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Stadt Stockach - Bebauungsplan ‘Burghalde — 1. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand: August 2017

1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Stadtrand von Stockach / Landkreis Konstanz und umfasst
eine ca. 3,2 ha grolle Teilfliche des seit dem 27.04.2001 rechtsgiiltigen Bebauungsplanes
‘Burghalde’.

Es wird
e im Norden von landwirtschaftlichen Nutzflachen,
e im Osten von einem Gewerebareal,
e im Slden von der Wohnbebauung entlang der Graf-Mangold-Strale
e undim Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen
begrenzt.

Die Flache weist eine ausgepragte, nach Osten orientierte Hanglage auf und steigt von ca.
490,00 m . NN im Osten auf bis zu 510,00 m Gi. NN im Westen an.

Luftbild (ohne MaBstab)

Das Plangebiet wurde bis vor Kurzem landwirtschaftlich genutzt.
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2. Einordnung in den Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Stockach als
Wohnbauflache und gemischte Bauflache ausgewiesen. Die Planung ist damit aus dem FNP
entwickelt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgememschaft Stockach (Quelle Geoportal Bad. Wurtt )]

3. Planungserfordernis + Planungsziele

Der rechtsglltige Bebauungsplan ‘Burghalde” weist das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO aus. Es ist in mehrere “Nutzungsbereiche” untergliedert, die
unterschiedliche Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung aufweisen. So
sind in Teilbereichen nur Hausgruppen, in anderen nur Einzel- oder / und Doppelhduser
zuldssig. Aus heutiger Sicht scheint diese Untergliederung nicht mehr sinnvoll, sie ist aus
stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich und erschwert die flexible Handhabung des
Bebauungsplanes. Dariliber hinaus flihren die dargestellten Parzellierungsvorschlage zu
relativ groBen Grundstiicken, die in Verbindung mit den festgesetzten Grundflachenzahlen
von 0,30 — 0,35 nur zuriickhaltend bebaut werden kdnnen. Angesichts des anhaltend hohen
Bedarfs an immer knapper werdenden Bauflachen sollen daher groRziigiger geschnittene
Baufenster, in Verbindung mit der Erhéhung der Grundflachenzahl auf die gem. § 17 BauNVO
zulassige Obergrenze von 0,40, zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beitragen. Das
grundsatzliche Ziel einer stadtebaulich sinnvollen Bebauung unter Beriicksichtigung
Okologischer Aspekte wird jedoch beibehalten. Mit der Korrektur einiger planungsrechtlicher
Festsetzungen und ortlicher Bauvorschriften wird das Planwerk an zeitgemaRe Bau- und
Nutzungsformen und angepasst. Gleichzeitig soll es in der Handhabung Ubersichtlicher und
einfacher werden.
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Rechtsgiiltiger Bebauungsplan ‘Burghalde” (ohne MaRstab)

4. Inhalte der Plananderung
4.1 Zeichnerischer Teil / planungsrechtliche Festsetzungen

Zugunsten einer flexiblen und flachensparenden Bebaubarkeit der Grundstiicke werden die
Baufenster in ihrer Lage und GroRe verandert.

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet wird klnftig nur noch in zwei Nutzungsbereiche
eingeteilt, die sich lediglich in der maximal zuldssigen Zahl der Wohneinheiten unterscheiden.
Im gesamten Plangebiet sind kiinftig Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Festlegung der Firstrichtung entfallt, weil sie aus stadtebaulichen Griinden nicht
erforderlich scheint.

Die Wendeflache am Ende der PlanstraBe D wird in ihrer Form verdndert mit einem Weg an
den westlich verlaufenden Wirtschaftsweg angebunden.

Einige kleine Restflichen entlang der ErschlieBungsstraBen, die als Verkehrsgriin
ausgewiesen sind, werden dem Allgemeinen Wohngebiet zugeschlagen, das sie fir
Okologische Funktionen und das Siedlungsbild ohne Bedeutung sind und einen hohen
Unterhaltsaufwand verursachen wiirden.

Entlang der nordwestlichen und der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs wird ein
Leitungsrecht zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ausgewiesen. Ein weiteres,
zentral gelegenes Leitungsrecht dient der Verlegung der erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen, -kabel und -kanale.
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Der Standort fiir eine Trafostation wird von der Wohnbebauung abgeriickt und etwas nach
Suden verschoben.

o Art der Baulichen Nutzung
Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt unverdandert.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes soll die gem. § 4 (3) ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Nr. 1., 3., 4. und 5. — Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen — ausgeschlossen werden, weil diese
Nutzungen dem angestrebten Charakter eines ruhigen, familiengerechten Wohngebietes
wiedersprachen und die vorgesehene VerkehrserschlieBung des Plangebietes nicht
ausreichend leistungsfahig ist.

. MaR der baulichen Nutzung

Die bisher differenziert fir einzelne Bauquartiere festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von
0,30 bis 0,40 wird fiir das gesamte Plangebiet zugunsten einer flaichensparenden Bebauung
einheitlich auf 0,40 erhoht.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) entfdllt fiir das gesamte Plangebiet, weil es fir diese
Festsetzung aus stadtebaulicher und auch aus erschlieBungsbeitragsrechtlicher Sicht kein
Erfordernis gibt. Ihr Entfall tragt zur Vereinfachung und besseren Handhabung des Planwerks
bei.

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften wird die zuldssige Dachneigung mit Blick auf
zeitgemaRe Bauformen von bisher bis zu 45° auf 20° - 35° reduziert.

° Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximalen Trauf- und Firsthohen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt.

WA WA
0.40 2 WE 0.40 5WE

20-35° ED 20-35" EID
5D, WD.ZD,PD  SD.WD,ZD,PD

Lageplan Schnitte (ohne MaRstab)
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Stadt Stockach - Bebauungsplan ‘Burghalde — 1. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand: August 2017
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Schnitt 7 — 7° (ohne MaRstab)

) Bauweise

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise, mit der Einzel- und Doppelhauser zuldssig
sind.

° Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die bisher auf die unterschiedlichen Nutzungsbereiche bezogene Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten wird einheitlich fiir den groRten Teil des Plangebietes auf 2 Wohneinheiten je
Wohngebdude und fiir die 6stliche Bauzeile auf 5 WE je Geb&dude festgesetzt. Damit kénnen
in dieser Zeile auch Mehrfamilienhduser realisiert werden, die dann den stadtebaulichen
Abschluss des Quartiers bilden.
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Stadt Stockach - Bebauungsplan ‘Burghalde — 1. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand: August 2017

4.2 Ortliche Bauvorschriften
. Dachgestaltung

Zugunsten zeitgemaler Bauformen werden zuldssigen Dachformen um Walmdacher und
Zeltdacher erganzt und die Dachneigung auf 20° bis 35° reduziert. Damit wird eine zusatzliche
Bauvorschrift erforderlich, wonach Dachgauben erst ab einer Dachneigung von 32° zuldssig
sind. Bei geringeren Dachneigungen wirden die Dachaufbauten dominieren und
zwangslaufig fast bis zum First reichen. Dies héatte unharmonische und unruhige
Dachlandschaften zur Folge.

. Stellplatzverpflichtung

Im gesamten Plangebiet sind einheitlich 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen.
Aufgrund der StraBenbreite stehen im offentlichen StraRenraum nur begrenzt Stellplatze zur
Verfligung und die Lebensrealitdt zeigt, dass Ublicherweise mehr als 1 PKW pro Haushalt
vorhanden sind.

Rechtsplan der 1. Anderung (ohne MaBstab), Stand August 2017

Seite 22 von 23



4.3 MaRnahmen der Griinordnung / Ausgleichsflichen- und maBnahmen

Die Ausweisung Offentlicher und privater Griinflichen sowie die Festsetzungen zur
Griinordnung sind von der 1. Anderung des Bebauungsplanes weitgehend unberiihrt, ebenso
die vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen und deren Zuordnung. Zentrales Element des
Grinordnungskonzeptes sind die unverandert Glbernommenen 6ffentlichen Griinflachen im
Sidwesten des Plangebietes, die gleichzeitig als Frischluftschneise wirken.

Im Vergleich zum bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan “Burghalde” ergeben sich durch die
geanderte Planung Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die einheitliche Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 fiir das gesamte Plangebiet. Damit vergroRert sich zwar
die mégliche Uberbaubarkeit und damit der Anteil versiegelter / befestigter Flichen, dieser
Wert ist jedoch im Verhaltnis zum Gesamtgebiet als geringfligig anzusehen. Ihm gegeniiber
steht durch die bessere Ausnutzung der Baugrundstiicke der sparsamere Umgang mit Grund
und Boden.

Der erhdhte Versiegelungs-/ Befestigungsgrad wirkt sich geringfliigig auf die Schutzgiter
Klima / Luft durch die verstarkte Abstrahlung und Wasser aus. Diese Auswirkungen werden
jedoch durch Pflanzgebote und die Ortliche Bauvorschrift zur Verwendung
wasserdurchlassiger Materialien minimiert.

Die externen AusgleichsmaRnahmen wurden bereits umgesetzt.

Auswirkungen auf die Schutzguter ‘Landschaftsbild’, ‘Mensch / Naherholung” sowie ‘Kultur-
und Sachgiiter” sind durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Die kartierten Biotope im Umfeld des Plangebietes sind von der Planung nicht betroffen.
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Biotop-Nr. 181203350200
Name Feuchtgebiet im Heroldstal
westlich von Stockach
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westlich Stockach
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