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Stadt Stockach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Ziegelwiese 1l, 1. Anderung”

1 Erfordernis der Planaufstellung

Das bestehende Altenpflegeheim an der ZozneggerstraBe ist sanierungsbedritig,
aus bautechnischer und betrieblieblicher Sicht sowie aus Griinden des Brand-
schutzes besteht dringender Handlungsbedarf. Daher ist seitens der Betreiber des
Pflegeheims in Zusammenarbeit mit der Stadt Stockach geplant, ein neues Pfle-
geheim gegeniiber dem Altstandort zu errichten, sodass nach dem Neubau die
Bewohner des bestehenden Pflegeheims in die neue Anlage umziehen kénnen.
Das bestehende Pflegeheim hat insgesamt ca. 95 Pflegeplatze mit unterschiedli-
chen Pflegestufen.

Auf der bisher brachliegenden Flache zwischen ZozneggerstraBe und Hans-
Kuony-StraBe sind nun ein Pflegeheim mit ca. 84 Pflegeplétzen sowie ein Gebau-
dekomplex fiir betreutes Seniorenwohnen mit ca. 33 Wohneinheiten geplant.

Das Plangebiet befindet sich in giinstiger Lage in der Nahe des Stadtkerns.

Die Stadt Stockach hat daher am 08.06.2011 beschlossen, den vorliegenden Be-
bauungsplan aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 7.550 m2

Da mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine Nachverdichtung im Innen-
bereich erzielt werden soll, die zulassige Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2
BauNVO wesentlich geringer ist, als 20.000 m2, und mit dem Bebauungsplan auch
kein Vorhaben begriindet werden soll, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, sind die Voraussetzungen des be-
schleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB erfiillt. Es handelt sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung, von der Erstellung eines Umweltberich-
tes und einer Eingriffs-/Ausgleichsuntersuchung wird demnach abgesehen. An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen nicht. Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

2 Einfiigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Stockach ist im Regionalplan 2000 der Region Hochrhein Bodensee (Eintritt der
Verbindlichkeit am 10.04.1998) als Unterzentrum (mit Vorschlag Mittelzentrum)
ausgewiesen. Der Regionalplan wurde jedoch vom Landesentwicklungsplan 2002
LUberholt*, Stockach ist demgemaB inzwischen Mittelzentrum. Als Siedlungsbe-
reich innerhalb der Entwicklungsachse Singen - Stockach - (Uberlingen) ist Stock-
ach als Schwerpunkt fiir Dienstleistungen sowie als Schwerpunkt fir Industrie und
Gewerbe innerhalb der Entwicklungsachse ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Stockach (rechtsverbindlich seit dem 27.07.2001) ist das Plangebiet als Mischfla-
che dargestellt. Die Flache des Sondergebietes erfasst nur einen Teil der im Fla-
chennutzungsplan groBflachig dargestellten gemischten Bauflache. Sie ist fir eine
spezifische Form des Wohnens vorgesehen, die auch in einem Mischgebiet zulas-
sig wére. Insoweit handelt es sich um eine Abweichung, die sich aus den Erforder-
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,, Ziegelwiese II, 1. Anderung”

nissen der konkreteren Planungsstufe ergibt. Der Bebauungsplan ist deshalb den-
noch aus dem Flachennutzungsplan gem. §8 Abs.2 BauGB entwickel.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom September 2001

Bestehende Bebauungsplane
Fur den Geltungsbereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Ziegel-

wiese 1" in Kraft getreten am 16.02.2001. Der Bebauungsplan setzt fiir dieses Ge-
biet ein Allgemeines Wohngebiet mit einer 3 geschossigen Bebauung fest. Die
Gebaudehohe wird darin (ber die Festsetzung einer minimalen Wandho6he von
8,50m und der maximalen Wandhéhe von 10,0 m geregelt. Sattel- und Pultdach
sind mit einer Neigung zwischen 20-38° zulassig. Ausgehend von der Hans-
Kuony-StraBe sind bisher 4 Gebauderiegel giebelstandig zur ErschlieBungsstraBe
vorgesehen. Entlang der Hans-Kuony-StraBe sind 6ffentliche Stellplatze als

Langsparker festgesetzt.

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frlihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.
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Abbildung 2: rechtsverbindlicher Bebauungsplan "Ziegelwiese 11" in Kraft getreten am
16.02.2001
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Angrenzende Bebauungspldne

Nord-6stlich grenzt der Bebauungsplan ,,ZozneggerstraBe®, in Kraft getreten am
26.08.1993 an den Geltungsbereich an. An der Nahtstelle zum Geltungsbereich
.Ziegelwiese Il, 1. Anderung" ist darin WA — Allgemeines Wohngebiet als Art der
zulassigen Nutzung festgesetzt.

Siiddstlich, jenseits der Zoznegger StraBe befindet sich der Bebauungsplan
~Schitzenweg” in Aufstellung (Aufstellungsbeschluss 20.01.2011), studwesilich,
unmittelbar an das Plangebiet angrenzend soll der Bebauungsplan ,Ziegelwiese -
" (Aufstellungsbeschluss 08.06.2011) aufgestellt werden.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Stockach liegt im Stiden Baden-Wiirttembergs zwischen den Hegau-Vulkanbergen
und dem 5 km entfernten westlichen Bodensee. Aufgrund ihrer Lage am Ende der
BAB 98 aus Richtung Stuttgart (zwei Ausfahrten) und der weiterfhrenden B 31
neu in Richtung Uberlingen/Lindau wird die Stadt Stockach auch das "Tor zum
Bodensee genannt".
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,, Ziegelwiese Il, 1. Anderung"

Stockach gehort zum Landkreis Konstanz und hat rund 16.800 Einwohner. Die
Halfte der Einwohner lebt in der Kernstadt Stockach, die andere Hélfte in den 10
Ortsteilen Hindelwangen, Winterspiren, Espasingen, Mahlspiren im Tal, Seelfin-
gen, Mahlspiiren im Hegau, Raithaslach, Zizenhausen, Hoppetenzell und Wahl-
wies.

Die Stadt ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft mit den Gemeinden Bodman-
Ludwigshafen, Eigeltingen, Hohenfels, Mihlingen und Orsingen-Nenzingen mit
insgesamt 30.000 Einwohnern.

Geltungsbereich
Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-

nerhalb der Abgrenzung befinden: 705/12, 710/1, 711/11, 711/13.
Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 236/7 (Gehweg Zoznegger StraBe), 711/3 (Hans-Kuony-StraBe).

MaBgeblich fiir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.

Abbildung 3: Ubersicht Luftoild

Topographie
Das Plangebiet steigt mit den ErschlieBungsstraBen ZozneggerstraBe und Hans-
Kuony-StraBe relativ gleichmaBig von 497m im Stidwesten auf 504m GNN im

Nordosten an.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet ist bisher unbebaut und umfasst vorwiegend brach gefallenes
Griinland mittlerer Standorte. Bei dem Griinland handelt sich um eine frische und
sehr wiichsige Glatthaferwiese, die aufgrund der aufgelassenen Nuizung zahlrei-
che Ruderalarten aufweist. Im Zentrum der Freifliche stehen einige wenige ver-
greiste Obstbdume. Im Stidwesten befindet sich eine ehemalige Hofflache; diese
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Ziegelwiese I, 1. Anderung”

befestigte Flache ist mittlerweile fast vollstdndig von Ruderal-/ Wiesenvegetation
Uiberwachsen.

Angrenzende Nutzungen

Der Geltungsbereich wird im Nord-Westen durch die Hans-Kuony-StraBe begrenzt
die einseitig mit 2-geschossigen Einfamilienh&usern bebaut ist. Im Nord-Osten
grenzen Privatgrundstiicke an, die mit bis zu 3-geschossigen Mehrfamilienh&usern
bebaut sind (Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Zoznegger
StraBe”. Im Sud-Osten begrenzt die Zoznegger StraBe den Geltungsbereich. Dort
befinden sich auf der gegenliberliegenden StraBenseite eine Altenwohnaniage
jingeren Datums die hier eine 4-Geschossigkeit aufweist, das ehemalige evange-
lische Pfarrhaus sowie das bisherige Altenheim, welches sich terrassenartig zu ei-
ner Héhe von bis zu 6 Geschossen in die Héhe staffelt. Im Bereich des Pfarrhau-
ses und des Altenheims befindet sich der Bebauungsplan ,Schitzenweg"” in Auf-
stellung, der einen Riickbau der Bestandsbebauung und stattdessen eine Bebau-
ung mit 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern vorsieht (vgl. Kap. 4 Abb. 5).

Stdwestlich wird der Geltungsbereich von einem ehemaligen Gewerbeareal mit
Tankstelle an der Zoznegger-straBBe und teilweise leerstehender Wohn- und Ge-
schéftsbebauung an der RéntgenstiraBe begrenzt. Die Bebauung auf Parzelle
705/15 wurde zwischenzeitlich abgebrochen. Noch vorhanden ist die Bebauung
auf Flst. 705/ 1, bestehend aus dem Wohngebaude Zoznegger StraBBe 11, der e-
hemaligen Tankstelle, einem langeren, aus Garagen bestehenden Geb&uderiegel
und einem Schuppen. Die Freiflachen sind grdBtenteils versiegelt, die Grund-
stlicksecke nérdlich der ehemaligen Tankstelle, wird als Garten genutzt. Auf dem
Grundstlck der enemaligen Tankstelle besteht seit Mai 2011 die Baugenehmigung
fur eine Autoglaserei, die Nutzung wurde jedoch bisher nicht aufgenommen.

In nordéstliche Richtung, ca. 30m Luftlinie vom Geltungsbereich des Bebauungs-
pfan entfernt wurde, ebenfalls im Mai 2011, im Geb&ude Zoznegger Str. 21 (ehe-
malige MEGA-Halle) der Einbau einer Druckerei/Produktion genehmigt. Auch die-
ser Betrieb hat seine Nutzung bisher nicht aufgenommen.

Beide vorgenannten Nutzungen, das ehemalige Gewerbeareal incl. ehem. Tank-
stelle sowie die ehem. MEGA-Halle grenzen derzeit an rechisverbindliche Bebau-
ungsplanebereich in denen WA - Aligemeines Wohngebiet festgesetzt ist, mit der
Folge, dass von den zuldssigen Gewerbebetrieben nur Emissionen ausgehen dir-
fen, die das Schutzbedurfnis der benachbarten Wohnnutzung nicht verletzen. (sie-
he auch Kap. 10, Schallschutz)

Auch fiir diesen Bereich soll ein Bebauungsplan ,Ziegelwiese [l aufgestellt wer-
den, der einen Rickbau der bisherigen Bebauung zugunsten von ebenfalls 3-
geschossigen Mehrfamilienhdusern und weiterem Wohnungsbau vorsieht.

Stadtebauliches Konzept

Im Nordosten des Plangebietes ist ein Altenpflegeheim mit ca. 84 Pflegeplatzen
geplant. In den 3 Obergeschossen sind die Pflege- und Wohnbereiche fiir 6 Grup-
pen mit je 14 Bewohnern und groBen Wohn-, Ess- und Kochbereichen vorgese-
hen. Die Planung fir das ErdgeschoB beinhaltet ein Cafe, einen Andachtsraum
und Verwaltungsrdume. Aufgrund des Gelandeverlaufs tritt das Geb&ude zur
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Stadt Stockach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,, Ziegelwiese Il, 1. Anderung”

Hans-Kuony-Strasse 3-geschossig, zur Zoznegger Strasse 4-geschossig in Er-
scheinung. Die Parkierung und Anlieferung erfolgt von der Zoznegger Strasse

aus.

Im Slidwesten des Plangebietes ist Betreutes Seniorenwohnen mit insgesamt ca.
30 WE vorgesehen.

Die 5 geplanten Gebaude werden mit Laubengéngen verbunden und gruppieren
sich um zwei begriinte Gartenhéfe, welche sich zur Hans-Kuony-StraBe 6ffnen.
Das Dachgeschoss wird entlang der Hans-Kuony-StraBe an zwei Seiten um ca.
1,50m von der Fassade zuriickgesetzt, sodass die Baukdrper dort nur mit zwei
Geschossen in Erscheinung treten. Alle barrierefreien Wohnungen werden tber
Laubengénge erschlossen. Die Parkierung ist von der Hans-Kuony-StraBe aus mit
offenen Stellplatzen und Carports als Senkrechtparker auf Privatgrund geplant; die
bisher festgesetzten 6 dffentlichen Langsparker entfallen.

Abbildung 4: Stadtebauliches Gesamtkonzept vom 08.06.2011
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VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Pflegeheims erfolgt in erster Linie tber die Zoz-
negger StraBe, vereinzelte Stellplatze konnen auch an der Hans-Kuony-StraBBe
aus errichtet werden. Die verkehrliche ErschlieBung des betreuten Seniorenwoh-
nen erfolgt ausschlieBlich Gber die Hans-Kuony-StraBe. FuBl&ufig ist das Gebiet
von beiden ErschlieBungsstraBen zu erreichen. Es ist vorgesehen, zwischen der
Zoznegger- und der Hans-Kuony-StraBBe eine Wegeverbindung fir die Allgemein-
heit als 6ffentliches Gehrecht zu sichern.

Zoznegger StraBe

Der Bebauungsplan liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt der K 6180 (Zoznegger
StraBBe)

Die Frage der Freihaltesicht bei Stellplatzen und Zufahrten, die direkt von der
Zoznegger StraBe angefahren werden kénnen und die zu verwendenden Belags-
materialien ist im Rahmen der Plandurchfiihrung (Baugenehmigungsverfahren)
mit dem Amt flir Nahverkehr und StraBen beim Landratsamt Konstanz zu kléren.
Entsprechende, der Verkehrsicherheit dienende Festsetzungen sind im Textteil

enthalten.

Die Sichtpunkte der freizuhaltenden Sichtfelder in den Zufahrtbereichen zur
Zoznegger StraBe liegen in einem Abstand von 3,00 m, gemessen vom beste-
henden Fahrbahnrand und die Lange der Sichtstrahlen betragt jeweils 60,00 m.
Diese Forderungen sind fiir die neuen und fir die bestehenden Zufahrten (ehema-
lige Tankstelle) einzuhalten.

Diese Sichtfelder sind von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Benltzung, Be-
pflanzung und Einfriedigung in einer Hhe ab 0,60 m ab Oberkante Gehweghinter-

kante freizuhalten.

Nebenanlagen sind in den freizuhaltenden Sichtfeldern nicht zuléssig.

Stellplitze die direkt von der Zoznegger StraBe angefahren werden kdnnen
(Senkrechtparker) mulssen wegen der erforderlichen Ausfahrsicht eine Aufstell-
ldnge von 6,50 m aufweisen, oder bei eine reguldren Stellplatzlangen von 5m ei-
nen Abstand von mindestens 1.50m von der Gehweghinterkante aufweisen.

Stellplatze mit direkter Ausfahrt und direkte Zufahrten zur KreisstraBe miissen wie
folgt befestigt werden:

Zur Vermeidung von Verschmutzungen der KreisstraBe missen vorgenannte
Stellplatze und Zufahrten mit einer bitumindsen oder gleichwertigen — auch was-
serdurchléssigen — Befestigung versehen werden. Eine Einkiesung bzw. Schotte-
rung wird nicht gestattet. Denn die Austragung des kiesigen Materials auf die
KreisstraBe kdnnte, vor allem fur Zweiradfahrer, zu verkehrsgefédhrdenden Situati-

onen fUhren.
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Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Bauvorhaben um eine Nachverdichtung im Innenbereich han-
delt, wird an das bestehende Netz der Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb
der vorhandenen ErschlieBungsstraBen angeschlossen.

Entwéasserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem, da kein geeigneter Vorfluter fir eine
getrennte Erfassung des Oberflachenwassers verfligbar ist. Fiir das Bebauungs-
gebiet ist die Anschlussmoglichkeit zur Ableitung von Schmutz- und Regenwasser
am Entwéasserungssystem der Stadt Stockach in der ZozneggerstraBe vorgese-
hen. Anschliisse an andere Entwésserungsleitungen in der Hans-Kuony-StraBe
oder RontgenstraBe sind grundsatzlich auszuschlieBen, da diese bereits hydrau-
lisch iiberlastet sind. Ausnahmsweise kénnen Anschliisse in geringem MaBe ge-
duldet werden, wenn diese aufgrund von Grundstiicksangelegenheiten erforderlich
werden. In der Zozneggerstrasse sind Mischwasserkanéle vorhanden, die aller-
dings in den unterhalbliegenden Bereichen hydraulisch Uberlastet sind, weil deren
Querschnitte infolge der Gebietsentwicklungen zu klein bemessen sind.

Seitens der Stadt Stockach ist zur Beseitigung der bestehenden hydraulischen
Engpasse der Bau eines Retentionskanals mit 65 Metern Kanalrohr DN 1600 und
97 Metern Kanalrohr DN 2200 in der ZozneggerstraBe geplant. Daraus entsteht
ein Speicherkaskadensystem das zur hydraulischen Entlastung der untenlie-
genden Kanéle beitragt.

Die versiegelten Flachen innerhalb des Gesamteinzugsgebietes des Kanalstran-
ges der ZozneggerstraBe schwanken zwischen 30 und 55%. Unter der Bertick-
sichtigung der Dachbegriinung des Baugebietes ,Ziegelwiese II, 1. Anderung*

liegt dessen Befestigungsgrad bei ca. 37% entsprechend dem derzeitigen Stand
der Gebaudeplanung. Bekannt ist, dass weitere Stellplatzflachen geplant sind, die
die Gesamtversiegelung erhéhen, so dass man abschlieBend von einem Befesti-
gungsgrad von 40% bezogen auf die dargestellte Fl&che von 7.278 m? ausgehen
kann. Einleitungsbeschrankungen bestehen insofern keine. Eine Dachbegriinung
zu 70% der Gesamtdachflache ist zwingend erforderlich.

Der Nachweis der schadlosen Entwéasserung ist Sache der Plandurchfiihrung und
hat im Zuge des Bauantragsverfahrens zu erfolgen. Hierzu wurde vom Biro
Giithler Ingenieure GmbH ein Entwasserungskonzept erstellt.

Demnach sind innerhalb des Grundstiickes Sammel- und Anschlusskanéle erfor-
derlich, die alle Einzelobjekte erfassen. Dabei erfolgt die Entwésserung zum Gber-
wiegenden Teil in Richtung Zoznegger StraBe, ein Teil des SO2 muss wegen der
tapografischen Gegebenheiten und der derzeitigen angrenzenden Grundstlicks-
verhaltnisse jedoch in Richtung Hans-Kuony-StraBe abgeleitet werden. Idealer-
weise sollte auf die Anschliisse in der Hans-Kuony-StraBe verzichtet und der An-
schluss Uber das westliche Nachbargrundstiick in den Retentionskanal erzeugt
werden. Dieser Ansatz ist allerdings nur im Einvernehmen mit den Eigentimern
der erforderlichen Flachen mdglich, da sich derzeit dort noch bauliche Anlagen be-
finden in die ggf. eingegriffen werden misste und da hierfiir zukinftig Leitungs-
rechte erforderlich wurden.

Das Entwasserungskonzept ist rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Landratsamt
Konstanz, der technischen Fachabteilung Wasser und Abfall, abzustimmen.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Entwasserungskonzept, Githler Ingenieure vom
14.07.2011

Stadtwerke Stockach (Strom / Gas / Wasser)
Bestehende Versorgungsnetzleitungen der Stadtwerke Stockach in den Gewerken

Strom, Gas, Wasser sind durch die Planung nicht betroffen und somit auch nicht
gefahrdet. Versorgungsleitungen bzw. —anlagen der Stadtwerke Stockach liegen
nicht im Planungsbereich des Bebauungsplanes. »

Die geplanten Bebauungen innerhalb des Planbereiches kénnen von der Hans-
Kuony-StraBe und von der Zoznegger StraBe ohne gréBere Probleme mit Gas und

Wasser versorgt werden.

Fir einfache Hausanschlussleitungen (Strom, Gas, Wasser) sind keine Dienstbar-
keiten notwendig, da sie nach derzeit geltendem Recht und nach den anerkannten
Regeln der Technik von den Stadtwerken Stockach gebaut, betrieben und gewar-
tet werden.

Sollten Versorgungsnetzleitungen dennoch innerhalb der Gberplanten Grundstlcke
notwendig sein (Bsp. Brandschutzkonzept, Aufstellen Uberflur- bzw. Unterflurhyd-
ranten innerhalb der privaten Grundstlicke), fir die die Stadtwerke Stockach ver-
antwortlich sind, sind diese ebenfalls per beschrankte persénliche Dienstbarkeiten

zu sichern.

Die versorgungstechnischen Planungen der Bauherrenseite miissen fir die ein-
zelnen AnschluBleitungen die Standorte der Pflanzgebote berticksichtigen, da
nach glltigem Regelwerk keine Baume Uber den Leitungen gepflanzt werden dr-

fen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung im Niederspannungsbereich ist zum heutigen Zeitpunkt nur

von der Hans-Kuony-StraBe mdglich. Die Leistung ist mit dem vorhandenen Lei-
tungsquerschnitt jedoch beschrankt (abhangig von der bestellten Strombedarfs-

menge).
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Sollte durch die bauliche Planung und durch die berechnete Strombedarfsmenge
eine Stromversorgung mit eigener Trafostation notwendig werden, sind vorab ent-
sprechende Absprachen mit den Planern und den Stadtwerken Stockach zu fiih-
ren. Die Einbindung einer eventuell neu aufzubauenden Trafostation bedart auf-
wendiger TiefbaumaBnahmen mit Leitungsverlegungen und friihzeitiger Bestellun-
gen fir das Innenleben einer Trafostation.

Fir eine 20 kV-Leitungstrasse und einer dazugehorigen Station, falls planerisch
und baulich notwendig, sind entsprechende beschrénkte persdnliche Dienstbarkei-

ten notwendig.

StraBenbeleuchtung
Das StraBenbeleuchtungsnetz gehoért der Stadt Stockach. Die Betriebsflihrung

macht die Stadtwerke Stockach GmbH. Notwendige Dienstbarkeiten fur StraBen-
beleuchtung sind zugunsten der Stadt Stockach einzutragen.

Etwaige Eingriffe in die Verkehrsflache der Zoznegger StraBe

Wenn die KreisstraBe zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ge-
niitzt werden muss, so sind die erforderlichen Plane dem Amt flir Nahverkehr und
StraBen beim Landratsamt Konstanz zur Genehmigung vorzulegen und es sind
StraBenbenutzungsvertrage abzuschlieBen. Auch bei Anderungen bestehender
Versorgungsleitungen ist die Zustimmung des Amtes einzuholen. Antragsteller
sind die Ver- bzw. Entsorgungsunternehmen. Ohne entsprechende Vertrage wird
kein Eingriff in die KreisstraBe gestatiet.

§ 13a BauGB — Umweltbericht, Eingriff/Ausgleich

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan verfolgten Planungsziele entsprechen
den Zielen der Innenentwicklung. Ein brachliegendes Grundstiick im Oriskern soll
bebaut werden und somit einer Nachverdichtung im Innenbereich zugefihrt wer-
den. Durch eine solche Nachverdichtung wird verhindert, dass neue Flédchen im
AuBenbereich in Anspruch genommen werden miissen. Der Bebauungsplan erflillt
die Voraussetzungen des §13a BauGB, es handelt sich damit um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung oder einer Vorprifung des Einzelfalls' bestehen nicht.

Schwellenwerte gem. §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Ziegelwiese I, 1. Anderung*

fasst eine Gr6Be von ca. 7.550 m2, hiervon entfallen auf das Nettobauland ca.
7.190m2, sodass die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei
4.495m? liegt.

Damit liegt die Uberbaubare Grundstiicksflache unter dem in § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten Schwellenwert von 20.000m?, welcher eine tberschlagige Pri-
fung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erfor-
derlich macht. Zu prifen sind jedoch auch die Bebauungsplane, die in einem en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden.

Im angrenzenden Bereich des Plangebietes sind zwei weitere Bebauungspléne im
Verfahren: der Bebauungsplan "Ziegelwiesen llI" siidwestlich angrenzend an das
Plangebiet mit Aufstellungsbeschluss vom 08.06.2011 sowie der Bebauungsplan
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"Schiitzenweg" gegeniiber dem Plangebiet mit Aufstellungsbeschluss vom
20.01.2011.

Der Bebauungsplan "Schiitzenweg" hat eine Gesamtflache von 2,07 ha. In die-
sem Geltungsbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Flache von 14.170
m?2 vorgesehen, sowie eine Gemeinbedarfsfldche mit 2.010m2, so dass sich fiir
dieses Plangebiet eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO

von 6.875m? ergibt.

Direkt angrenzend an das Plangebiet soll die bereits durch die Tankstelle sowie
die Wohn- und Geschaftsgebdude an RontgenstraBe und Zoznegger Strale be-
bauten Grundstlicke mit dem Bebauungsplan "Ziegelwiese lil" Gberplant und ei-
ner stadtebaulichen Ordnung zugefiihrt werden. Der Geltungsbereich umfasst dort
eine Flache von ca. 3.700mz2, hiervon entfallen auf das Nettobauland ca. 3.520 m?,
sodass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei ca. 1.400
m2 liegt. Ein Teil der Bebauung an der RoéntgenstraBe wurde zwischenzeitlich be-

reits abgebrochen.

Die insgesamt mitzurechnenden Gesamtflache der zuldssige Grundflidche im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei diesen drei, in engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichem Zusammenhang aufgestellten Bebauungspléne
bei 12.775m?2, und damit unter dem in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Schwellenwert von 20.000m2. Auf eine Uiberschlagige Prifung unter Beriicksich-
tigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien kann somit verzichtet wer-

den.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes

Es werden keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.

Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gem. §13 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des einfachen Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass von der Erstellung ei-
nes Umweltberichtes abgesehen werden kann. Ebenso kann verzichtet werden auf
die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB sowie auf das Monitoring nach § 4c BauGB.

Eingriffsbewertung und Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz

Da es sich — auch in einer Gesamtschau - um einen kleingebietlichen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung handelt, entfélit nach §13a Abs. 2. Nr. 4 BauGB
das Erfordernis einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung. Um den Umweltbelangen
in der Abwéagung ein angemessenes Gewicht zu verschaffen, wird nachfolgen
dennoch eine Eingriffs- Ausgleichsbetrachtung angestellt.

BALDAUF ARCHITEKTEN UND STADTPLANER GMBH  GESCHAFTSFUHRER: PROF. DR. ING. GERD BALDAUF  Seite 12



Stadt Stockach

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Ziegelwiese Il, 1. Anderung*

1.) Schutzgut Mensch
Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm-, Staub- und Schadstoff-

emissionen sowie von Erschiitterungen zu rechnen, die zeitweise negativ auf das
bestehende Pflegeheim und angrenzende Wohngebiete wirken. Die baubedingten
Auswirkungen sind nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporér. Nach Fertigstel-
lung des Alten- und Pflegeheims ist mit einer geringen Zunahme des Verkehrs zu
rechnen. Eine erhebliche Zunahme von Larm — und Schadstoffen ist jedoch nicht
zu erwarten. Zum Schutz der Nutzer in Raumen, die dem, dauerhaften Aufenthalt
von Personen dienen, werden aufgrund der bereits vorhandenen &uBeren Larm-
einwirkungen in Teilen passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, entspre-
chende Festsetzungen sind im Bebauungsplan getroffen (vgl. Kap.10).

Die soziale Infrastruktur Stockachs wird durch die Planung modernisiert und er-
ganzt, was zu einer allgemeinen Starkung des Wohn- und Arbeitsstandortes fihrt.
Die erstmalige Bebauung der bisherigen innerdrtlichen Griinflache kann von
Nachbarn und Anwohnern als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat
(Verlust von Griinflache, Beeintrachtigung der Aussicht, Heranrlicken von Bebau-
ung mit Zunahme sozialer Kontrolle durch neue Sichtbeziehungen zwischen
Grundstiicken und Gebauden) empfunden werden. Diese unweigerliche Konse-
quenz der InnenentwicklungsmaBnahme ist jedoch zumutbar, da gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse durch die Planung nicht beeintrachtigt werden. Die Belich-
tung und Belliftung der angrenzenden Grundstiicke bleibt gewahrleistet. Durch die
Bebauung der Flache gehen keine erkennbaren Naherholungsfunktionen oder
Wegebezlige fir die Anwohner verloren. Es wird vielmehr eine zuséatzliche Wege-

verbindung geschaffen.

2.) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Griinlandbrache ist von naturschutzfachlich untergeordneter Bedeutung. Der
Verlust der wenigen vergreisten Obstbdume und der Griinlandbrache wirkt sich
nicht erheblich aus. Bei einer Relevanzbegehung wurden keine naturschutzfach-

lich bedeutsamen Tierarten festgestellt.

Es wurde eine artenschutzfachliche Priifung nach §44 BNatSchG durchgefiihrt mit
dem Ergebnis, dass das Vorhaben fiir die lokalen Bestande der geschiitzten Arten
ohne erhebliche Auswirkungen bleibt (vgl. Kap. 8).

Natura 2000 — Gebiete oder Schutzgebiete bzw. geschiitzte Biotope nach §32
NatschG sind von der Planung nicht betroffen.

3.) Schutzgut Boden

Die geplante groBflachige Versiegelung fihrt zu einem vollstandigen und erhebli-
chen Verlust samtlicher Bodenfunktionen. Im vorliegenden Fall war eine Versiege-
lung, durch des rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Ziegelwiesen II" bereits zu-
l&ssig und wurde im Rahmen dieses bestehenden Bebauungsplanes berticksich-
tigt und abgearbeitet.

Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe innerhalb ei-
nes Bebauungsplanes der Innenentwicklung als Eingriffe ,die vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig waren (gemaB § 1a Abs. 3 BauGB)“. Somit ist
die Bilanzierung und Durchflihrung eines Ausgleichs nicht erforderlich.

4.) Schutzgut Wasser
Die durch Baukorper und ErschlieBungsflachen bedingte Versiegelung fiihrt zu ei-

ner Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und gleichzeitig zu einer Erho-
hung des Oberflachenabflusses Uber das Kanalsystem. Durch eine gedrosselte
Einleitung in den Kanal tber Retention im Bereich begruinter Dachflachen, in Ge-
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landemulden und in einem Retentionskanal kénnen die Auswirkungen auf ein un-
erhebliches MaB reduziert werden.

5.) Schutzgut Klima / Luft

Die groBflachige Versiegelung flihrt zu einer geringfligigen Verénderung des Lo-
kalklimas, was sich durch eine gréBere Erwarmung im Sommer auswirkt. Die Wir-
kungen kénnen durch die geplante Eingriinung mit Gehdélzen minimiert werden.

6.) Schutzgut Landschaft

Die Errichtung der Gebaude des Alten- und Pflegeheims erfolgt auf der innerértli-
chen Grinflache. Diese bietet derzeit jedoch einen ungepflegten Eindruck. Durch
eine ansprechende Gestaltung der Anlage, insbesondere der Freianlagen und die
vorgesehene Pflanzung groBkroniger Laubbaume ist eine harmonische Einbin-
dung der Anlage in das Stadtbild von Stockach mdéglich. Durch das SchlieBen der
innerortlichen Baullicke wird die vorhandene innerértliche Siedlungsstruktur er-
ganzt und vervollsténdigt. Die geplante Bebauung vermittelt in ihren Dimensionen
dabei zwischen dem, hinsichtlich der anzutreffenden Geb&udekubaturen, hetero-
gen baulichen Umfeld und fligt sich in dieses ein. Die zuldssigen Gebdudehdhen
wurden unter Bezugnahme auf den baulichen Bestand entwickelt, eine maBstabli-
che Gliederung der neuen Baukdérper ist durch die Anordnung der Baugrenzen
sowie durch Regelungen in den 6rtlichen Bauvorschriften vorgegeben.

7.) Schutzgut Kultur- und Sachgliter

KulturgUter und erhaltenswerte Sachgiiter kommen im Plangebiet nicht vor und
sind von der Planung nicht betroffen. Die Nutzbarkeit benachbarter Grundstiicke
wird nicht beeintrachtigt, dies betrifft auch die dort vorhandenen oder zulassigen
gewerblichen Nutzungen (Autoglaserei in Bereich der ehemaligen Tankstelle, Dru-
ckerei in der ehemaligen MEGA-Halle) Diese sind heute planungsrechtlich bereits
durch benachbarte allgemeine Wohngebiete (WA) vorbelastet und miissen deren
Schutzbediirfnisse bzgl. der zulassigen gewerblichen Emissionen berticksichtigen.
Durch die Neuplanung kommt es zu keinen zusétzlichen Einschrédnkungen tber
jene hinaus, die bereits heute fiir diese gewerblichen Bereiche bestehen. Entspre-
chende Festsetzungen zum passiven Schallschutz wurden auf Grundlage des
Schallgutachtens, welches den Verkehrslarm und die benachbarte gewerbliche
Nutzung beriicksichtigt, getroffen (vgl. Kap. 10).

8 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde vom Planungsbiiro 365° frei-
raum + umwelt, Uberlingen, mit Datum vom 22.06.2011 eine ,Artenschutzrechtli-
che Priifung nach §44 BNatSchG* erstellt. Diese ist Anlage zum Bebauungsplan
und kommt fur das Plangebiet zu folgendem Ergebnis:

. Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir die Artengruppen Vogel, Saugetiere,
Reptilien und Amphibien sowie fiir geschiitzte Wirbellose erhebliche Beeintrachti-
gungen durch die geplante Bebauung ausgeschlossen werden kénnen. Es ist nicht
zu erwarten, dass Verbotstatbestande des §44 BNatSchG bzw. der Art. 12 FFH-
RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten. Ein Ausnahmeverfahren gem.
§45 (7) BNatSchG ist nicht erforderlich.”
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Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach §44 (1) BNatSchG dirfen Gehdlz-
bestande nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen Oktober und Februar
gerodet werden. (vgl. Textteil, Hinweis C7)

Somit ist die Einhaltung der artenrechtlichen Belange Sache der Plandurchiiih-
rung, planungsrechtliche Festsetzungen oder artenrechtliche ErsatzmaBnahmen

werden nicht erforderlich.

Baugrund

Archéologie
Aus dem Plangebiet sind bisher keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da

neue, bislang unbekannte Fundstellen jedoch nicht generell ausgeschlossen wer-
den kénnen, missen die Erdarbeiten fiir die Erschlie Bung sowie die Einzelbau-
maBnahmen von der Kreisarchdologie Uberwacht werden. Sollten geologische
bzw. bodenkundliche Untersuchungen mir Baggerschiirfen durchgefihrt werden,
so sollte bei der Terminfindung und Druchfiihrung die Kreisarchologie eingebun-
de werden, damit bei dieser Gelegenheit auch eine erste Priifung auf mégliche ar-
chéologische Befunde hin stattfinden kénnte (Vgl. Hinweise zum Textteil Ziff.C2
Bodendenkmale). Dadurch besteht die Mdglichkeit evtl. vorhandene, bisher aber
nicht bekannte archdologische Fundstellen friihzeitig zu entdecken und die weite-
ren Planungen gegebenenfalls hierauf abzustimmen.

Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlasten / Verdachtsflachen bekannt.

Bei Auffélligkeiten im Zuge von Erdarbeiten (z.B. Bodenverfarbungen, Geriiche
etc.) ist, zur Klarung der weiteren Vorgehensweise, das Landratsamt Konstanz

hieriber zu informieren.

Schallschutz

Hinsichtlich der nachbarlichen Belange wurde das mégliche Konfliktpotential zwi-
schen benachbarter ehemaliger / bzw. genehmigter gewerblicher Nutzungen ei-
nerseits, sowie der geplanten Nutzungen (Pflegeheim, Betreutes Wohnen, Service
Wohnen) gesehen. Des Weiteren wurden die Verkehrsldrmemissionen der Zoz-
negger StraBe als mdgliche Stérquelle identifiziert.

Zur Klarung der schalltechnischen Belange wurde daher ein Schallgutachten er-
stellt, dieses ist Anlage zum Bebauungsplan:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Ziegelwiese Il, 1. Anderung ,,
und zum Bauvorhaben ,Pflegeheim, Betreutes Wohnen und Service wohnen* in
Stockach, ISIS- Ingenieurbliro fir Schallimmissionsschutz, Riedlingen im Februar

2012
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A1

Verkehrslarm

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden die Larmeinwirkungen der
Zoznegger StraBBe ohne Bericksichtigung der geplanten Bebauung bestimmt.
Nach diesen Berechnungen sind dem Planungsgebiet aufgrund der L&rmeinwir-
kungen des StraBenverkehrs die Larmpegelbereiche Il bis V zuzuordnen. Ange-
sichts dieser Ergebnisse ergab sich die Erfordernis planungsrechtlicher Festset-
zungen hinsichtlich des Schallschutzes gegen AuBenlarm nach DIN 4109.

Gewerbeldrm

Im Schallgutachten wird dem Umstand Rechnung getragen, dass auf dem ehema-
ligen Tankstellengrundstiick seit Mai 2011 eine Autoglaserei genehmigt wurde.
Diese Baugenehmigung setzt die Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen
der TA-L&rm im derzeit noch festgesetzten ,allgemeinen Wohngebiet* im Bebau-
ungsplan ,Ziegelwiese II* voraus.

Analog ist die genehmigte Druckerei in der enemaligen Mega-Halle (Zoznegger
Str. 21 zu sehen, die durch den Bebauungsplan ,Zoznegger StraBe”, der auf dem
Flurstiick 711/1 (Zoznegger StraBe 19) WA festsetzt, ebenfalls hinsichilich der zu-
lassigen gewerblichen Emissionen eingeschrankt ist.

Durch die Ergebnisse des Schallgutachtens ergab sich , dass die Nutzung des
Tankstellengelédndes und der ehemaligen Mega-Halle durch den Bebauungsplan
nicht weiter eingeschrankt wird, als sie ohnehin durch die bisherige Festsetzung
der 0.g. ,allgemeinen Wohngebiete" eingeschrankt wirden.

Die gegeniiber dem StraBenverkehr erforderlichen passiven SchallschutzmaB-
nahmen (Fenster, Liftungsanlagen) sind gleichermaBen auch gegeniiber den (po-
tentiellen) Larmeinwirkungen des eingeschrénkten Gewerbegebiets und des
Mischgebiets wirksam.

Hiermit wird sichergestellt, dass durch den Bebauungsplan die Nutzungsausiibung
auf den benachbarten gewerblichen Grundstlicken, im heute zuldssigen MaB nicht
beeintrachtigt wird. Den nachbarlichen Interessen wird damit Rechnung getragen.

Begriindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als sonstiges Sondergebiet im Sinne des §11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Altenwohnen und -pflege” festgesetzt. Die ausschlieBliche
Nutzung flr Betreutes Wohnen und fiir ein Pflegeheim weicht von dem typischen
Mix eines allgemeinen Wohngebietes (WA), aber auch von dem Charakter eines
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A1.1

A1.2

reinen Wohngebietes (WR) deutlich ab, weshalb die Sondergebietsfestsetzung
gewahlt wurde.

Sondergebiete besitzen aufgrund lhrer Zweckbestimmung ein ,eigenes Gesicht®
gegenlber den anderen Baugebieten. Die Einschrankung auf Betreutes Wohnen,
Service Wohnen und Altenpflege widerspricht aber dem ,Gesicht" eines reinen
Wohngebietes (WR) wie auch dem eines allgemeines Wohngebietes (WA) nach

§4 BauNVO.

Ein Gebiet, in dem nur betreute Wohnungen und ein Pflegeheim zulassig sind,
kdénnte allenfalls dem Gebietscharakter eines reinen Wohngebietes (WR) gemaB §
3 BauNVO entsprechen. Ein solches Gebiet ist in seinem Charakter aber dadurch
gepragt, dass alle Bevélkerungsgruppen dort ein Wohngebaude errichten kénnen.
Dies ist im vorliegenden Fall nicht vorgesehen, da die beiden geplanten Hauptnut-
zungen in einer gegenseitigen funktionalen Abhéngigkeit zueinander stehen und
nur in gemeinsamer Nachbarschaft, ihrem Nutzungszweck entsprechend, sinnvoll

betrieben werden kdénnen.

S0;-Sonstiges Sondergebiet — Teilgebiet Pflegeheim

Auf der festgesetzten Flache ist ein Pflegeheim mit ca. 84 Pflegeplatzen geplant.
Die Festsetzungen sollen neben den origindren hierfiir erforderlichen Anlagen
auch Ergénzungsnutzungen ermdglichen, die mit dem Hauptnutzungszweck in Zu-
sammenhang stehen und sowohl den Bewohnern, deren Besuchern und dem Per-
sonal zur Verfligung stehen kdénnen. Dabei kommt der Erdgeschosszone ein be-
sonders Augenmerk als ,Kommunikationsknoten” zu, da diese einen halbéffentli-
chen Charakter aufweist und die Schnittstelle zur Welt ausserhalb des Pflege-
heims darstellt. Daher ist hier ein Tagescafe mdglich, welches auch fir hausinter-
ne Veranstaltungen genutzt werden kann. Als nicht stérender Handwerksbetrieb
soll z.B. ein Friseurgeschaft zur Versorgung der Bewohner ermdglicht werden.

S0O,-Sonstiges Sondergebiet — Teilgebiet Betreutes Wohnen und
Service- Wohnen

Ergénzend zum Pflegeheim sind in unmittelbarer Nachbarschaft ca. 24 Wohnein-
heiten fir Betreutes Wohnen, sowie weitere 8-9 Wohneinheiten fiir sog. ,Service-
wohnen” vorgesehen. Durch den engen rdumlichen Zusammenhang sind Syner-
gieeffekte bzgl. der Versorgung der Bewohner, dem Austausch zwischen den Be-
wohnern untereinander, sowie im Bedarfsfall flieBende Ubergange zwischen einer
selbstbestimmten Wohnnutzung und der Inanspruchnahme eines méglichen
Heimplatzes mdéglich. Die Zulassungsvoraussetzungen fir das Betreute Wohnen
und as Servicewohnen entsprechen jenen des Glitesiegels Baden-Wirttemberg
Das Service Wohnen unterscheidet sich vom Betreuten Wohnen hinsichtlich der
etwas gréBeren Wohnungen und der Altersuntergrenze der zukinftigen Bewohner,
die hier bei 50, statt bei 60 Jahren liegen soll. Bei beiden Wohnformen handelt es
sich jedoch um eine Form des Seniorenwohnens, die die Inanspruchnahme ange-
botenen Servicedienstleistungen beinhalten. Eine entsprechende Absicherung soll
tber eine dingliche Sicherung im Grundbuch oder einen stadtebaulichen Vertrag

erfolgen.
Erganzungsnutzungen sind, analog zu den Uberlegungen zum Pflegeheim, zulas-

sig.
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A2

A2.1

A3

A4

A5

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde abgeleitet aus der angrenzend vorhande-
nen raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewiinschten baulichen Struktur
in diesem Bereich. Die zuldssige Grundflachenzahl entspricht mit GRZ 0.6 i.d.R.
der eines Mischgebiets gem. BauNVO. Lediglich fiir einen Teil des betreuten Woh-
nens ist eine GRZ von 0.8 erforderlich.

Hinsichtlich der zulassigen Abstandsflachen wird darauf hingewiesen, dass gem.
§5 Abs. 7 LBO im vorliegenden Sondergebiet ein Wert von 0.125 x Wandhéhe zu-

lassig ist.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Wegen der flachen Dachneigung und den teilweise breiten Baukérpern, wird ledig-
lich eine zuldssige maximale Gebaudehohe festgesetzt. Die Gebaudehdhen sind
dabei auf die bestehenden Gebaudehdhen in der Hans-Kuony StraBe sowie in der
Zoznegger StraBe abgestimmt, so dass unverhaltnismaBige MaBstabsspriinge
ausgeschlossen werden kénnen. Die bestehenden Geb&udehéhen sind in der
Planurkunde angegeben, so dass eine Vergleichbarkeit gegeben ist. Zur Hans-
Kuony-StraBe hin soll das oberste Geschoss der StraBenfassade zuriickspringen
um visuell auf die Gebaudedimensionen auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite
zu reagieren und sich diesen, zugunsten des Ortsbildes, anzupassen. Die maximal
zulassige Gebaudehohe im SO1 korrespondiert ungeféahr mit der Hohe der gege-
niberliegenden Wohnanlage Zoznegger StraBe 36 — unterschreitet diese aber
leicht. Die maximal zulassigen Gebaudehdhen im SO2 entsprechen in etwa den
maximalen Geb&udehohen auf dem sidlich benachbarten Flst. 705/1. Mittels der
Hohenfestsetzung soll zwischen unterschiedlichen Héhen des baulichen Umfelds
vermittelt, und ein Einfligen der Neubebauung in den Bestand erreicht werden.

Bauweise

Prinzipiell ist eine offene Bauweise flir den Planbereich vorgesehen. Da die ge-
plante baulichen Anlagen aber aufgrund ihrer inneren Struktur eine Gebaudelange
von mehr als 50 m bendétigen und damit die in der BauNVO festgelegte maximale
Gebaudelange der offenen Bauweise (50m) Uberschreiten, wurde fiir den Planbe-
reich eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese hebt zwar die Langenbe-
schrankung auf, orientiert sich aber ansonsten an der offenen Bauweise. Wegen
der starken Gliederung der Baumassen, die Uber die festgesetzten Baugrenzen
festgeschrieben ist, werden die zulassigen Gebaudelangen wegen der starken
Vor- und Ruickspriinge (Kammstruktur) stadtraumlich jedoch nicht wirksam.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Giberbaubare Grundstiicksflache wurde so festgesetzt, dass das geplante Bau-
vorhaben darin realisiert werden kann und noch ausreichend Spielraum fir ggf.
notwendige Planungsoptimierungen hat. Dabei wurde mit der zur Hans-Kuony hin
gewahlte Kammstruktur die Struktur des bisher rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans aufgenommen, so dass dort weiterhin ein hochwertiger StraBenraum, mit
aufgelockerten Raumkanten gewahrleistet werden kann.

Stellung der baulichen Anlagen
Die Festsetzung soll insbesondere zur Hans Kuony StraBe hin ein geordnetes
stédtebauliches Erscheinungsbild gewahrleisten.
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A6 Offene Stellpldtze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundstiicken in
ausreichender Form gewahrleisten. Die GréBe des Grundstiicks sowie die festge-
setzten Flachen zur Anordnung von Stellplatzen ermdglichen einen entsprechen-
den Nachweis. Dabei sind fiir Garagen und Carports, sowie fir Stellplatze an der
Zoznegger StraBe Abstandsregelungen zur &ffentlichen Verkehrsflache getroffen,
die sowohl die Verkehrssicherheit als auch die gestalterische Qualitat des Stra-

Benraumes sicherstellen solien.

A7 Nebenanlagen

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht zu beeintrachtigen, wurde die An-
zahl der méglichen Nebenanlagen beschrankt. Die festgesetzten Baugrenzen er-
moglichen ausreichenden Spielraum fiir deren Anordnung. Analog zu den Festset-
zungen fiir Carports und Garagen gelten auch hier Abstandsregelungen zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache. Diese, sowie die Unzulassigkeit von Nebenanlagen in Sicht-
feldern, dienen der Verkehrssicherheit am Ubergang zur Zoznegger StraBe.

A8 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Festsetzung dient der Verkehrssicherheit und dem stadtebaulichen Gesamt-
erscheinungsbild.

A9 Griinflachen

A9.1 Private Griinflache
Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Abstandsgriin® kann als Haus -
und Nutzgarten sowie als Erholungsflache genutzt werden. Die Flache dient als
Abstandsflache zur neuen Grundstiicksgrenze des Betreuten Wohnens und
kommt hinsichtlich der Einhaltung mdglicher Abstandsflachen der Bebaubarkeit
des Grundstiick RontgenstraBBe 4 zugute, dem die Fldche nach Mdglichkeit zuge-
schlagen werden soll.

A10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A10.1 Oberflachenbelag Stellplédtze
Der Einsatz von wasserdurchléssigen Belagen fir offene Stellpldtze hat 6kologi-
sche Griinde. So kann das Regenwasser hier teilweise direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen. Das &ffentliche Kanalnetz wird entlastet. Die
Abwassersatzung der Stadt Stockach verfligt aus diesem Grunde seit dem Jahr
2010 Uber eine gesplittete Abwassergebuhr, die wasserdurchldssigen Belége wer-
den hierbei glinstiger berechnet, als vollstédndig wasserundurchlassige Versiege-
lungen.
Die Regelungen Stellplatze und Zufahrten mit direkiem Zugang zur Zoznegger
StraBe dienen der Verkehrssicherheit auf der KreisstraBe.

A10.2 Dachbegriinung
Begriinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch

Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurlick und lassen
das Uberschusswasser erst zeitverzégert in die Kanalisation abflieBen. Sie leisten
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A1

A11.1

A12

somit einen wesentlichen Beitrag zur Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes und
sind Bestandteil des geplanten Entwasserungskonzeptes. Des Weiteren leisten sie
einen positiven Beitrag fir das Ortsbilds. Hinzu kommt eine glinstige Beeinflus-
sung des Mikroklimas. Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Tempera-
turschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen
am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Solaranlagen kdnnen ei-
nen wichtigen Beitrag zum Klima- und Resourcenschutz leisten und werden aus
diesem Grunde staatlich geférdert (Erneuerbare-Energien-Gesetz EEG) und sind

daher ebenfalls zulassig.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

sowie von Gewéssern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und
garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klima-
schutz und der Gestaltung des Gebietes. Die neuen Griinflachen und Baume bie-

ten zudem den vom Vorhaben betroffenen Vogelarten der Siedlung einen neuen

Lebensraum.

Pz1, Pz2 und Pz3 - Pflanzzwang — Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stéddtebaulichen Er-
scheinungsbild des neuen Baugebietes, der Auflockerung der Bebauung und de-
ren gestalterischen Einbindung in das bauliche Umfeld, der Anknlipfung an beste-
hende Begriinung sowie der Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt.
Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der Erschlie-
BungsstraBen entgegengewirki. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas (Ver-
dunstungskalte, Staubbindung) tragen sie zur Sauerstoffproduktion bei du bieten
vielen Tierarten Lebensraum. Die StraBenbaume bernehmen eine besondere ge-
stalterische Aufgabe bzgl. des Erscheinungsbildes des StraBenraums. Es ist zu
beachten, dass Baumkronen nicht in den Lichtraum der &ffentlichen StraBenfla-
chen (Li = 4.50m 0. Fahrbahnoberkante) hineinragen dirfen.

Pz4 - Pflanzzwang - Begriinung der privaten Grundstiicksfldche

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitét im Plangebiet und 6kologischen
Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikro-
klima im Wohngebiet durch die Bepflanzung giinstig beeinflusst.

Pz5 - Pflanzzwang - Begriinung Gartenhéfe

Aus gestalterischen und stadtebaulichen Griinden ist an der hier ausgewiesenen
Stelle eine gartnerisch angelegte Griinflache erwiinscht. Sie dient der Gebiets-
durchgriinung, der stadtebaulichen Aufwertung des Wohnumfeldes der zukuinfti-
gen Bewohner. Dabei wirkt die Begriinung visuell in den StraBenraum der Hans-
Kuony-StraBe hinein und beeinflusst dessen Gesamterschienungsbild positiv.

Mit Geh-, und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das eingetragene Geh- und Leitungsrecht sichert die Ver- und Entsorgung des
Plangebietes und erméglicht eine &ffentliche Wegeverbindung zwischen der Hans-
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A13

A14

Kuony-StraBe und der Zoznegger StraBe. Somit ist das Pflegeheim, dessen
Haupteingang zu dieser Seite hin orientiert sein soll, besser in das 6ffentlich nutz-
bare Wegenetz eingebunden und im 6ffentlichen Leben somit prasenter. Die vor-
handene Bebauung an der Hans-Kuony-StraBe ist besser mit den bestehenden
und zukiinftigen Nutzungen an der Zoznegger straBe vernetzt, die Anbindung des
evangelischen Kindergartens verkiirzt sich und ist sicherer, da in diesem Abschnitt

autofrei.

Freihalten von Sichtfeldern

Diese Festsetzung dient der Verkehrssicherheit im Bereich geplanter Zufahrten
von den Privatgrundstilicken zur Zoznegger StraBe. Da die Lage der Privatzufahr-
ten nicht vorgegeben wird, ist eine zeichnerische Darstellung der hierfur erforderli-
chen Sichtfelder nicht méglich, daher wurde die verbale Festsetzung gewahlt.
Anders verhalt es sich bei dem zeichnerisch dargestellten Sichtfeld. Dieses be-
zieht sich auf den Einfahrtsbereich einer bestehenden baulichen Anlage (ehem.
Tankstelle) und konnte somit lagegenau festgelegt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (StraBenverkehrslarm)

Die Festsetzung dient der Gew&hrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se. Aktiver Schallschutz kommt aus stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht

Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wirttemberg als technische Baube-
stimmung nach §3 Abs. 3 LBO eingefiihrt und durch Abdruck im Gemeinsamen

Amtsblatt 6ffentlich zuganglich

(vgl. Bekanntmachung der Ausgabe November 1989 vom 06.11.1990 — GABI
1990, 831; berichtigt im August 1992- GABI 1993, 185

Demnach sind Gebauden in den nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt von
Menschen vorgesehen Raumen die darin benannten Anforderungen an das resul-

tierende SchalldammanB zu erfillen.

Die gutacherlich ermittelten, durch den StraBenverkehrslarm der Zoznegger Stra-
Be sich ergebenden, maBgeblichen Aussenlarmpegel hatten fir Teile des Gel-
tungsbereiches zum Ergebnis, dass dort, passive SchallschutzmaBnahmen erfor-

derlich werden.

Die maBgeblichen Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sind in der Planurkunde
angegeben und grafisch dargestellit.

Die festgesetzten Larmpegelbereiche legen eine freie Schallausbreitung im, als
unbebaut geltenden, Plangebiet zugrunde, womit die unginstigste zu erwartende
Lage flr den gesamten Geltungsbereich abgedeckt ist. Durch aufgehende Bebau-
ung kann es im Einzelfall jedoch zu Abschirmungswirkungen kommen, welche sich
lokal glnstiger auf die tatsdchlichen Aussenlarmpegel auswirken kénnen.

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schallddmm-MaBes ein
geringerer als der in der Planurkunde gekennzeichnete Larmpegelbereich zugrun-
de gelegt werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet

wird.
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12 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der Gebiude

B1.1 Dachform/-neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitét, die nachbarlichen Belange und die Ent-
sorgung des Oberflachenwassers.

Der Dachneigungsbereich ist auf die Belange der geplanten Nutzungen abge-
stimmt, die geringe Dachneigung ermdéglich dabei eine insgesamt gut integrierbare
Hdéhenentwicklung und ermdglich die Erstellung einer Dachbegriinung, die mit
Hinblick auf die erforderliche Regenwasserriickhaltung einen wesentlichen Beitrag
leisten soll. Eine Dachform wird nicht festgesetzt da deren Erscheinungsbild we-
gen der geringen Dachneigung keinen relevanten Einfluss auf das Ortsbild haben

wird.

B1.2 Dachdeckung

Die Regelungen zur Dachbegriinung dienen der gestalterischen Einbindung der
Dachflachen und der Regenwasserriickhaltung. Maximal 30 % der Dachflache
dirfen dabei unbegriint verbleiben, was sich konstruktionsbedingt im Bereich der
Dachrander ergeben kann. Materialen die Schadstoffe in das abfliessende Wasser
abgegeben kénnen sind unzuldssig, um im Rahmen einer etwaigen Regenwasser-
versickerung Schadstoffeintrage in Boden und Grundwasser zu vermeiden. Hoch
reflektierende Materialien sind unzulgssig um stérende Blendwirkungen zu ver-
meiden. Aluminium Stehfalz-Profilliberdachungen (z.B. Kalzip) fallen aufgrund ih-
rer, je nach Ausflihrung diffus-reflektierenden oder matten Oberfldchenstruktur
nicht in die Kategorie ,hochreflektierend” bzw. ,stark glanzend” und sind deshalb
zuléssig.

Solarmodule sind zuldssig, sofern sie die geforderte Dachbegriinung nicht bein-
trachtigen.

Die Begrlinung von oberirdischen Garagen, Carports und Tiefgaragen dient der
gestalterischen Einbindung.

B1.3 Fassadengestaltung

Die Festsetzung soll das Einfligen der baulichen Anlagen in das bestehende stad-
tebauliche Umfeld férdern. Beeintrédchtigungen der Nachbarschaft durch Lichtrefle-
xion sollen vermeiden werden. Ein durch blickdichte Verglasungen bedingtes ab-
weisendes, hermetisches Gesamterscheinungsbild der baulichen Anlagen wiirde
dem gesellschaftlichen Ziel, Senioren so lange wie mdglich am &ffentlichen, ge-
sellschaftlichen Leben teilhaben zu lassen, entgegenwirken. Vielmehr soll die An-
lage gestalterisch nach Aussen eine Offenheit signalisieren und so den Austausch
mit dem stadtebaulichen Umfeld foérdern.

B1.4 Baukérpergliederung

Die Festsetzung soll, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen zur liberbau-
baren Grundstiicksflache, eine maBstabliche Gliederung des zukiinftigen Bauvo-
lumens unterstiitzen
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B2

B2.1

B2.2

B2.3

B3

B4

Anforderung an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen und Gestaltung und Héhe von Einfriedigungen

Einfriedigungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und eine visuelle Durchléssigkeit ermdglichen. Zur Gewahrleistung der Intimitat
von unmittelbar wohnungsbezogenen Freirdumen sind dort Sichtschutzeinrichtun-
gen zuldssig. Des Weiteren wird entlang der Verkehrsflachen sichergestellt, dass
das Lichtraumprofil frei bleibt.

Stiitzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen um etwaige GelandestiitzmaBnahmen in dem
bestehend geneigten Gelande gestalterisch ansprechend zu integrieren ohne da-
bei die Funktionalitat und bauliche Einbindung von Tiefgaragenzufahrten zu beein-

trachtigen.

Oberflachenbelag Wege, Zufahrten und Stellplétze

Um die Versiegelung des Gesamtgebietes zu mindern, und somit auch die Entsor-
gung des Oberfladchenwassers zu begiinstigen, sind fir bestimmte Flachen was-
serdurchldssige Belage festgesetzt. Stadtebaulich wie auch gestalterisch kommt
dies dem Bereich ebenfalls zugute. Die Regelungen fiir die Wege sollen ein un-
aufdringliches Gesamterschienungsbild unterstiitzen.

Die Regelungen zu Stellplatzen und Zufahrten mit direktem Zugang zur Zoznegger
StiraBe dienen der Verkehrssicherheit auf der KreisstraBe.

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsfreileitungen eine grd Btmdgliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat si-
chergestellt werden. Eine oberirdische Fiihrung von Leitungen wiirde die gestalte-
rische Qualitat des Gebietes stéren und somit dem Planungsziel einer hochwerti-

gen Wohnanlage widersprechen.
Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschiedene Tiefbauarbeiten an,

so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den Versor-
gungstragern durchgeflihrt werden kann. Durch diese Koordination kénnen die
Mehrkosten flr eine unterirdische Verlegung der Leitungen auf ein Minimum be-
grenzt werden.

AuBenantennen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine verunstaltende
Uberfrachtung der baulichen Anlagen mit Fernmeldeanlagen —insbesondere Para-
bolantennen flr den Satellitenempfang, unterbinden.

Die Informationsfreiheit ist gewahrleistet.
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B5

13

14

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von §75 Abs. 3.Ziff.2 der rechtsicheren Feststell-
barkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuBgeldern
bei Zuwiderhandlung gegen die benannten, in den értlichen Bauvorschriften getrof-
fenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers (Hier die Stadt Stockach)
im Einzelnen zu bestimmen, bei welchen VerstéBen gegen die jeweiligen Vor-
schriften eine Ordnungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunachst im Ermessen
des Normgebers, ob und welche Vorschriften der 6rtlichen Bauvorschrift buBgeld-

bewehrt werden.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 7.055m? groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Sondergebietsflache: ca. 7.190gm
davon
SO;- Pflegeheim ca. 4.490gm
SO,- Betreutes Wohnen und Service- Wohnen ca. 2.700 gm
Uberbaubare Grundstlicksfldche (§ 19 (2) BauNVO) gesamt  ca. 4.495qm
Verkehrsflache: ca. 270gm
Private Grunflache: ca. 85 gm

Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen flr den Er-
satz des auf der gegenliberliegenden StraBenseite der Zoznegger StraBe beste-
henden Altenheims geschaffen. Nach Fertigstellung der Neubauten kann die Pfle-
geheimnutzung in verlagert und eine zeitgemaBe Pflege nach neuesten Standards
angeboten werden. Fir die dann nicht mehr benétigte und modernisierungsbediirf-
tige Bestandseinrichtung ergeben sich neue stadtebauliche Innenentwicklungspo-
tentiale. Ein Bebauungsplan ,Schitzenweg”, der u.A. diesen Bereich umfasst und
auch dessen Neuordnung vorsieht befindet sich ebenfalls in Aufstellung.

Die derzeit 89 Mitarbeiter (incl. Teilzeitkrafte) des Altenheims sollen vom Betreiber
des neuen Pflegeheims Gbernommen werden.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Nachverdichtung einer im In-
nenbereich liegender Brachflache ermdglicht und vorbereitet. Die Grundstlicksfla-
chen werden von dem Investor des Pflegeheims erworben, eine Bodenordnung ist
daher nicht erforderlich. Ggf. soll der westliche Teil des Grundstlicks, der als priva-
te Griinflache festgesetzt wurde, dem Grundstiick RéntgenstraBe 4 zugeschlagen

werden.
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Durch das SchlieBen der innerértlichen Baullicke wird die vorhandene innerortliche
Siedlungsstruktur ergénzt und vervollstandigt und ein maBstéblicher Ubergang
zwischen dem heterogen baulichen Umfeld aus sowohl kleinteiliger als auch groB-
volumiger Bebauung geschaffen.

Die soziale Infrastruktur Stockachs wird durch die Planung modernisiert und er-
ganzt, was zu einer allgemeinen Starkung des Wohn- und Arbeitsstandortes fiihrt.

Mit der geplanten Bebauung geht der Verlust der bisherigen innerértlichen Griin-
flache einher. Dies kann von Nachbarn und Anwohnern als Beeintrachtigung ihrer
gewohnten Lebensqualitdt empfunden werden. Diese unweigerliche Konsequenz
der InnenentwicklungsmafBnahme ist jedoch zumutbar, da gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die Planung nicht beeintrachtigt werden. Die Belichtung
und Beliiftung der angrenzenden Grundstiicke bleibt gewahrleistet.

Die Nutzbarkeit benachbarter Grundstlicke wird nicht beeintrachtigt.

Durch die Neuplanung kommt es flr die in der Nachbarschaft vorhandenen ge-
werblichen Bereiche zu keinen zusétzlichen Einschrédnkungen lber jene hinaus,
die bereits heute durch die planerische Vorbelastung seitens benachbarter allge-
meiner Wohngebiete (WA) schon bestehen.

Das Plangebiet ist durch die ZozneggerstraBe und die Hans-Kuony-StraBe bereits
erschlossen, ggf. sind Kosten-verursachende UmbaumafBnahmen an den Fahr-
bahnrandern (Absenkung der Bordsteine zur ErschlieBung der privaten Stellplatze)

erforderlich.

Die Parkierungssituation an der Hans-Kuony-StraBe wird sich dahingehend &n-
dern, dass am s(idlichen Fahrbahnrand die Mdglichkeit der 6ffentlichen Parkierung
entfallt, da hier zukiinftig auf die neu entstehenden privaten Stellplédtze zugefahren
werden soll. Die nutzbare StraBenraumbreite fir den flieBenden Verkehr vergré-
Bert sich hierdurch Fir die Anwohner auf der gegeniberliegenden StraBenseite
bedeutet dies eine Erleichterung hinsichtlich der dortigen Zufahrten auf die Privat-
grundstlicke. Die entfallende &ffentliche Parkierung wird sich auf das benachbarte

StraBennetz verlagern.

Wegen bereits heute bestehender Kapazitdtsengpasse ist die Aufdimensionierung
des bestehenden Kanalnetzes in der Zoznegger StraBe mittels des Einbringens
eines Retentionskanals erforderlich.

Hierdurch ist eine Entlastung des Kanalnetzes zu erwarten, das in der jingeren
Vergangenheit bei Starkregenereignissen die anfallenden Wassermengen nicht
mehr aufnehmen konnte. Die diesbeziigliche Uberflutungsgefahr wird sich daher

zukinftig verringern.

Die Kosten hierfiir wurden in zur(ickliegender Zeit auf brutto ca. 500.000,- inklusive
Nebenkosten geschatzt.

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan samt erforderlichen Gutachten wer-
den durch den Investor des Pflegeheims Glbernommen, sodass fir die Stadt
Stockach hierfiir keine Kosten entstehen.

Im weiteren Verfahrenverlauf ist es denkbar, dass Einzelaspekte des Vorhabens,
z.B. Uber die zukilinftige Nutzerstruktur, Gber stadtebauliche Vertrage mit dem In-

vestor geregelt werden solien.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,, Ziegelwiese II, 1. Anderung"”

Gegebenenfalls wird die dingliche Sicherung fiir neu zu schaffende Leitungstras-
sen Uber Baulasten erforderlich

Waéhrend der Plandurchflihrung, insbesondere in der Rohbauphase, ist mit Beein-
tréachtigungen des StraBenverkehrs im Bereich der Zoznegger-, Réntgen-, Hans-
Kuony-, und der BehringstraBe durch Baufahrzeuge zu rechnen.

Stockach, den 12,07.2012

Rainer Stolzgjrg rmbei%er
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