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Erfordernis der Planaufstellung

In der 725-jahrigen bewegten Geschichte der Stadt Stockach gab es eine Vielzahl
an Umstrukturierungen, Neuordnungen, BaumaBnahmen und Abbrichen. Auch in
der heutigen Zeit befindet sich die Stadt in einem stetigen Prozess der Weiterent-
wicklung. In der Folge hat der Gemeinderat am 31.03.2010 beschlossen, fir den
Bereich ,Vorderer Katzleberg® ehemals ,,Oerlikon Contraves® einen Bebauungs-

plan aufzustellen.

Das Plangebiet ist heute gewerblich genutzt und nédlich, stdlich und westlich
durch Wohnbebauung umgeben. Im Osten schliet der Ortsrand an. Es bestehen
Nutzungskonflikt zwischen gewerblicher und der unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzung. Aufgrund der Rahmenbedingugen, der Zentrumsnahe und der
umgebenden stadtebaulichen Strukturen bietet sich eine Umnutzung des heuti-
gen Gewerbegebietes in ein Allgemeines Wohngebiet an.

Die Stadt Stockach hat im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung stadtebauliche
Konzeptionen erarbeiten lassen. Das ausgewahlte stadtebauliche Konzept wurde
inzwischen mehrfach angepasst und bildet im Stand vom 06.07.2011 die Grund-
lage fiir die Uberplanung des Bereichs ,Vorderer Katzleberg“ und die Erarbeitung

des Bebauungsplanes.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB

Das Plangebiet ,Vorderer Katzleberg“ liegt direkt an der Landesstrasse

L194 (WinterspUrer StraBe), ca. 300 Meter siddstlich vom historischen Stadtkern
von Stockach. Das gewerblich genutzte Gebiet ist von fast allen Seiten durch
Wohnbebauung umgeben. Fir Teilbereiche des Gebiets besteht bereits ein quali-

fizierter Bebauungsplan.

Da es sich bei der MaBnahme um eine Nachverdichtung und Wiedernutzbarma-
chung einer innerértlichen Flache handelt und damit um eine Ma3inahme der In-
nenentwicklung gemas § 13a BauGB, ist vorgesehen, den Bebauungsplan als
~Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen.

Der Bebauungsplan hat eine GréB8e von ca. 4,76 ha. Die Uberbaubare Grund-
stcksflache liegt bei ca. 1,8 ha. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVQ im Grenzbereich der zulassigen 20.000 m2 und somit am
Schwellenwert, der eine Gberschlagige Prifung unter Berlcksichtigung der in An-
lage 2 zur § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.2 BauGB genannten Kriterien erforderlich
macht. Unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien,
ist man zu der die Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
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keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (auf Kapitel 8 Umweltauswirkungen
wird verwiesen).

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a
Abs. 1 Nr. 3 Satz 4 BauGB). Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden kei-
ne Vorhaben begriindet die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegen.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten SchutzgUter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschattlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutz-
gebiete befinden sich in ausreichender Entfernung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Gema# § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

GleichermaBen kann im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemas § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf das Monitoring
nach § 4c BauGB verzichtet werden.

GemaB § 13a Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung § 13a Abs. 2 Nr. 4 muss eine Aus-
gleichsbetrachtung erfolgen, da sich die Grundflachenzahl im gesetzlichen
Grenzbereich von 20.000m? befindet. Es ist davon auszugehen, dass fir den Ge-
samtbereich eine Aufwertung hinsichtlich der Eingriffs- Ausgleichsbilanz erfolgt.

Auf die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrierung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird jedoch verzichtet.

3 Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Stockach ist der Planbereich als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8
Abs. 2 BauGB ist nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Be-

richtigung angepasst.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Fi&chennutzungsplan von 2001

Bebauungsplan

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich folgender rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan, die mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Vorderer Kétzleberg“ au-
Ber Kraft tritt:

Oberer HauptbUGhl, ausgefertigt am 14.12. 1977

& L e Ll ERE

Abbildung 2: BP ,Oberer Hauptbiihl®
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Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,,O-
erlikon Contraves“, rechtsverbindlich durch Bekanntmachung am 30.07.2010.

Austitiguegsvermetke.

Abbildung 3: Foérmiich festgelegtes Sanierungsgebiet ,Oerlikon Contraves”

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Das Plangebiet liegt ca. finf Minuten fuBlaufig siddstlich des Stadtzentrums. In di-
rekter Nahe befindet sich die Sporthalle ,,Jahnhalle”. Hauptsachlich wird die
sJahnhalle” als Sporthalle genutzt, leidlich zu wenigen Terminen im Jahr finden
kulturelle Veranstaltungen statt. Schalltechnisch kénnen diese als ,seltene Ereig-
nisse, eingestuft werden. Die HaupterschlieBung und Parkierung der ,,Jahnhalle®
befindet sich auf der den bestehenden und neuen Wohngebieten abgewandten
Seite.

Westlich an der ,Jahnhalle” schiieBt ein Schulzentrum an, dort befinden sich die
Realschule Stockach und das Nellenburg-Gymnasium Stockach. Im Osten
schlieBt der Ortsrand an. Die angrenzenden Grin- und Waldflachen besitzen ho-
hen Naherholungswert. In der weiteren Umgebung sind mehrere Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen, wie das Freibad und Hallenbad Stockach angegliedert.
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Abbildung 4: Lage des Plangebietes, Quelle Luftbild: google-maps, Zugriff 23.10.12

Naturraumliche Lagebedingungen

Die Stadt Stockach liegt landschaftlich reizvoll in einer Moranenlandschaft und
bildet "das Tor zum Bodensee"“. Im Sinne der Regionalplanung gilt es - entspre-
chend den MaBgaben des Regionalplans - ,, flichensparend mit den Entwick-
lungspotentialen innerhalb der Landesentwicklungsachsen, insbesondere durch
Ausschopfung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden umzugehen
[und] um die Freiraumstruktur zu erhalten und zu entwickeln. Wichtige Achsen
begleitende und -gliedernde Freiraumelemente stellen dabei die regionalen Griin-
zlige und Griinzasuren [...] dar“. Das Plangebiet ,Vorderer Katzleberg“ grenzt 6st-
lich direkt an Freiraumbereiche des Standorts Stockach an. Zusétzlich erfordert
die exponierte Lage des Planungsgebietes einen sensiblen Umgang mit dem
Ortsrand und den hochwertigen Naherholungsbereichen sowie eine Vernetzung
der Freiraume im Nordosten und Slden des Planungsgebietes.

Topographie

Das Gelande fallt nach Siiden hin zur WinterspUrerstraBe stark ab. Innerhalb des
Plangebiets bestehend deshalb einige Stiitzmauern, die im Zuge der Uberpla-
nung und in die Gelandemodellierung einbezogen werden mussen.

Bestehende Nutzung

Die gewerblich genutzten Grundstiicke im Plangebiet sind durchgangig unregel-
maBig geschnitten. Diese Ausgangssituation ist bedingt durch die rdumlich einge-
engte Lage innerhalb der angrenzenden Wohnquartiere. Fur flachenmaBig struk-
turierte gewerbliche Erweiterungen fehlt der Platz. Die Grundstiicke sind Uberwie-
gend mit Verwaltungs-, Produktions- und Pfértnergebauden Uberbaut. Die nicht
Uberbauten Flachen sind fast volistandig mit Asphalt und Betonpflaster belegt.
innerhalb des Bebauungsplangebietes befindet sich zusétzlich ein Verwaltungs-
gebaude in dem derzeit eine Polizeistelle, eine landwirtschaftliche Schule und die
Landwirtschaftsverwaltung des Landkreises untergebracht sind. Diese Nutzungen
sollen im Plangebiet auch in Zukunft gesichert werden. Am sudlichen Gebietsrand
befindet sich zwischen der Firma Mondragon und der Polizei ein Grundstiick in
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Privatbesitz. Dieses ist mit einem Wohnhaus, einer Doppelgarage, einem Lager-
gebaude sowie einer Scheune bebaut.
Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 467/8, 468, 474, 474/2, 474/3, 477/1, 478/2,
481, 481/1 und 481/2.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstlicke mit den folgenden
Nummern: 478, 520, 520/4 und 520/9.

MaBgeblich fiir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

5 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Einfache Gliederung des Gebiets mit einer Gberschaubaren ErschlieBungsstruktur
an einem mittig gelegenen, in Abschnitte gegliederten Strang. Nérdlich ist eine
sekundare ErschlieBungsebene angeschlossen. Fir kleine Nachbarschaften wer-
den individuellen Lésungen Uber private ErschlieBungswege geschaffen. Zentra-
les Thema des Entwurfs ist der Quartiersmittelpunkt mit 6ffentlicher Platzflache. Er
wird eingerahmt durch punktférmige Geschossbauten und fungiert als Begeg-
nungs- und Kommunikationsraum an der Nahtstelle zwischen der Bebauung und

einer landschaftlichen Zasur.

Mit der ErschlieBungshierarchie gehen Baufelder einher, die auf die unterschiedli-
chen Rahmenbedingungen reagieren:
¢ bauliche Verdichtung zur Winterspurer StraBe mit Geschoss- und Reihen-
hausbebauung
¢ verdichtete Individualhausbebauung in Gebietsmitte
e Betonung der Quartiersmitte mit punktférmigen Geschossbauten

Grinraumlich wird das neue Quartier durch Vernetzung von Freirdumen der Um-
gebung Uber die geplanten Griinzasuren und o&ffentliche Freirdume eingebunden.
Innerhalb der Griinzasuren findet die FuBwege-Vernetzung mit den vorhandenen
Quartieren im Norden, Westen und Siiden sowie den Freizeit- und Freiraumberei-
chen und dem Schulzentrum statt.

Zur Bildung einer funktionierenden NachbarschaftsgréBe und zur besseren Ord-
nung des Gebiets wurde der Bereich des bestehenden Verwaltungsgebé&udes in
die Planung eingeschlossen. Hier kdnnten &stlich und westlich des Bestands in
verschiedenen Realisierungsschritten zweigeschossige Parkdecks, welche die
Hanglage ausnutzt und von Norden auf die obere und von Siiden auf die untere

Ebene befahren werden konnen, verwirklicht werden.

Nutzung und Bebauung

Die ausgewiesene Bebauung reagiert auf die unterschiedlichen Rahmenbedin-
gungen wie folgt:
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» bauliche Verdichtung zur Wintersprer StraBe mit Geschoss- und Rei-
henhaus- und Stadthausbebauung

» verdichtete Individualhausbebauung in Gebietsmitte

» Betonung der Quartiersmitte mit punktférmigen Geschossbauten

=  Kombinationen aus Wohnen und Dienstleistungen, Nahversorgung oder
Gastronomie am Quartiersplatz mdéglich und am &stlichen Gebietsein-

gang

Mehrfamilien- und Geschosswohnungen in unterschiedlichen Formen aber in
kleinen Einheiten (8-10 Wohnungen), die dem Stockacher Wohnungsmarkt ent-

sprechen z.B.:
» gestapelte Reihenhauser: EG- Wohnung und Maisonette im OG mit ei-

genem Treppenhaus (z.B. fir Generationenwohnen im Reihen- haus)

» klassisches Geschosswohnen (2-geschossig plus Dachgeschoss)

= Geschosswohnen in 4-geschossigen Punkthausern am Quartiers- platz
und an den Gebietszufahrten

Die Baufelder und Gebaudetypen ermdglichen unterschiedliche Nutzergruppen in
verschiedenen Lebensphasen:
e Familienwohnen in individuellen Bauformen unterschiedlicher Dichte
e Bauherrengemeinschaften, Generationenwohnen in verdichteten Bau-
typen
e Singles und Senioren, Alleinerziehende, Paare in Geschossbauten,
Punkthausern aber auch auf kleinen Grundstiicken méglich
e Biros und Dienstleistungen am Wohnort
¢ Die Lage der Gebaude auf dem Grundstiick ist immer so gewahlt, dass
sich eine nutzbare Gartenflache im S{iden oder Westen anschliept.

Griinkonzept

Grinvernetzung und Gebietsgliederung
o  Weiterfihrung des nérdlichen Griinelements als Naherholungsbereich am

Gebietsrand

e Gliederung der Bebauung im durch strahlenférmige Griinzasuren mit in-
tensiverer Bepflanzung

e StraBenraumbegrinung

offentliche Platze

» Quartiersplatz zentral im Realisierungsgebiet an der HaupterschlieBung
und des von Norden ins Gebiet geflhrten Grinraums

e Anwohnergassen, Wohnwege und kleine Nachbarschaftstreffs fur Kontakte
in den einzelnen Baufeldern (alle Generationen, Kleinkindspiel)

Schallschutzzone

Innerhalb des Konzeptes war ein Streifen in dem ein landschaftlich gestalteter
Larmschutz nach Dimensionierung eines Gutachtens eingerichtet werden kann
entlang der WinterspUrer StraBe vorgehalten.

Hier war angedacht z.B. Kombinationen aus Bodenwellen, Gelandemodellierung,
begriinten Trockenmauern fir die erste Baureihe. Im westlichen Teil ist die erste
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Baureihe parallel zur StraBe ausgerichtet ist und schiitzt zusatzlich die dahinter

liegende Bebauung.
Aufgrund der aktuellen Gutachtlichen Stellungnahme der GSA Kérner vom 18. Juli

2013 kann von einer aktiven SchallschutzmaBnahme im Bebauungsplan abgese-
hen werden.

Energie

e Bevorzugung der Stidausrichtung (+/- 30°) der Gebaude

e Nachbarschaften (Baufelder) mit verdichteter Bebauung und Gruppen von
Punkthausern flir gemeinsame Energieerzeugungskonzepte (BHKW, Erd-
warme, Eisheizung)

e Nutzung groBer Dachflachen fir Solarenergieerzeugung (Polizei, Sport,
Stadthalle)

Nachhaltigkeit
¢ Retention des Niederschlagswassers Uber begriinte Dacher, offene oder
geschlossene Zuleitungen in den dstlichen Wohnwegen sparsame Er-

schlieBung

e Verbesserung des Mikroklimas (Staubfilterung, CO2 Absorption) und die
Ausbildung von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen

¢ mittels Durchgriinung und Ortsrandeingriinung

[

Abbildung 5: (berarbeitetes Stadtebauliches Konzept, Stand 06.07.2012
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6

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

AuBere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist durch seine Lage An der L194 Winterspurer StraBe verkehrlich
bestens erschlossen. Die Anbindung an den OPNV ist (iber die gegeniiber der
Jahnhalle in der Winterspirer StraBe liegende Bushaltestelle, welche mit den Li-
nien 7392 und 7393 angefahren wird gewahrleistet. Die Linien fahren anschlie-
Bend zum Schulzentrum in der DillstraBe und/oder zum Freibad.

Innere VerkehrserschlieBung

Far den PKW-Verkehr wurde eine einfache und dkonomische ErschlieBungshie-
rarchie gewahlt.

Von der Wintersplrer StraBe gibt es vorerst zwei Hauptgebietseingange von Os-
ten und Westen. Im Plangebiet bildet eine zentrale WohngebietsstraBe das Rick-
grat. Sie verlauft horizontal in Ost-West-Richtung mittig im Plangebiet und wird
rhythmisch durch platzartige Versatze und den zentralen Quartiersplatz gegliedert
und beruhigt. Nordwestlich des Quartiersplatzes verlauft eine ergédnzende Er-
schlieBungssache welche fuBlaufige Verbindung zum Quartiersplatz herstellt, die-
se ist aber auch flr Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ausreichend
dimensioniert. Die kleineren Nachbarschaften im Nordosten und Stidwesten wer-
den durch Wohnwege erschlossen und ergeben ruhige, Uberschaubare und kin-
derfreundliche Wohnsituationen.

FuBlaufige ErschlieBung

Zum Anschluss an die Umgebung wird das FuB- und Radwegenetz in die be-
nachbarten Quartiere, zur Innenstadt, in die Erholungsgebiete nordlich und sid-

lich des Quartiers (Wald, Sport, Freibad) ausgebaut.

Schall

Das Plangebiet ist durch die Lage an der WinterspUrer Strae durch Gerau-
schimmissionen belastet.

Diese Immissionen wurden in der Gutachtlichen Stellungnahme, GSA Limburg
GmbH, Stand 08.0ktober 2012 ermittelt und mit den schalliechnischen Orientie-
rungswerten nach Beiblatt 1 zur DIN18005 ,Schallschutz im Stéadtebau, Berech-
nungsverfahren, schalltechnische Orientierungswerte flir stadtebauliche Planung®
abgeglichen und entsprechende SchutzmaBnahmen definiert. Darlber hinaus
wurde Uberprift, inwieweit die vorhandene gewerbliche Nutzung fiir die geplante
Wohnbebauung eine unzulassig hohe Gerauschimmissionsbelastung darstellt
und welche Manahmen ergriffen werden missen. Zusatzlich wurden auch die
stidlich des Planungsgebiets gelegenen Sportstétten einer genauen Betrachtung
hinsichtlich ihres Gerauscheintrags in das Plangebiet unterzogen.

Im Vergleich zur letzten Entwurfsfassung vom 05.12.2012 haben sich Anderungen
an den Parametern, welche die Schallimmissionen, insbesondere ausgehend von
der Wintersplrer StraBe, ergeben. Der geplante Kreisverkehr wurde Uberarbeitet.

Es hat eine Verschiebung stattgefunden, dadurch bedingt ist eine Modifikation der
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Gebéaudestrukturen im stidwestlichen Teil des Plangebietes erfolgt. Westlich des
geplanten Kreisverkehrs wird die Hochstgeschwindigkeit fir den Verkehr auf 30
Km/h beschrankt. Dies Faktoren werden in der Gutachtlichen Stellungnahme der
GSA Koérner vom 18.Juli 2013 der neuen Berechnung zugrunde gelegt.

(Siehe Anlagen des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften)

In Folge der Gerauschminderungskonzeption kann sichergestelit werden, dass in
dem Bereich der Wintersplrer StraBe, nordwestlich des geplanten Kreisverkehrs
die Gerauschimmissionsbelastung soweit absinkt, dass nach Aussage der Gut-
achtlichen Stellungnahme keine Festsetzung von aktiven/passiven Schallschutz-
maBnahmen (ber die erforderlichen MaBnahmen nach der Energieeinsparverord-
nung EnEV 2009 hinausgehend- erfolgen missen. Die vorliegende Gutachtliche
Stellungnahme zeigt weiterhin auf, dass durch aktive Schallschutzmafnahmen
entlang der Winterspurer StraB3e, 6stlich des geplanten Kreisverkehres nur in den
Erdgeschossen der geplanten Geb&ude eine Schutzwirkung hervorrufen kbnnen.
Unter Ber{icksichtigung einer stadtebaulich vertraglichen Héhe der aktiven Schall-
schutzmaBnehme kann eine hinreichende Gerauschminderung in den Oberge-
schossen der geplanten Gebaude nicht erreicht werden. Aus diesem Grund wur-
den passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Da der Betroffene Bereich al-
lerdings sehr wahrscheinlich an einen Bauherren (Bautrager) als gesamtes verau-
Bert wird, wurde Uber die bedingte Festsetzung auch die Méglichkeit eingeraumt
eine Kombination aus aktiven und passiven MaBnahmen bei Einhaltung der sel-
ben Dammwirkung umzusetzen (vgl. Ziffer A19.1 Passiver/aktiver L&rmschutz &st-
lich des geplanten Kreisverkehrs).

Entwasserung

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Uiber eine vorhandene Rohrlei-
tung direkt in die Stockacher Aach. Zum Schutz vor Fehleinschittungen wird eine
Schmutzfangzelle vorgeschaltet.

7 Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Artenschutzfachliche Priifung nach § 44 BNatSchG, 365° freiraum-+umwelt, Stand
18.06.2012

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 3 ¢ UVPG, 365° freiraum-+umwelt,
Stand 05.07.2012

Schallschutz
Gutachtliche Stellungnahme, GSA Kérner GmbH, Stand 18. Juli 2013
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Umweltauswirkungen / Allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls

Die Uberschlagige Prifung des geplanten Vorhabens unter Berlicksichtigung der
in Anlage 2 des LVPG aufgeflihrten Kriterien hat ergeben, dass durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Vorderer Katzleberg*“ keine erheblichen Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Es besteht keine Notwendigkeit zur Durchfthrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Ausschlaggebende Griinde flr diese Einschatzung sind:

e Abbruchmaterial und Bodenaushub werden Uberpr(ft und je nach Eig-
nung wiederverwertet oder deponiert.

« Das Bauvorhaben findet auf einer erheblich vorbelasteten Flache statt.
Wertgebende Biotopstrukturen und Béden werden nicht in Anspruch ge-
nommen.

e Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht erkennbar (siehe
auch Artenschutzfachliche Priifung nach § 44 BNatSchG, 365° frei-
raum+umwelt, Stand 18.06.2012)

o Das Gebiet liegt teilweise im Wasserschutzgebiet Zone Il B und lil. Die ge-
plante Nutzung hat ggll. Dem Bestand keine Verschlechterung flr das
Wasserschutzgebiet zur Folge.

¢ Durch die Planung sind keine erheblichen negativen Auswirkungen durch
Larmimmissionen auf die Anwohner zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm werden eingehalten.

(siehe auch Aligemeine Vorprifung des Einzelfalls geméas § 3 ¢ UVPG, 365° frei-
raum-+umwelt, Stand 05.07.2012)

Umweltbelange

Durch den Bebauungsplan ,Vorderer Katzleberg“ werden bestehende Nutzungs-
konflikte ausgeraumt und eine Entsiegelung des zurzeit beinahe voll Versiegelten
gewerblich genutzten Gebietes durch die Umnutzung in ein Wohngebiet erreicht.

Okologische Festsetzungen sind:

o Die Festsetzung in den Bereichen des Plangebietes, die auBerhalb des
Wasserschutzgebiets liegen, die Oberflachen von Stellpléatzen und Er-
schlieBungswegen wasserdurchlassig zu gestalten.

¢ Die vorgeschriebenen Pflanzungen von Einzelbdumen,

e Sowie die festgesetzte Begriinung von privaten Grundstiicken mit einem
standortgerechten Laub- oder Obstbaum pro 200m2 Grundstiicksflache

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzglitern Tiere, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima zu Gute.
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes handelt es sich um die Neuordnung ei-
nes bereits bebauten Bereiches. Die Flache wird in Zukunft als Allgemeines
Wohngebiet bzw. Mischgebiet ausgewiesen, die Flachen werden neu geordnet
und die bestehenden Gebaude in verschiedenen Phasen abgeraumt. Es findet ei-
ne weitergehende Entsiegelung gegeniiber dem Bestand statt. Durch den Bebau-
ungsplan wird die Innenentwicklung geférdert und verhindert, dass neue Flachen
im AuBenbereich Uberplant werden. Durch den Bebauungsplan werden zudem
bestehende Grinstrukturen planungsrechtlich gesichert. Zusatzlich werden weite-
re Grinfestsetzungen getroffen, die den Eingriff in den Naturraum minimieren.
Die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Luft, Arten und Biotope werden durch die
Uberplanung nicht stérker als bisher belastet. Insgesamt findet durch die neue
Bebauung eine Aufwertung des Bereichs statt.

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Betrachtung des Gebietes liegt vor, auf diese wird ver-
wiesen: Artenschutzfachliche Priifung nach § 44 BNatSchG, 365° frei-

raum+umwelt, Stand 18.06.2012
Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass durch die Umsetzung des Plan-

vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG vorhanden sind.

Wasserschutzgebiet

Teile des Plangebiets befindet sich in Zone Il B und Il des Wasserschutzgebietes
TB Entlesee (Dill-Brunnen). Die entsprechenden Grundstiicke sind im Planteil ge-
kennzeichnet. Auf die Schutzgebietsbestimmung und die RiStWag 2002 wird ent-
sprechend verwiesen und entsprechende Festsetzungen getroffen (siehe hierzu
auch Festsetzungen Textteil Ziff. A15.1), so dass das Schutzgut Wasser ausrei-

chend berlicksichtigt ist.

10 Begriindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 WA - Aligemeines Wohngebiet

Die Unzulassigkeit der aufgeflihrten Nutzungen ist in der stadtebaulichen Zielset-
zung, auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes, begriindet. Des Weiteren
resultiert die Einschrankung aus Riicksichtnahme auf die bereits vorhandene

Wohnbebauung.

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

Seite 13 von 22
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A2

A3

A1.2 Liste der innenstadtrelevanten Sortimente in der Stadt
Stockach nach CIMA 2008

im CIMA Gutachten aus dem Jahre 2008 wurden die Innenstadtrelevanten Bran-
chen und Sortimente ermittelt und aufgeflhrt. Zum Schutz der innerstadtischen
Versorgungsfunktion wurde die Liste als Negativliste in den Bebauungsplan auf-

genommen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewlinschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukiinftigen Bebauung in
das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderen Wert ge-
legt. Entsprechend wurden die Obergrenze der Grundflachenzahl sowie die Héhe
der Baulichen Anlagen geregelt. Auf die Festsetzung einer Geschossfidchenzahl
wurde jedoch verzichtet. Hier gelten die gesetzlichen Obergrenzen geman
Baunutzungsverordnung.

A2.1 Héhe der baulichen Anlagen

Dem Bebauungsplan liegt eine detaillierte stadiebauliche Konzeption zu Grunde.
Hier spielen insbesondere die Gliederung des Bereichs in verschiedene Gebiete
(Nachbarschaften) und deren Ausgestaltung eine tragende Rolle. Aus diesem
Grund und bedingt durch die topographischen Gegebenheiten vor Ort werden dif-
ferenzierte Hohenfestsetzungen fir die einzelnen Gebiete (A bis F) getroffen und
so die Funktionalitat der mdglichen Bebauung gesichert und eine im Gebiet ein-
heitliche Struktur erzeugt ohne die spateren Bauherren unverhaltnismaBig einzu-

schranken.

A2.2 Oberste Geschosse als Staffelgeschoss und Riicksprunge zu den da-
runterliegenden Geschossen

Erganzend zu den Héhenfestsetzungen gelten die Regelungen zu Obergeschos-
sen welche keine Vollgeschosse sind (Staffelgeschosse.) Den Bauherren soll trotz
der geplanten verdichteten Bauweise ein HochstmaB an hochwertigen privaten
Freirdumen ermoglicht werden. Aus diesem Grund kénnen Obergeschosse als
Staffelgeschosse verwirklicht werden und dadurch attraktive und unkonventionelle
Freiraume am eigenen Gebaude verwirklicht werden. Um dennoch die bau- und
planungsrechtlichen MaBstabe zu sicher und aus Grinden des Nachbarschutzes
wurden die entsprechenden Festsetzungen zu den Flachenanteilen und der Ori-
entierung der Staffelgeschosse getroffen.

Hohenlage

Das Plangebiet befindet sich auf sehr bewegtem Gelande, welches im Zuge der
Neuordnung in Teilbereichen auch modelliert werden wird. Um mit der spateren
Bebauung ein einheitliches Bild und eine ruhige Struktur zu schaffen wurde als
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A4

A5

A6

A7

A8

einheitliche Bezugshoéhe (BZH) die geplante StraBenhdhe der maBgeblichen Er-
schlieBungsstraBe gewahlt.

Bauweise

Prinzipiell sind nur offene Bauweisen festgesetzt. Das im Vorfeld detailliert ausge-
arbeitete Stadtebauliche Konzept sieht Bereiche unterschiedlicher Akzentuierung
vor, um den jeweiligen Situationen (Ortseingang, Nachbarschaften) entsprechend
eigenstandige und angemessene Pragungen zu verleihen. Die Bereiche mit be-
sonderer Bedeutung, entlang der Wintersplrer StraB3e, die Ortseingange sowie
am Quartiersplatz, werden mit Punkthausern, Hausgruppen und Mehrfamilien-

hausern dichter belegt.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstlicksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstlickes gegeben ist. Unter Berlicksichtigung der vorge-
schlagenen Grundstiicksgrenzen und Gebaudestellen kdnnen die Freibereiche
auf den Grundstiicken immer im stdlichen/westlichen Grundsticksteilliegen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stéadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes und soll die kommenden schallschutztechnischen Festsetzungen unter-

stitzen.

Offene Stellplatze, (iberdachte Stellplatze (Carports), Gara-
gen und Parkdeck

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundsticken in
ausreichender Form gewahrleisten. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist aus-
reichend groB, eine zusatzliche Flache auBerhalb des Baufensters sollte nicht be-
notigt werden. Der Bereiche fir die zusatzlichen Stellplatze wurden gesondert

ausgewiesen.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschatftlichen Griinden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erschei-
nungsbild im StraBenraum beitragen. Nachbarschatftliche Belange werden durch

die Festsetzung ebenfalls berlcksichtigt.

Aus funktionalen Griinden sind Fahrradabstellplatze und Mulleinhausungen von
dieser Regelung ausgenommen,.
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A9

A10

A1

A12

A13

Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu-/Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit und der Gewahrleistung
des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen.

Flachen fir den Gemeinbedarf

GBD: Polizei, Landwirtschaftsamt, und Schule fir Landwirtschatft

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
entstehen zu vermeiden. Im &ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von 6ffentlichen Stellplatzen maoglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstiick sicherzustellen ist. In Erganzung zu dieser Festsetzung wurde
auch die Anzahl der notwendigen Steliplatze, die bei der Errichtung der Geb&ude
je Wohnung herzustellen sind von 1,0 Stellplatz auf 1,5 Stellplatze je Wohnung er-
hoht (siehe Kapitel B4 Notwendige Stellplatze). Maximal ergeben sich somit drei
Stellplatze je Wohngebéaude bzw. je Grundstick.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung und Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen

A 7.1 Offentliche Verkehrsfliche

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfuhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu mussen.

A 7.2 Private Verkehrsflache

Die im Plan gekennzeichnete Private Verkehrsflache dient der ErschiieBung klei-
ner nachbarschattlicher Bereiche. Sie bilden eine Untergeordnete ErschlieBungs-
einheit und sind den Nachbarschaftsbereichen zugeordnet.

Versorgungsflachen

Die festgesetzte Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat dient
der Sicherung der technischen ErschlieBung des Plangebiets.

Baldaut Architekien und Stadtplaner GmbH | Geschéfisfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart
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A14

A15

A16

A17

Grinflachen

Offentliche Griinfliche

Im Bereich der festesten &ffentlichen Griinflache soll ein Naherholungsbereich fur
das neue Wohngebiet entstehen und vorhandene Griin- Frei- und Wiesenflachen

gesichert werden.

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

A14.1 Oberflaichenbelag ErschlieBungswege/Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flr offene Stellplatze hat ékologi-
sche Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grund-
wasserneubildung beitragen. Da Teilbereiche des Plangebietes innerhalb der der
Schutzzonen des Wasserschutzgebiets TB Entlesee (Dill-Brunnen) liegen (ent-
sprechende Flachen sind im Planteil gekennzeichnet) gilt diese Festsetzung nur
fir die Bereiche auBerhalb des Wasserschutzgebiets.

Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes und gelten zu Gunsten der Stadt Stockach und der Ver- und Entsorgungs-

trager.

Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und
ihre Nutzung, die Flachen fiir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Ein-
wirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen

A16.1 Passiver Larmschutz: Larmpegelbereich lll / Larmpegelbereich
IV DIN 4109

Bei passiven LarmschutzmaBnahmen missen die Anforderungen der Luftschall-
dammung nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) berlicksichtigt werden. Es
ergibt sich fir die dem StraBenverkehrslarm zugewandten Gebaudefronten der
Larmpegelbereich lll und IV Die im Planteil festgesetzten Uberschreitungsbereiche
entsprechen dem schlimmsten Fall. Die genaue Einstufung der einzelnen Stock-
werke in die entsprechenden Larmpegelbereiche kann der Gutachtliche Stellung-
nahme, GSA Kérner GmbH, 18. Julie 2013 entnommen werden.
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In den Gebaudefronten, die im Larmpegelbereich Ill und IV liegen, sollen nach
Méglichkeit keine schutzbedurftigen Rdume angeordnet werden.

A18 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

A18.1 Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des neuen Baugebietes und zum anderen der Auflockerung des
StraBenraums, Einbindung in den Landschaftsraum und Ankniipfung an beste-
hende Begriinung und der Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der Erschlie-
BungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kieinklimas be-
wirken diese Baume eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauer-

stoffproduktion bei.
Stadtebaulich gliedern die Baume den Straenraum.

Begriinung von privaten Grundstiicksflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung glinstig beeinflusst und Le-
bensraume flr Tiere und Insekten geschaffen.

Pflanzzwang - Begriinung von Stellplatzen

Mit der Festsetzung soll die optische Aufwertung von Parkplatzflachen am sensib-
len Ortseingang erreicht werden. Gleichzeitig dient die Bepflanzung der nattrli-
chen Entwicklung und bietet Schutz-, Nahrungs- und Nistmd&glichkeiten fir Vogel,
Kleinsauger und Insekten.
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A19

Bedingte Festsetzungen

A19.1 Passiver / aktiver Larmschutz 6stlich des geplanten Kreisver-
kehrs

Die vorliegende Gutachtliche Stellungnahme zeigt, dass durch aktive Schall-
schutzmaBnahmen entlang der Wintersplrer StraBe, Ostlich des geplanten Kreis-
verkehres nur in den Erdgeschossen der geplanten Gebaude eine Schutzwirkung
erzeugt werden kann. Unter Ber(icksichtigung einer stédtebaulich vertréglichen
Hohe der aktiven SchallschutzmaBnehme kann eine hinreichende Gerduschmin-
derung in den Obergeschossen der geplanten Gebaude nicht erreicht werden.
Aus diesem Grund wurden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Da der betroffene Bereich allerdings sehr wahrscheinlich an einen Bauherren
(Bautrager) als gesamtes verduBert wird, wird Uber die bedingte Festsetzung
(,Passiver / aktiver Larmschutz 6stlich des geplanten Kreisverkehrs®) auch die
Maoglichkeit eingerdumt eine Kombination aus aktiven und passiven MaBnahmen
bei Einhaltung der selben Dammwirkung umzusetzen. Diese Festsetzung berlick-
sichtigt neben stadtebaulichen Gesichtspunkten (maximale Héhe einer aktiven
MaBnahme vom 2,00m) auch die nachbarschatftlichen Belange. Eine entspre-
chende aktive MaBnahme muss zum Schutz der Nachbarschaft vor Streuwirkun-
gen aus Schall absorbierenden Materialen hergestellt werden.

(vgl. Ziffer A19.1 Passiver/aktiver Larmschutz 8stlich des geplanten Kreisver-
kehrs).

A19.2 Emissionskontingente

Durch die abfolge der Realisierungsschritte werde wahrende einer gewissen Zeit-
spanne im Plangebiet Wohn- und Gewerbenutzung nebeneinander existieren.
Mégliche (Larm-)Konflikte missen im Zuge der Bauleitplanung geldst werden.
Dies geschieht durch die Festsetzung von Emissionskontingenten fur ein Grund-
stlick (Flurstiick Nr. 481). Diese gelten bis zur vollstadndigen Nutzung fiir Wohn-
zwecke des gesamten Bereichs.
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B1

B2

B3

Begriindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Gebaude

B1.1 Dachgestaltung

Dachform

Ber{icksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitadt und die nachbarlichen Belange.

Die topographisch exponierte Lage des Plangebietes macht eine gestalterische
Regelung notwendig. AuBerdem wird so eine Zugehdrigkeit zu den neuen Nach-
barschaften erzeugt und ablesbar gemacht.

Dachdeckung

Die Begriinung der Dacher der Hauptgeb&aude und der Garagenbauten ist aus
6kologischen und gestalterischen Griinden sinnvoll.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Regelungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten begriinden sich ebenso
aus der exponierten Lage des Plangebietes. Sie lassen den Bauherren jedoch
auch gentigen Freirdume und beschranken sich auch gut nachvoliziehbare Para-

meter.

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung berticksichtigt werden und
ein Ubergang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schiitzende Belange
die weite Einsehbarkeit des Gebietes bericksichtigt.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

B3.3 Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstlicke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente o0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

B3.4 Stiitzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-

veranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der Nachbar-
schattlichen Belange. (siehe auch B5 Aufschiittungen und Abgrabungen)
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B4

B5

Stellplatzverpflichtung

Die aus gestalterischen und Wirtschaftlichkeitsgriinden minimierte &ffentliche Ver-
kehrsflache bietet nur bedingt Méglichkeiten zur Anordnung 6ffentlicher Stellplat-
ze. Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwar-
ten ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus

verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geordnete Un-
terbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-

leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-

schlossen.

Beispielhafte Erlauterung des Berechnungsschliissels:

Wohngebaude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich.

Aufschittungen und Abgrabungen

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie.
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13

14

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 4,85 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Nettowohnbauflache:
Wohngebietsflache (netto) ca. ca. 26 700 gm
davon Uberbaubar: ca. 10 600 gm
Gemeinbedarfsflache (netto) ca. 4900gm
davon Uberbaubar: ca. 2900gm
Verkehrsflache:
Verkehrsflache: ca. 9600gm
davon Private Verkehrsflache ca. 1000gm
davon Wege: ca. 300gm
Offentliche Griinflache: ca. 4200gm

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu iberplanenden Flurstlicke befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt.
Die in privater Hand befindlichen Grundstiicke sollen noch erworben werden.
Nach abgeschlossener ErschlieBung und Umlegung werden die Grundstiicke an
private Interessenten oder Investoren verauBert.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die den Bebauungsplan schafft die Stadt Stockach die Umnutzung einer
gewerblich gepragten Flache in ein Gebiet, das (berwiegend dem Wohnen dient.
Die Stadt Stockach leistet so einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes raumt zudem bestehende Nutzungskonflikte
aus und schafft Innenstadt nahen Wohnraum fir junge Familien.
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