voraussetzungen liegen
beim Gebiet ,, Himmelreich II“ vor. Andere Fliachen auf denen der Eingriff weniger stark ist
stehen nicht zur Verfligung. Die Eingriffe konnen aufgrund der vorgesehenen Nutzung auch
nicht ausgeglichen werden. Es wird daher durch die Festsetzung in den Bebauungsvorschriften
bzw. in der Planzeichnung versucht durch entsprechende Ersatzmafnahmen den Eingriff so-
weit als moglich auf dem jeweiligen Grundstiick zu minimieren.

4. Bebauung

Die Ausweisung erfolgt als Gewerbegebiet wobei Nutzungsarten wie Tankstellen ausgeschlos-
sen sind. Fur allgemein zuldssig werden Wohnungen fur Betriebsinhaber bzw. Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO erklart. Dies ist aufgrund der zu erwar-
tenden Struktur der Betriebe notwendig. Ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevantem Warensortiment. Vergniigungsstatten da das Gebiet vordringlich produ-
zierendem und verarbeitendem Gewerbe und dem Handwerk vorbehalten bleiben soll. Solche
Flachen stehen im Bereich der Stadt Stockach nur in begrenztem Umfang zur Verfiigung.

Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt zu verhindern und die Entwicklung des inner-
ortlichen Bereiches zu sichern, ist es notwendig im Bereich des Bebauungsplans Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevantem Warensortiment auszuschlieBen. Im Auftrag des Vereins
"Handel, Handwerk und Gewerbe" wurde eine Strukturanalyse fiir den Zentrumsbereich er-
stellt. Die in der Anlage beschriebenen Warensortimente entsprechen dem in der Innenstadt
von Stockach angebotenen Warensortiment. Der Ausschluf3 steht im Einklang mit dem Grund-
satzbeschluB des Gemeinderates vom 30.11.94. ** -

Im Norden des Planbereiches wird ein eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Damit soll
die Option offen gehalten werden, bei einer weiteren Planung evt. ein Wohn/Mischgebiet aus-
weisen zu konnen. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Vollgeschosse, GRZ und GFZ
festgelegt. Dabei werden zum einen die Verhaltnisse des Gebietes "Himmelreich" beriicksich-
tigt. Zum anderen wird versucht die unterschiedlichen Forderungen des Bodenschutzes (wenig
uberbaute Flache, mehrgeschossig bauen) und den Belangen des Lanschaftsbildes
(Hohenentwicklung reduzieren) Rechnung zu tragen. Durch Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Baugrenzen soll versucht werden, die Nutzung der Grundstiicke soweit als moglich zu
erméglichen und dennoch den Belangen der Griinordnung Rechnung zu tragen. Dadurch soll
sichergestellt werden, daB3 gemarkungsbezogen moglichst wenig Flache in Anspruch genom-
men wird. Die notwendigen Ausgleichsma3nahmen Bepflanzungen und ahnliches sind an den



Randbereichen bzw. entlang der, Straflen des Plangebietes vorgesehen. Weitere "Griininseln”
sollen durch das im Griinordnungsplan vorgesehene Pflanzraster entlang der kinftigen Grund-
stiicksgrenzen erreicht werden.

Die Eingriffe in den Wasserhaushalt sollen dadurch minimiert werden, dall vorgeschrieben
wird, Flachdicher zu begriinen und Dachflichenwasser groBflichig zu versickern. Desweiteren
wird festgelegt, daf} Stellplatz und Zufahrtsflichen so anzulegen sind, dal Oberflichenwasser
versickert wird. Durch diese MaBnahmen soll auch sichergestellt werden, daf3 das vorhandene
Feuchtbiotop nicht "austrocknet". '

8, Flichenbilanz

Bruttofldache 90.000 m?
/. StraBenflache 6.500 m?
/. Ausgleichsfliche/Grunflache 4.500 m?
Nettobauflache ' 79.000 m?

Von der Nettobauflache sind aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans 80 % tiberbau-
bar. Zusammen mit der Festlegung der GeschoBflachenzahl von 1,2 wird erreicht, daB neben
einer effizienten Nutzung der Fliche die Durchgriinung des Plangebietes ermdglicht wird. Von
der Nettobaufliche sind also mind. 15.800 m? als Griinfliche entsprechend dem Griinord-
nungsplan anzulegen und zu unterhalten.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die Verlangerung der bestehenden Strafle im Be-
reich "Himmelreich". Die HaupterschlieBung ist so gewihlt, daB eine Fortfiihrung des Gebietes
moglich ist. Ausgehend von dieser HaupterschlieBung geht eine Ringstraf3e. Diese ist so ge-
plant, daB eine weitere Unterteilung der Fliche moglich ist. StraBBenbreiten und Radien wurden
entsprechend dem zu erwartenden Verkehr festgelegt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist darauf zu achten, da8 moglichst ein Massenausgleich
erfolgt. Die Versiegelung durch Verkehrsfliachen ist auf das unvermeidbare Maf} zu beschran-
ken. Die Bordsteinhohe soll so ausgebildet werden, daB3 aueh Kleinsauger, Reptilien und Insek-

ten die Stralle queren konnen.
Strom- u. Wasserversorgung erfolgen durch Erweiterung des bestehenden Netzes. Fir die
Abwasserbeseitigung wird derzeit ein Kanalisationsplan erstellt.
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