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1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414) und Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S.1298)

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 16.12.2014 (GBL. S. 777) und Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99) m.W. vom 11.03.2017

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom 04.05.2017
(BGBI. | S. 1057)

1.4  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
geandert durch Artikel 3 G vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

15 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmach-
ung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W. vom 11.03.2017

2. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)
2.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet (SO) gem. 8 11 Abs. 1 und 2
BauNVO fest. Das Gebiet ist in ein ,SO Pflegeheim* festgelegt.

Das Sondergebiet dient der Errichtung eines Pflege- und Seniorenheims incl. Betreuten
Wohnens, ein Cafe, Verwaltungs- und Blrordume sowie Sozialrdume.

2.2 Mald der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (8§ 19
BauNVO), die Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) und die Zahl der Vollgeschosse (8
20 Bau NVO).

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,6.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) betréagt maximal 1,2.
Die Zahl der Vollgeschosse betragt IV.

Die Eintragungen im Rechtsplan sind maf3gebend.

Da es sich um ein Flachdachgeb&ude handelt sind Wandhéhe (WH) gleich Geb&dudehdhe
(GH). Die Gebaudehohe wird als Maximalhéhe festgelegt und auf 522,00 m 0G.NN und in
einem Teilbereich auf 525,00 m U.NN begrenzt. Die Eintragungen im Rechtsplan sind
maf3gebend.
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2.3 Bauweise (8 22 BauNVO) /uberbaubare und nicht Gilberbaubare
Grundstucksflachen (8 23 BauNVO) /Stellung der baulichen Anlagen (8
23 Abs. 5 BauNVO)

Es qilt entsprechend den Eintragungen im Rechtsplan abweichende Bauweise. Bei der
abweichenden Bauweise darf die maximale Geb&udelange von 50 m Uberschritten werden.

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind nur auf den tberbaubaren
Grundstucksflachen zul&assig.

2.4  Flachen fir Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sollen im Bereich der privaten Verkehrsflache erstellt werden. Stellplatze kénnen
auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen errichtet werden.

Die Berechnung der Anzahl der erforderlichen Stellplatze wird im Bauantrag dargestellt.
2.5 Verkehrsflachen/ErschlieBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Planteil festgelegt private Verkehrsflache dient der inneren ErschlieBung des
Grundsticks. Die Anlieferung der Waren, der Personentransporte und die Mullentsorgung
erfolgt Uber die private Verkehrsflache von der L 191 bestehende Einfahrt Grundstiick Flst
Nr. 181 und Flst Nr. 180/13 nebenliegender Einzelhandelsbetrieb. Um ein Ruckwartsfahren
der LKW’s zu vermeiden, wird ein Wendehammer im hinteren Teil des bestehenden
Grundstiicks (siehe Eintragung im Planteil) erstellt. Zugang bzw. Ausgang fir die Bewohner
und die Besucher ist hier nicht gegeben.

Der Haupteingang und somit der Zugang fur Bewohner und Besucher wird tber die bereits
genehmigte Zufahrt zum vorhanden Wohnhaus (Olmiihle) von der L 191 her erfolgen.

Bei den Ausfahrten vom Grundstiick sind entsprechende Sichtflachen in den 6ffentlichen
Verkehrsraum einzuplanen.

Entlang der L 191 verlauft ein Radweg. Bei der Nutzung der genehmigten Zufahrt zum
privaten Grundstiick FIst Nr. 181 muss der dort vorhandene Radweg gequert werden. Aus
Sicherheitsgriinden muss das Verkehrsschild VZ 205 mit dem Zusatzzeichen 1000-32 vom
Vorhabentrager angebracht werden.

Vor dem Geb&ude befindet sich die Feuerwehraufstellflache (siehe Eintragung im Planteil).

2.6  Versickerung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers (8 9
Abs. 1 Nr.14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Dach- und Hofwasser kann auf den privaten Grundstticken nach
dem Wassergesetz zur Versickerung gebracht werden. Alternativ besteht die Mdglichkeit der
Einleitung in den Riedergraben (Anselfinger Dorfbach).
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2.7 Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der
Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der Baumaschinen
sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden.
Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlagigen Fachnormen.

2.8 Schutz des Oberbodens (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Oberboden ist fachgerecht abzutragen und im Plangebiet wiederzuverwerten. Die
Lagerung des Oberboden darf héchstens in Mieten mit einer Hohe von zwei Metern erfolgen.
Sollte die Lagerung léanger als sechs Monaten andauern, so ist eine fachgerechte
Zwischenbegrinung einzusaen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

2.9 Reduktion von Lichtemissionen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende Natrium-Niederdruckdampfleuchten oder
Lampen gleicher Funktionserfillung zu verwenden. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehéause,
der Lichtstrahl ist zielgerichtet nach unten auf die Verkehrsflachen auszurichten.

2.10 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (8 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Im Planteil sind Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt (GFL). Das Fahr-
und Leitungsrecht ist zugunsten der Stadt, Stadtwerke Engen GmbH, sonstiger
Energieversorgungstrager und der Post zur Herstellung und Unterhaltung der
entsprechenden Anlagen und Einrichtungen.

Die Flachen sind im Grundbuch der Stadt Engen mit den entsprechenden Leitungsrechten
belastet.

2.11 Schadliche Einwirkungen und erforderliche SchallmafRnahmen (8 9 Abs. 1
Nr.24 BauGB)

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. TA-Larm sind Schallmal3nahmen erforderlich. Im

Schallgutachten vom , erstellt durch das Biro Planung und Umwelt Planungsbiiro
Prof. Dr. Koch, sind auf Seite die empfohlenen MaRhahmen zum Schallschutz
dargestellt.

Die im Schallgutachten vorgegebenen Anforderungen an den Schallschutz missen mit dem
Bauvorhaben realisiert werden.

Aufgrund der gednderten Planung wird das Schallgutachten erneut Giberarbeitet und zur
Offenlage nachgereicht.
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2.12 Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind in Sondergebieten nur innerhalb der Baufenster zulassig. Ausgenommen
hiervon kénnen Werbeanlagen am Ort der Leistung auch aul3erhalb der Baufenster zugelassen
werden.

Werbeanlagen in Form von Pylonen und Fahnenmasten dirfen nur im Bereich der Zufahrten
oder der Parkplatze, am Ort der Leistung auch aul3erhalb der Baufenster, errichtet werden.

3. Sicherung von Bodenfunden

Da mdglicherweise mit archéologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der
Beginn von Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarch&ologen (Am Schlossgarten
2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gemal § 20
Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchéologen oder dem Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen,
Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen
der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

4. Ausnahmen und Befreiungen

Far Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
Bebauungsvorschriften gilt 8 31 BauGB.

5. Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeitsvorschriften nach 8 75 LBO und § 213 BauGB wird hingewiesen.

Engen, 22.06.2017
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Johannes Moser Matthias Distler
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