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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Haus&cker II" der Stadt Stockach, OT Mahlspiiren i.T.
(Landkreis Konstanz)

1. Grund der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die am nordéstlichen Orts-
rand gelegene Freiflache einer Wohnbebauung zugefuhrt werden.

Zu beriicksichtigen ist insbesondere die vorhandene Bebauung im Stden
an der Hausacker Stralte, die §24a-Biotope im Norden und Osten, die
Topographie des Geléndes und der vorhandene Stral’enanschiull Am

Haldele.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine stadtebaulich sinnvolle Bebauung des Areals
unter Beriicksichtigung 6kologischer Aspekte geschaffen werden. Aulder-
dem ist eine kiinftige Verbindung des Planungsgebietes zu dem westlich
anschlieRenden konzipierten Baugebiet (Baindstrafle) zu berlcksichtigen.

2. Ubergeordnete Planung

Das Planungsgebiet ist in der eingeleiteten Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Stockach als Wohngebiet

ausgewiesen.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
wurde durchgefuhrt. Einwénde wurden nicht vorgebracht.

Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
aufgestellt.

3. Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfalit eine Gesamtflache von ca. 1,6 ha. Es wird
begrenzt im Westen durch das Baugebiet langs der Baindstralte. Im SuU-
den bilden die bebauten Grundstiicke die Grenze, im Norden wurden
Teilflachen des Biotopes in das Planungsgebiet einbezogen.

Einbezogen wurden somit Teilflachen der Fist.Nrn. 52, 57 (Biotop), 41/5
(Hauséacker Strafe) und das Fist.Nr. 52/3 (Am Haldele).
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Planung
Planungskonzept

Mit der Planung des Baugebietes werden ca. 15 Baugrundstiicke auf dem
Hanggrundstiick ausgewiesen.

Im Norden werden als Ortsrand im Anschlul an das nach § 24a
LNatSchG besonders geschutzte Biotop (Feldhecke) Einzelhauser aus-
gewiesen. Die Grundstiicke mit ca. 650 - 700 m? werden vom Suden er-
schlossen (Am Héldele). Deshalb werden auch die Garagen / Carport-
standorte im Studen der Grundstiicke nahe der Strale konzipiert, um eine
aufwendige private ErschlieBung auf den Baugrundsticken zu vermeiden.
Durch die Ausweisung einzelner. Baufelder werden Freiflachen (Grin,

Sichtverbindungen) erhalten.

Am nérdlichen Rand wird im AnschluB an die Biotopflachen eine 3 m
breite Grunflache (privat) festgesetzt, Uber die ein Unterhaltungsweg ge-
fuhrt wird, der durch ein Geh- und Fahrrecht gesichert ist. Anschliefend
wird auf den Baugrundstiicken ein 5,0 m breiter Gelandestreifen als nicht
Uberbaubar ausgewiesen. Damit wird insgesamt ein Abstand baulicher
Anlagen von mind. 8,0 m von dem Biotoprand gesichert.

Im Nordosten sind gréRere Grundsticke bis zu ca. 840 m* ausgewiesen.
Das ist bedingt durch den steileren Hang und die fur den Stralenbau er-
forderlichen groRen Boschungsflachen. Eine starker verdichtete Bebau-
ung in diesem Bereich wiirde als massive Bebauung an exponierter Stelle
erscheinen. Das ist in dieser Randlage nicht anzustreben.

Der inneren Durchgriinung dient auch die private Grinflache oberhalb der
StraRenbéschung. Damit wird eine Grinverbindung zu den Biotopflachen

im Norden geschaffen.

Die éffentliche Grunflache im Osten dient der Sicherung der &uf3eren Ein-
grinung des Baugebietes und als Ubergangszone zu den 6stlich angren-
zenden dauerhaft freizuhaltenden Wiesenflachen mit dem nach § 24a
LNatSchG besonders geschitzten Biotop.

Sudlich der StraRe Am Haldele werden Einzelhduser ausgewiesen. Sie
sind von Norden erschlossen und kénnen auch als Doppelhéuser errichtet

werden.

Die Bebauung erfolgt dabei unter Berticksichtigung ékologischer Aspekte

- Gebaudeorientierung nach Stden/Sudwesten.
Damit wird die Nutzung der Solarenergie begunstigt. Thermische Nut-
zung der Sonnenenergie durch Solarkollektoren sowie Photovol-
taikanlagen auf den Dachflachen. Damit kann auch im Gebaude eine



energetisch gunstige Zonierung der Raume realisiert werden (Neben-
raume im Norden, Wohnrédume im Suden). Anordnung von Winter-
garten auf den Sudseiten (Gartenseite) zur passiven Nutzung der

Sonnenenergie.

- Die Errichtung von Niedrigenergiehdusern wird durch die Ausrichtung
der Gebaude beglnstigt.

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

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

wassermengen.
- Intensive duRere Eingrunung des Planungsgebietes im Osten.

- Intensive innere Durchgrinung des Gebietes zur Verbesserung des
Kleinklimas sowoh! im Bereich der Stralenflachen wie auf den Privat-
grundstiicken und ausgewiesenen Granflachen.

- Ausweisung von privaten Grinflachen im Norden als Distanzzone zu
dem festgesetzten § 24a Biotop.

- Ausweisung von offentlichen Grunflachen im Osten als Distanzzone
zu dem festgesetzten § 24a Biotop.

- Minimierung der versiegelten Flachen.
Dies erfolgt durch das sparsam ausgewiesene befestigte Strallennetz.
Nebenflachen wie Stellplatze etc. sind sowohl im &ffentlichen Bereich
wie auch auf den Privatgrundsticken mit wasserdurchlgssigen Bela-

gen auszufuhren.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser (Niederschlagswasser) kann in
dem Planungsgebiet nicht verbindlich festgesetzt werden, da der Boden
nicht ausreichend durchlassig ist und in dem Hangbereich mit einer Ge-
fahrdung von benachbarten Grundstlicken zu rechnen ware.

Eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser ist mit vertretbarem Auf-
wand ebenfalls nicht méglich, da talseitig an das Planungsgebiet bebaute
Flachen anschlieRen und im Bereich des Baugebietes kein Gewasser

vorhanden ist.

Die Bebauung wird talseitig 2-geschossig konzipiert. Bergseitig werden
die Gebaude damit nur 1 bis 1 % geschossig in Erscheinung treten. Mit
der Festsetzung der maximal zuléssigen Wand- und Firsthohen wird nur
ein auRerer Rahmen fur die Hoéhenentwicklung vorgegeben. Die HO-
henentwicklung ist in den beigefiigten Schemanschnitten ersichtlich.
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Die Anlage eines Kinderspielplatzes im Baugebiet ist nicht erforderlich, da
in unmittelbarem AnschluR an das Planungsgebiet im Stden ein Kinder-

spielplatz vorhanden ist.

Eine kunftige Erweiterung in Richtung Westen (Baugebiet an der Bainad-
strale) wird durch einen entsprechenden Anschlufy gesichert.

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

Das Planungsgebiet umfaflit ca. 15.460 m? zukunftige Wohnbaufléache.

Bestandsbewertung

Schutzqut Boden

Die Flache wird als Grunland genutzt. Es handelt sich um einen Talhang
der Jungmoranenhigel mit Parabraunerde. Die Bodenart ist Lehm-Ton mit
Bodenzahlen zwischen 48 und 59 im unbebauten Bereich. Die Erflllung
der Bodenfunktionen wird als mittel bewertet. Die Empfindlichkeit gegen-
tber Erosion und Schadstoffeintrag ist gering. Die Standorteignung als
Granland wird als mitte! bis gut bezeichnet (Okologische Standorteig-

nungskarte).

Schutzqgut Klima

Kleinklimatisch dient die Flache Uberwiegend der Kaltluftproduktion.

Die vorhandenen unbefestigten und bewachsenen Flachen verwenden
einen erheblichen Teil der am Tage erhaltenen Strahlung zur Verdun-
stung des im Boden und im Bewuchs gespeicherten Wassers. Deshalb ist
die Luftfeuchtigkeit Uber den unbefestigten Flachen hoher.

Jedoch ist aufgrund der geringen GroRe des Planungsgebietes und der
randlichen Lage davon auszugehen, daf? insgesamt die Bedeutung far

das Lokalklima gering ist.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Planungsgebietes keine vor-
handen. Die geschlossene Grlnlanddecke bewirkt eine Regenwasser-
riickhaltung und langsame Versickerung des Regenwassers. Die Versik-
kerung tragt zur Grundwasserneubildung bei.

Schutzgut Arten und Biotope

Das vorhandene Grunland ist in seinem ¢kologischen Wert als mittel zu
bewerten. Es ist eine Nutzflache, in der Gberwiegend Allerweltsarten vor-

kommen.
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Die am Nordrand angrenzende Feldhecke auf der Béschung sowie die im
Stidosten angrenzende Feuchtflache sind nach § 24a LNatSchG beson-
ders geschitzte Biotope. Es sind beides lokal bedeutsame Ausgleichsfla-
chen zwischen Nutzflachen und bedeutend fur Arten, die in den eigentli-
chen Kulturflachen nicht mehr vorkommen.

Schutzqut Landschaftsbild / Erholung

Die Erholungseignung ist aufgrund der geringen GréBRe und fehlenden
Wegen gering. Die vorhandene Feldhecke ist landschaftspragend.

Bewertung des Eingriffs

Die BaumaRnahme stelit einer'{'f:Eingriff nach § 10 NatSchG iV.m.
§ 8 BNatSchG dar. Sie fuhrt zur Beseitigung von Vegetation und zur Ver-
siegelung von Boden. Dadurch werden die Schutzguter wie folgt beein-

trachtigt:

Schutzgut Boden

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch die Bebauung, die einen irre-
versiblen Eingriff darstellt. Maximal durfen ca. 6.070 m* Flache versiegelt
werden (jeweilige GRZ + 50 % = bebaubare Flache zusétzlich Versiege-

lung durch die Strassen).

Schutzgut Wasser

Verlust der Retentionsfahigkeit auf ca. 6.070 m? Flache. Die Beschran-
kung der Versiegelung auf das unabdingbare ManR, die Verwendung von
wasserdurchlassigen Beldgen zur Befestigung von Flachen, wo nicht mit
schadlich verunreingtem Niederschlagswasser zu rechnen ist und die
Verwendung von Zisternen fuhren zur Regenwasserrickhaltung.

Schutzgut Klima

Insgesamt kann ca. 6.070 m? Flache zur Produktion von Frischluft versie-
gelt werden. Einflul auf Lokalklima wird dies aufgrund der geringen
Siedlungsausdehnung nicht haben.

Schutzaut Arten und Biotope

Es gehen ca. 15.460 m? Grinland als Lebensraum far Allterweltsarten
verloren.

Schutzaut Landschaftsbild / Erholung

Mit einer Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes kann das Ortsbild
aufgewertet werden.
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5.4

Vermeidungs- und Minimierungsgebot

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die durch
einen Eingriff verursacht werden kénnen, sind zu unterlassen (§ 11 (1) Nr.
2 NatSchG; § 3 (2) BNatSchG).

Schutz des Oberbodens

Durch Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten gemaf
DIN 18915 Blatt 2, fachgerechte Zwischenlagerung und Wiederverwen-
dung soll der Verlust von belebtem Oberboden vermieden werden (bau-

bedingte Beeintréachtigung).

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belagsarten kann zu einer Verrin-
gerung der AbfluBrate fuhren; dadurch werden AbfluRspitzen bei Starkre-

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

werden.

Rickhaltung von Oberflachenwasser

Ein Teil des abzufuhrenden Regenwassers wird in Zisternen als Gief3-
und Brauchwasser gesammelt.

Dadurch minimiert sich die Reduzierung der Grundwasserneubildung und
die Gefahr von Hochwasserspitzen wird verringert.
Ausgleichsmafinahmen

Pufferzone

Anlage eines 3 Meter breiten Grasweges entlang der Feldhecke als Puf-
ferzone zwischen Hausgarten und Feldhecke.

Extensivierung der Grunlandnutzung

Aufwertung des vorhandenen Grinlandes durch extensive Pfige und Nut-
zung. Langfristig Entwicklung zur Streuwiese. Keine Dungung.

Baumpflanzungen in den privaten Grundsttcken

In den privaten Grundstticken sind pro 400 m? Grundstlcksflache ein ein-
heimischer, standortgerechter Baum geman der Artenliste zu pflanzen.
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Pflege und Unterhaltung der Feldhecke

Die Feldhecke ist durch fachgerechte Pflege aufzuwerten. Sie ist in Ab-
stimmung mit dem Naturschutzbeauftragten alle 10 - 25 Jahre auf den
Stock zu setzen. Punktuell sind einzelne Uberhalter stehen zu lassen.

Gehdlzpflanzung

Entlang der éstlichen Grenze ist eine 5 m breite Geholzpflanzung als Ein-
grinung und Pufferzone zur besonders geschiitzten Feuchtwiese anzule-

gen.

Bilanzierung

Beeintrachtigung der Schutzgﬁter

Vermeidung / Minimierung
Ausgleich / Ersatz

Schutzqut Boden
Bodenabtrag

Vermeidung:
Fachgerechter Umgang mit Oberboden
geman Festsetzung Nr. 8

Die Beeintrachtigung ist ausgleichbar.

Versiegelung von Boden und damit Verlust
der Bodenfunktionen.

Vermeidung / Minimierung

Maximal diirfen 6.070 m? Flache versiegelt
werden.

(4.420 m? Grundstiicksflache und 1.650 m?
Strassenfldche).

Ausgleich

Ein Ausgleich kann innerhalb des Pla-
nungsgebietes nicht erfolgen. Fir einen
Ausgleich wére die Entsiegelung anderer
Flachen im Verhdltnis 1:1 erforderlich.

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen
ist nicht augleichbar; es verbleibt ein Defi-
zit.

Schutzgut Wasser
Verlust der Retentionsfahigkeit und Verén-
derung der Grundwasserneubildung.

Vermeidung / Minimierung
Stellplatze und Zufahrten sind mit wasser-
durchiéssigen Belagsarten zu befestigen.

Ausgleich

Ein vollstandiger Ausgleich kann innerhalb
des Planungsgebietes nicht erfolgen.

Als Ausgleich kann die Sammlung von an-
fallendem Oberflichenwasser in Speichern
und Zisternen angerechnet werden. Da-
durch erfolgt eine Einsparung des Wasser-
verbrauchs, ein verzégerter Abflug und eine
Abwasserentlastung.
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Beeintrachtigung der Schutzgtiter

Vermeidung / Minimierung
Ausgleich / Ersatz

Schutzgut Klima / Luft
Beeintrdchtigung (Verlust) von Kaltluftpro-
duktionsfldchen.

Ausdaleich
Der Eingriff ins Klimapotential ist gering, da
aufgrund der geringen Siedlungsausdeh-

nung der Frischluftproduktion eine geringe
Bedeutung zukommit.

Durch die Pflanzgebote kann eine Verbes-|
serung der Frischluftprodukton erzielt wer-
den (Pflanzgebote fir insgesamt ca. 32
Biume)

Schutzqgut Arten und Biotope Ausgleich

Flachenverlust von Lebensrdaumen mit einer| Flr den Verlust des Griinlandes wird eine
mittleren okologischen Wertigkeit. Griinlandflache von ca. 890 m? durch ex-
tensive Nutzung aufgewertet.

Durch gezielte Pflege- und Unterhaltungs-
mafRnahmen wird die Feldhecke aufgewer-

tet.
Schutzgut Landschaftsbild Ausgleich

Durchgriinung des Planungsgebietes mit
Baumen; (pro 400 m? ein Baum);
Pflanzgebote innerhalb der privaten Grund-
stiicksfldche.

Veranderung erholungswirksamer Raum-
strukturen und visuelle Erlebnisvielfalt.

Die Beeintrachtigung des Ortsbildes ist
durch die Durch- und Eingriinung aus-
gleichbar, wenn die neugepflanzten Baume
und Straucher ihre volle GriRe erreicht
haben. Die Ortsrandeingriinung verbessert

sich dadurch.

Zusammenfassung

Die Belange von Naturschutz und Landespflege sind nach § 1a (§ 1 Abs.
5 Satz 2 Nr. 7) BauGB, erganzt um die in § 8a Abs. 1 BNatSchG genann-
ten Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, zu bertcksich-
tigen. Dabei handelt es sich um das Vermeidungsgebot § 11 Abs. 1
NatSchG), die Ausgleichspflicht § 11 Abs. 1 und 2 NatSchG) und die Er-
satzpflicht (§ 11 Abs. 3 NatSchG).

Durch die geplanten baulichen Vorhaben im Bereich des Bebauungspla-
nes "Hausécker " erfolgen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt,
wie die vorangegangenen Gegenuberstellungen darlegen. Zur Minimie-
rung und zum Ausgleich der durch die geplanten Vorhaben entstehenden
unvermeidbaren Eingriffe kénnen in Anlehnung an den § 8a des Bundes-
naturschutzgesetzes sowie § 1a Baugesetzbuch folgende Vermeidungs-
und Kompensationsmaflnahmen in Ansatz gebracht werden:
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Vermeidungsmafnahmen, die die zu erwartenden Eingriffe im Planungs-
gebiet vermeiden oder minimieren:

e Schutz und Wiederverwendung des Oberbodens;

e Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung wasser-
durchlassiger Belagsarten;

e Beschrankung der Flachenversiegelung auf das unabdingbare Maf;

e Gestaltung der unbebauten Flachen als Grunflachen bzw. gartnerisch

genutzte Flachen;
e Anlage von Zisternen zur Rickhaltung von Regenwasser;

Folgende Ausgleichsmaf&nahme;ﬁf' werden im Planungsgebiet durchge-

fahrt:
e Pflanzung von 32 B&umen innerhalb der Privatgrundsticke als innere

Durchgrinung;
o Anlage eines Grasweges als Puffer zwischen dem Hausgarten und der

Feldhecke (ca. 700 m?)
e Extensivierung der Grinlandnutzung (ca. 890 m?)
e Anlage eines Gehdlzstreifens

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Die geplanten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen kénnen den
Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Baugebietes nicht vollstan-
dig ausgleichen. Deshalb wird in Abstimmung mit dem Naturschutzbeauf-
tragten eine weitere AusgleichsmafRnahme direkt angrenzend an das

Baugebiet durchgefuhrt:

e Aufwertung der Feldhecke durch abschnittsweise auf den Stock set-
zen

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Durchfihrung der MaR-
nahmen durch den Eingriff keine erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigungen zuriickbleiben und das Orts- und Landschaftsbild nicht be-

eintrachtigt ist.

ErschlieRung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt durch Ver-
langerung der Strale Am Haldele in Richtung Westen mit Anschiuft an
die konzipierte Baindstrafle (nicht ausgebaut).

Zur Herstellung des StraRenkérpers sind dabei im Bereich des teilweise
ausgebauten Anschlusses an die Hausacker Strafle grof’e Boschungen
erforderlich. Sie werden als Verkehrsgrin ausgewiesen.
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Im Westen wird ein StraRenversatz eingeplant, der eine Wendemdglich-

keit fur PKW und LKW (Wendeanlage Typ 3) sichert.

Von dieser Wendeflache wird eine kurze Stichstralle nach Norden ge-
fuhrt. Sie erschlieRt ein Baugrundstiick und stellt den Anschiuf? an den
Unterhaltungsweg im Norden tber Geh- und Fahrrechte sicher.

Die Hausacker Strafle schlielt im Osten mit einer Wendeflache fur PKW
ab. Auch hier ist eine Weiterfuhrung zu den Grunflachen fur Unterhal-
tungsarbeiten bertcksichtigt.

Ein straRenbegleitender Gehweg wird nur im Bereich des Steilstuckes (ca.
13 %) vorgesehen.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstlcken nachzuwei-
sen. ’

Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen.

Die Festsetzung von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit ist erforderlich, da
Mahisptiren i.T. nur unzureichend an das d&ffentliche Personennahver-
kehrsnetz angebunden ist, so dass mit mehr als 1 PKW je Wohn-
einheit gerechnet werden muR. Dartiberhinaus lassen die minimierten Er-
schlieRungsflachen im Plangebiet eine Parkierung im offentlichen Stra-

Renraum nicht zu.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung erfolgt Uber ein aufzubauendes Leitungsnetz mit An-
schluf an die vorhandene Leitung (Mischwasserkanal) in der Stralte Am

Haldele.

Die Stromversorgung erfolgt durch den Aufbau eines Kabelnetzes in den
sffentlichen StralRen. Eine Trafostation kann gegebenenfalls im Bereich
der als Verkehrsgriin ausgewiesenen Randbereiche erstellt werden.



- 11 -

7. Flachenbilanz

Gesamtflache:

Allgemeines Wohngebiet
Verkehrsflachen incl. Verkehrsgrin
Grunflachen

Biotopfiache (§ 24a LNatSchG)

8. Kostenschatzung

ca. 1,55 ha
ca. 1,06 ha
ca. 0,21 ha
ca. 0,19 ha
ca. 0,09 ha

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

9. Beabsichtigte Malnahmen

Der Bebauungsplan soll Grundlage sein fur

Umlegung
Grenzregelung
Enteignung
Erschliefiung,

sofern diese MaRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig

werden.

Freiburg, den 28.07.1999
PLANUNGSBURO FISCHER

GUNTERSTALSTRASSE 32
79100 FREIBURG
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