~—A STADT
4 STOCKACH

Stockach
Landkreis Konstanz

Bebauungsplan
.Kapellenacker”

Regelverfahren

Gemarkung Stockach

BEGRUNDUNGEN

zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 10.07.2023

GFRﬁRER info@gf-kom.de

INGENIEURE www.gf-kommunal.de



Bebauungsplan

[ Y
. Kapellendcker” r GF RO RER

Gemarkung Stockach

INGENIEURE

Inhaltsiibersicht

1. PlanerforderNiS.. it e e s 1
2.  Lage und raumlicher Geltungsbereich.. ... e s 2
2.1 Lage im SIedlUngSgeflige. . it 2
2.2  Geltungsbereich des BebauUngSPlans. ......oo i 3
3. Artdes BebauungsplanverfaNrens.. ... e s e s 4
4.  Bestehende Bauleitplane und iibergeordnete Planungen im Plangebiet oder der Umgebung................. 4
4.1 Ubergeordnete PLanUNGEN. ... ..o oo oo 5
4.2  Bestehende Bebauungsplane. ... o 6
4.3 Sonstige Ubergeordnete Planungen und Schutzgebiete. ..o, 7
4.4 Klassifizierte StrafBen und Bahnlinien. . ..o 7
5. Ziele und Zwecke der PLanUNQ.......ccceiceiiiiiinisies e sese e ses s s ssn s s s e e s s s e s s s sn e s s s s 8
5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der UmMgebung......oc.ooiiiiii e 8
5.2 GrundSatzliche ZIelSEIZUNG ... it 8
6.  Stadtebauliche KONZEPHION.....coiciiiiiei et e s e e e e e e e e sae e e ean e e s sn e e e ensnanne 9
6.1 BAULICRE KOMZEPION. . ettt 9
6.2 Verkehrliche ErsChleBUNG ..o 10
6.3 Grln- UNd FreirauUm S IUKEUI. ..o 10
6.4 Entsorgung von Schmutz- und NiederschlagsWasSer.....oo oo 11
7. Umwelt- und Artenschutzbelange..........ccciiiinsiis s 13
7.1 Umweltbelange und Umwelthericht ... 13
7.2 Artenschutzrechtlicher FAChDEITrag. .. ..ot 13
8.  Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren.............ccoov i iee e 14
8.1 Beurteilungspegel StraBenverkenr. ... 14
8.2  Beurteillungspegel GeWErDe .. .. e 14
8.3 SchallschutZmaBnahmen.. ... 14
9. Planungsrechtliche FestsetZungen..........cciiiiiiniii 15
DT AT BT NULZUNG ettt 15
9.2 MafB der baulichen NULZUNG. ..o 15
9.3 Bauweise, zuldssige Gebaudelangen und Uberbaubare Grundsticksflachen...........oooiiiiii 15
9.4  Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen......occooiiiiiiiiiii 16
0.5 VerSOrgUNGSTLECIEN ... e 16
9.6 Fihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen.........ccccccoocoeiinnn. 16
B A C T ]l =Tl o 1T T PP P PR PP 16
9.8 Wasserflachen, Flachen flr die WasserwirtsSCRalt. .o o e, 16
9.9  Flachen /Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft...... 16
9.10 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen — Larmschutz...........occooiii, 16
9.11 Flachen mit Bindungen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen....17



Bebauungsplan h
. Kapellendcker” ' G FRO RER
Gemarkung Stockach INGENIEURE
10.  Ortliche BaUVOrSCRIITLEN......c.cvuucuieeecrecesesseesss e s esas st eea st ees s e sesa e s en s a s as s s e sae s sasanns 18
10.1 Fassaden und DachgestaltUng.. ..o 18
0.2 WA EGEN e 18
10.3 Einhausung von AbfallbenalErn. .. .. i 18
0.4 BN I AUNGEN et 18
10.5 GelandemodelliErUNGEN . . .. i ettt 18
TO.6  ANEENMEN ..ottt 18
10.7 Erhohung der Stellplatzverpflichtung fUr WORNeN. ... ... 19
I Y o1 =T T o TR 19



Bebauungsplan h
. Kapellendcker” GF RO RER

Gemarkung Stockach INGENIEURE

1. Planerfordernis

Der Gemeinderat der Stadt Stockach hat bereits im Jahr 2007 beschlossen, das Plangebiet ., Kapellenacker”
zu Uberplanen, allerdings wurde die Planung aufgrund von anderen stadtebaulichen Mafinahmen zunachst
zuriickgestellt. Aufgrund des dringenden Bedarfs an Wohnraum und der vorgesehenen Verlegung des Senio-
renpflegeheims wurde das Planungskonzept nun aktualisiert und tUberarbeitet. Das neue Pflegeheim wird im
slidlichen Bereich an der B 31 vorgesehen. Zwischen der bestehenden CASA REHA (alt) und dem Neubau des
Heims soll verdichteter Geschosswohnungsbau ermaoglicht werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kapellendcker” soll durch die Definition von planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes
sichergestellt werden. Gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,sobald

und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 7
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich am siidostlichen Siedlungsrand der Stadt Stockach. Im Westen befinden sich
bestehende Wohnbebauungen und Gewerbeflachen. Nordlich grenzen Siedlungsflachen in Form von Pflege -
einrichtungen und betreutem Wohnen an. Im Stden verlauft die Ludwigshafener Strafie (B 31) mit anschlie-

Benden Gewerbeflachen. Nach Osten o6ffnet sich das Gebiet in die freie Landschaft.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 2
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens - bestehend aus 2 Teilbereichen - mit einer
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Gesamtflache von ca. 3,82 ha ist nachfolgender Abbildung zu entnehmen:
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Abb. 2-2: Geltungsbereiche des Bebauungsplans ,Kapellendcker”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 3
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als reguldres Verfahren gemaf3 § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefiihrt.

4, Bestehende Bauleitplane und lbergeordnete Planungen im Plangebiet oder der Umgebung

Regionalplan

Siedlungsflache Wohnen

Flachennutzungsplan

Wohnbauflache

Rechtskraftige Bebauungsplane

.Am Osterholz", nérdlich angrenzend

.Obere Walke", westlich angrenzend

.Hintere Walke - Teildnderung”, stidlich angrenzend (teilweise
innerhalb Geltungsbereich)

Landschaftsschutzgebiete

Nicht betroffen

Naturschutzgebiete

Nicht betroffen

Besonders geschiitzte Biotope

Biotope ,Feldhecke Kapellendcker” und
.Feldgeholze SO Stockach”

FFH-Mahwiese

Nicht betroffen

Biotopverbund / Wildtierkorridor

Nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

Nicht betroffen

UVP-pflichtiges Vorhaben

Nicht betroffen

Waldabstandsflachen

Nicht betroffen

Oberflachengewasser / Gewasserrand

Nicht betroffen

Wasserschutzgebiete

Nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexrem/ HQ100)

Nicht betroffen

Klassifizierte Straflen und Bahnlinien

B 31

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 10.07.2023

Seite 4
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4.1  Ubergeordnete Planungen

Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Hochrhein-Bodensee wird das Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen ausgewiesen.

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Stockach wird die Flache als
Wohngebiet dargestellt. Vor dem Hintergrund der allgemeinen Zuldssigkeit von Anlagen fiir soziale und ge-
sundheitliche Zwecke (§ 34 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) in allgemeinen Wohngebieten kann der Bebauungsplan

- auch nach Einschatzung des Regierungsprasidiums Freiburg als zustandige Raumordnungsbehdrde - auch
fur den stdlichen Teilbereich (Sondergebiet ,Pflegeheim”) als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an-

gesehen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 5
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4.2  Bestehende Bebauungsplédne
Um eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung herstellen und den geplanten Kreisverkehr realisieren zu kdnnen,
wird der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hintere Walke - Teilanderung” von der Planung um ca. 1.750 m’

Uberplant.

Abb. 4-3: Rechtskréftiger Bebauungsplan , Hintere Walke - Teilanderung”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 6
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4.3  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich geschiitzte Biotope, die unverandert erhalten bleiben.

Abb. 4-4: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Schutzgebiete vom 22.08.2022

WA Klassifizierte Straflen und Bahnlinien

Im Stiden verlauft die Bundesstrafie B 31.

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 7
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S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Grinflachen

» Verkehrsflachen

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohnbauflachen

* gewerbliche Bauflachen

¢ Grin- und Ackerflachen

Verkehrsflachen

5.2  Grundsatzliche Zielsetzung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Errichtung eines
Pflegeheims sowie eine stadtebauliche Nachverdichtung in Form von Geschosswohnungsbau geschaffen

werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 8
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption

Durch die getroffenen Festsetzungen kénnen im Norden des Plangebiets rd. 10 Mehrfamilienhduser mit drei
Vollgeschossen entstehen.

Im Siden ist der Neubau eines zweiteiligen Zentrums fiir Betreuung und Pflege (Pflege / Korsakow) geplant.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 9
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Abb. 6-2: Pflegeheim - Ansicht Siid (Quelle: Fiedler Architekten)

6.2  Verkehrliche Erschlieflung

6.2.1 AuBere ErschlieBung

Die duBlere ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende slidwestlich verlaufende B 31. Hierzu soll an der Ein-

fahrt ins Plangebiet ein neuer Kreisverkehr errichtet werden.

6.2.2 Innere ErschlieBung
Vom geplanten Kreisverkehr der B 31 soll die ErschlieBung ins siidliche Plangebiet hergestellt werden und
im weiteren Verlauf nach Osten eine Moglichkeit fiir kiinftige Erweiterungen schaffen. Der geplante Ge-

schosswohnungsbau im Norden des Plangebiets soll durch eine Ringstraf3e erschlossen werden.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Die Landesbauordnung fordert pro Wohneinheit einen Stellplatz, in den drtlichen Bauvorschriften wird diese
Forderung um 50 Prozent erhéht. Durch diese Erhéhung wird gewahrleistet, dass es durch den ruhenden
Verkehr der Wohngebaude zu keinen unverhaltnismafligen Beeintrachtigungen der Stra3en im und im Um-
feld des Plangebiets durch parkende PKWs kommt. Im Bereich des SO Pflegeheim werden auf dem Privat-
grundstiick ausreichend Stellplatze fiir Mitarbeiter und Besucher vorhanden sein, sodass es zu keinen un-
verhaltnismaBigen Beeintrachtigungen der Straflen im und im Umfeld des Plangebiets durch parkende
PKWs kommt. Insofern ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ausreichend gewahrleistet.

Im Bereich des Plangebiets sind - mit Ausnahme eines kurzen Bereichs im Osten des geplanten Wohnge-
biets - StraBenbreiten von 5,50 bzw. 6,00m geplant. Auf Grund dieser Straf3enbreiten ist ein regelkonformes
Parken von PKW am Stra3enrand grundsatzlich mdglich, sodass im Bereich der Straflen grundsatzlich noch

Potential zur Unterbringung von parkenden Fahrzeugen vorhanden ist.

6.3 Grin- und Freiraumstruktur

Vorhandene und im Plan gekennzeichnete Baume werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan erhalten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 10
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Im Siiden des Plangebiets entlang der B 31 wird eine Flache fir notwendige LarmschutzmaBBnahmen als 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt. Weiter ostlich wird eine weitere offentliche Grinflache festgesetzt, auf der
ein weiterer Larmschutzwall gem. Schallgutachten errichtet werden soll.

Zur Regenrickhaltung werden weitere offentliche Grinflachen festgesetzt. Dariiber hinaus soll im nordli-

chen Bereich des Wohngebiets ein durchgriinter Spielplatz entstehen.

6.4  Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Entwéasserungskonzept (Githler Ingenieure GmbH] sieht vor, dass Gebiet im modifizierten Trennsystem
zu entwassern.

Sauberes Regenwasser aus Dach- und Griinflaichen wird zunachst in Muldenspeicherkaskaden und an-
schlieffend durch einen neuen Regenwasserableitungskanal verzogert und gereinigt in die Stockacher Aach
eingeleitet. Die Muldenspeicherkaskaden dienen zur Aktivierung von Speichervolumen, um die Entlastungs-
pitze zu reduzieren. Die Drosselabfliisse erfolgen lber belebte Bodenschichten auf einer Filterflache, die
gleichzeitig mechanische und biologische Reinigungsleistungen ermdglichen.

Die Entleerung der Mulden erfolgt durch 30 cm belebte Bodenschicht und Drainagen. Die Drainageleitungen
werden mit einem aufsteigenden Gefalle verlegt, um die Versickerung in den darunter liegenden Boden zu

maximieren. Die Mulden sind in Kaskadenform erstellt, d.h. der Uberlauf der oben liegenden Mulden wird in

/

Belebte Bodenschicht /
= ~Grob-Mittel bis Feinkies < /
— gy e

die unten liegenden abgeleitet.

-
—i

Abb. 6-3: Systemschnitt Muldenspeicherkaskaden (Githler Ingenieure GmbH)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 11
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Abb. 6-4: Lageplan Muldenspeicherkaskaden (Glthler Ingenieure GmbH)

Zulassig ist eine Einleitung von 15 |/s*ha. Diese Einleitungsbeschrankung wird als Forderung bzw. Auflage
gegeniiber Privatgrundstiicke erlassen. Jedes Grundstiick muss Retentionsvolumen schaffen und darf nur
gedrosselt in den offentlichen Regenwasserkanal einleiten. Der Drosselabfluss des Stauraumkanals wird mit
1,8ha * 15 I/s*ha = 27 /s eingestellt.

Die Drosselabflisse aus den privaten Grundstiicke und die unkontrollierbaren Abfliisse aus offentlichen Fla-
chen werden in die Muldenspeicherkaskaden mit einem Riickhaltevolumen von 239 m® eingeleitet. Der Uber-
lauf der Mulden und die Drainagerohre leiten in einen Stauraumkanal mit einem Volumen von 227 m’ und ei-
nem Drosselabfluss von 27 l/s. Dieser Drosselabfluss wird durch einen Kanal in den Wiesengraben-Kniebre-
chegraben eingeleitet.

Belastetes Regenwasser aus Straflenflachen und hausliches Schmutzwasser werden in den Mischwasserka-
nal eingeleitet.

Die ErschlieBung des Gebiets Kapellenacker im Zusammenhang mit der spateren nordlichen Erweiterung
(Osterholz 1) und der Erweiterung des Gewerbegebiets Blumhof erfordern es, Mainahmen zur Mischwas-
serbehandlung zu ergreifen. Ein Volumen von 530 m’ wird im &ffentlichen Sammler durch Bildung einer

Speicherkaskade mit einem konstanten Drosselabfluss von QD=45 /s aktiviert.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 12
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-

rechtliche Ausgleich bilanziert.

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass bei der Realisierung der im artenschutzrecht-
lichen Gutachten / Umweltbericht genannten MaBnahmen ein VerstoB gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG abgewendet werden kann.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 13
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung aller fir das Plangebiet
relevanter Larmarten durchgefiihrt worden (Heine + Jud Ingenieurbiiro fir Umweltakustik). Werden die in
der Untersuchung empfohlenen und entsprechend im Bebauungsplan festgesetzten Maflnahmen umgesetzt,
bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben.

MaBgebliche Schallquellen sind der StraBenverkehr (B 31, A 98, ErschlieBungsverkehr) sowie Gewerbenut-
zungen / landwirtschaftliche Nutzungen im Umfeld des Plangebiets (Betrieb ,Clean Logistic”, Obstbetrieb
Hertle, eingeschrénktes Gewerbegebiet ,,Obere Walke"”, Umspannwerk]. Es wurde die Abstrahlung der maf-
geblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurteilungspegel zusammengefasst, unter Beriicksichtigung

der Einwirkzeit, der Ton- und Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg.

8.1 Beurteilungspegel Strallenverkehr

Die Beurteilungspegel betragen bis 67 dB(A] tags und bis 60 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN
180051 werden tags bis 12 dB und nachts bis 15 dB Uberschritten. Als weiteres Abwagungskriterium kdonnen
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV2 herangezogen werden. Diese Grenzwerte stellen die Schwelle -
der Zumutbarkeit dar. Die Grenzwerte werden im allgemeinen Wohngebiet tags bis 8 dB und nachts bis 11
dB Uberschritten. Am Pflegeheim kommt es zu Uberschreitungen von 6 dB tags und 9 dB nachts. Es werden

weitere Schallschutzmafinahmen gegeniiber dem Stra3enverkehr erforderlich.

8.2  Beurteilungspegel Gewerbe

Die Beurteilungspegel betragen bis 54 dB(A) tags und bis 40 dB(A) nachts am Pflegeheim. Die Immissions-
richtwerte der TA Larm fiir Pflegeanstalten werden tags bis 9 dB und nachts bis 5 dB Uberschritten. Im ge-
planten allgemeinen Wohngebiet betragen die Beurteilungspegel bis 53 dB(A) tags und bis 40 dB(A) nachts.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete werden tags und nachts eingehalten. Die
Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfillt. Am Pflegeheim werden gegen-

Uber den Gewerbebetrieben bzw. der Landwirtschaft weitere Schallschutzmallnahmen notwendig.

8.3  SchallschutzmafBBnahmen

Im Vorfeld wurden aktive SchallschutzmafBBnahmen diskutiert und eine Ausfiihrungsvariante festgelegt, die
bei den Berechnungen bereits bericksichtigt wurde. Auf dieser Basis wurden weitere Schallschutzmafinah-
men gegenlber dem Strafenverkehr und dem Gewerbe / der Landwirtschaft aufgezeigt. Neben den Festset-
zungen hinsichtlich der akustischen Dimensionierung der Umfassungsbauteile der Gebdude wurden auch
Aussagen zum Schutz der AuBBenwohnbereiche und der Notwendigkeit von Liftungseinrichtungen fir Schlaf-

raume getroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 10.07.2023 Seite 14



Bebauungsplan h
. Kapellendcker” GF RO RER

Gemarkung Stockach INGENIEURE

Die Details kdnnen der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage entnommen werden.

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder Nutzung

Im Siiden des Plangebiets wird ein Sondergebiet ,,Pflegeheim” festgesetzt, um das geplante Vorhaben reali-
sieren zu konnen. Samtliche Nutzungen und Nebenanlagen, welche dem Nutzungszweck dienen, sind zulas-
sig.

Im Norden des Plangebiets wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, dies entspricht der umgebenden
Bebauung und der gewilinschten stadtebaulichen Nutzung. Die zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden entsprechend des § 4 BauNVO festgesetzt, da kein besonderer Regelungsbedarf besteht.

Lediglich Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden aufgrund der Lage ausgeschlossen.
9.2  MaB der baulichen Nutzung

9.2.1 Hodhe baulicher Anlagen

Die Hohenfestsetzungen gewahrleisten eine angemessene Einbindung der neuen Baukorper in das beste-
hende Geldnde sowie einen stidtebaulich vertriglichen Ubergang der nérdlichen Mehrgeschosswohnungs-
bauten hin zum westlich angrenzenden Bestandsgebiet. Die Festsetzungen zu Dachaufbauten ermaglichen
die Errichtung der bendtigten technischen Anlagen (Klimatisierung, Luftung, etc.) sowie Treppenh&usern

und Aufziigen und férdern den Ausbau der erneuerbaren Energien (Photovoltaik bzw. Solarthermie]

9.2.2 Zulassige Grundflache

Die im WA maximal zulassige Grundflachenzahl entspricht den iblichen Festsetzungen in allgemeinen
Wohngebieten.

Fir das Sondergebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl auf 0,4 festgesetzt, damit das geplante Vorhaben

realisiert werden kann.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Anzahl an Vollgeschossen wird auf drei Vollgeschosse festgesetzt, um sowohl Geschosswoh-

nungsbau mit mehreren Wohneinheiten als auch die Realisierung des Pflegeheims zu ermoglichen.
9.3  Bauweise, zuldssige Gebaudeldngen und liberbaubare Grundstiicksflachen

9.3.1 Bauweise
Im Bereich WA wird die abweichende Bauweise festgesetzt und die zuldssige Gebaudelange auf 25 m regle-
mentiert. Dies entspricht der umgebenden Bebauung und damit der stadtebaulichen Vorpragung des Ge-

biets.
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Im Bereich SO wird die abweichende Bauweise festgesetzt, damit auch Gebaudelangen iber 50 m zulassig

sind und das geplante Vorhaben realisiert werden kann.

9.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden zu den angren-
zenden Verkehrsflachen bzw. Nachbargrundstiicken sowie der zugrunde liegenden Planung fir das Pflege-

heim.

9.4  Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen
Im Hinblick auf die Freiraumqualitat und aus Griinden der Verkehrssicherheit werden allgemeine Abstands-

regelungen zu offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, welche in jedem Fall eingehalten werden mussen.

9.5  Versorgungsflachen

Zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat wird im Norden eine Flache fir eine Trafostation festgesetzt.

9.6  Fihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass neue oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen

unzuldssig sind.

9.7  Grinflachen

Bei den festgesetzten offentlichen Griinflachen handelt es sich im nordlichen Bereich um einen geplanten
Spielplatz. Die weiteren offentliche Griinflachen dienen der Eingriinung des Gebiets sowie der Entwasse-
rung. Die festgesetzte Griinflache im Siidwesten des Plangebiets dient der Einhaltung des immissions-

schutzbedingten Abstands zur B 31.

9.8  Wasserflachen, Flachen fiir die Wasserwirtschaft
Um anfallendes Niederschlagswasser ortsnah zu sammeln, teilweise zu versickern und zu verdunsten und
damit dem Wasserhaushaltsgesetz zu folgen, werden Retentionsflachen festgesetzt, in welche das anfallen-

de, unbelastete Niederschlagswasser eingeleitet werden soll.

9.9 Flachen / MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des Umweltberichts und des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags

gerecht zu werden und den Eingriff in die Natur zu minimieren.

9.10 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen - Larmschutz

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes werden

auf Basis der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen (s. Anlage) entsprechende Festsetzungen
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getroffen.

9.11  Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Um eine angemessene Durchgriinung des Gebiets zu gewahrleisten und den Eingriff in die Natur zu mini-
mieren werden verschiedene Pflanzungen festgesetzt. Zum Schutz der bestehenden Gehdlzstrukturen wer-

den Bindungen fiir den Erhalt der Baume festgesetzt.
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10.  Ortliche Bauvorschriften

10.1 Fassaden und Dachgestaltung
Es wird geregelt, dass stark reflektierende Materialien und Anstriche nicht verwendet werden dirfen, um si-
cherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet und die Bewohner ausgeschlossen

werden.

Zur Forderung erneuerbarer Energien sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

10.2 Werbeanlagen

Da sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch im Bereich des Pflegeheims die ,werbefreie Wohnnutzung”
im Vordergrund steht, wird in den Bauvorschriften zum Schutz der Anwohner geregelt, dass Werbeanlagen
in ihrer GroBe und Auffalligkeit untergeordnet sein miissen.

Um etwaige Beeintrachtigungen fur den Straflenverkehr auszuschlielen werden auch diesbeziglich ent-

sprechende Festsetzungen getroffen.

10.3 Einhausung von Abfallbehdltern
Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind direkt an der StrafBe befindliche Abfallbehalterstellplatze einzu-

hausen.

10.4 Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem offentlichen Raum zu vermei-
den, werden Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern getroffen.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden werden Einfriedungen entlang von o6ffentlichen StraBenflachen nur einge-

schrankt zugelassen.

10.5 Geldndemodellierungen

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch GibermaBige Veranderungen und Einschnitte in das natir-
liche Gelande beeintrachtigt werden, weshalb Gelandeveranderungen in den Bauvorschriften dahingehend
geregelt werden, dass mit dem Schutzgut Boden schonend umzugehen ist und Abgrabungen und Auffillun -

gen auf die Hohenlage der Nachbargrundstiicke abgestimmt sein missen.

10.6 Antennen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschliefilich ber einen
Kabelanschluss oder lber Satellitenempfang. Die zuldssige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelli-

tenschisseln” an einem Geb&ude unterbleibt.
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10.7 Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen
Heute ist es i. d. R. Ublich, dass mehrere Fahrzeuge pro Haushalt vorhanden sind. Aus diesem Grund ist ein

erhohter Stellplatznachweis mit 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit festgesetzt.

11.  Anlagen

1. Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Prifung vom 10.07.2023

2. Schalltechnische Untersuchung vom 06.09.2022

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 10.07.2023 r: GFB&%E&
Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0

infoldgf-kom.de

Bearbeiter:

Axel Philipp

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats iber-
einstimmt.

Ausgefertigt Stockach, den ....................

Rainer Stolz (Biirgermeister)
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