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1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an einem exponierten Westhang dstlich der Siedlung von Bargen und
umfasst eine Teilflache des Grundstticks Flst Nr. 1579. Es wird vom Burglenweg und einem
landwirtschaftlichen Weg im Norden, von der bestehenden Bebauung im Westen und von
Wiesenflachen im Siiden und Osten begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Planzeichen gemaR PlanZV 90
Anlage 15.13 gekennzeichnet. Er umfasst eine Flache von 0,34 ha.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Engen verzeichnet in den letzten Jahren einen starken Zuzug. In Engen, wie in
vielen Stadten und Gemeinden, ist der Wohnungsmarkt bzw. das Angebot an Bauplatzen fur
junge Familien nicht ausreichend. Leerstande und Baullicken sind auch in Engen und in den
Ortsteilen kaum vorhanden oder kénnen nicht aktiviert werden. Mangels bestehender
Innenentwicklungspotentiale sollen zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs weitere
mogliche Flachen entwickelt werden.

Der neue § 13 b BauGB ermdglicht den Stadten und Gemeinden ein beschleunigtes
Verfahren zur Einbeziehung von AufR3enbereichsflachen fur den Wohnungsbau. Im Ortsteil
Bargen konnte ein Grundstiick gefunden werden. Auf einer Teilflache des Grundstiicks Flst
Nr. 1579 sollen 4 Bauplatze zur Bebauung mit Einfamilienh&usern geschaffen werden.

3. Rechtsgrundlagen

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Engen vom 20.07.2006 als landwirtschaftliche Flache

dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit nicht aus dem gultigen Flachennutzungsplan
entwickelt. Die Anpassung erfolgt mit der nachsten Fortschreibung des FNP’s.

Der Bebauungsplan ,Hinter Kirchen“ kann im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
i.V. mit § 13 a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
erfolgen. Die Bruttobauflache betragt 3.390 m2. Die Nettobauflache betragt 3.150 m2. Mit
einer GRZ von 0,3 ergibt sich hieraus eine tatsachlich bebaute Flache im Sinne von § 13 b
BauGB von 945 m? zzgl. Verkehrsflache von 240 m2 somit 1.185 m2. Die Voraussetzungen
des § 13 b BauGB, Grundflache (GRZ) unter 10.000 m?, Entwicklung einer Wohnnutzung,
Bebauung an einen bebauten Ortsteil und keine Beeintrachtigung von FFH- und
Vogelschutzgebieten sind erfillt.

4, Bestand

Das Plangebiet liegt an einem exponierten Westhang dstlich der Siedlung von Bargen. Die
Flache wird derzeit als Wiese genutzt. Das Plangebiet grenzt an die bestehende Bebauung
des Birglenwegs mit &lteren Bauernhuser, welche einen typisch dorflichen Charakter
aufweisen, und an die Kirche.
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Die umliegende Bebauung ist grof3teils zweigeschossig mit Satteldachern mit
Dachneigungen von ca. 30° bis 35°.

5. Geplante Bebauung

Der gesamte Planbereich wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 BauNVO
ausgewiesen. Damit moglichst viel Sonnenenergie passiv genutzt werden kann, sollten die
Gebaude mit ihrer Langsseite nach Stiden ausgerichtet werden.

Das Gebiet kann von der Stral3e Hegaublick Richtung Engen gut eingesehen werden. Die
Gebaude sollen sich aufgrund der Topographie bildlich dem Ort Bargen anpassen. Da
Bargen ein typisch dorflich gepragter Ort ist, werden nicht alle Dachformen und —farben
zugelassen. Als Dachform ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 30° bis 35° zul&ssig.
Die Dachfarbe wird tber die ortlichen Bauvorschriften geregelt. Die angrenzende Bebauung
weist Uberwiegend zweigeschossige Bauten auf. Aufgrund der Lage des Plangebietes sollen
auch hier Einzelwohnh&user mit nur 2 Wohneinheiten pro Grundsttick entstehen. Die
Wandhdhe (WH) wird auf max. 6,50 m, die Firsthtéhe (FH) auf max. 9,50 m festgelegt. Das
Dachgeschoss kann somit genutzt werden, so dass eine hdhere Dichte der Bebauung
erreicht werden kann.

Um eine lockere Bebauung in Ortsrandlage zu erzielen, wurden die Baufenster entsprechend
angelegt. Um den Bauinteressenten einen Spielraum zu ermdglichen, werden Nebenanlagen
gem. 8§ 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze auch
auRRerhalb der Baufenster zugelassen. Um hier allerdings die Einsehbarkeit zur Stral3e zu
gewahren und bei der Stellung der Garagen einen Aufstellraum zum o6ffentlichen
Verkehrsraum vorzusehen, werden hierflr separate Regelungen in den
Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Die Flachdacher von Garagen und tberdachten Stellplatzen (Carports) sind einzugriinen,
damit das Kleinklima weitgehend erhalten und die Einbettung in die freie Landschaft
gewabhrleistet werden kann.

Nebenanlagen sind nur in Verbindung mit einer Hauptanlage zulassig. So soll verhindert
werden, dass Nebenanlagen als einzige Bebauung auf einem Grundstiick errichtet werden
und somit dem Charakter des Wohnens widerspricht.

Fir das Grundstlick Flst Nr. 1579 ist mit Verfiigung vom Landratsamt Konstanz vom
16.01.97, Az: 97000130/B eine Baulast (Baulastenblatt Nr. 564) eingetragen. Diese Baulast
wurde bei der Planung berlicksichtigt und im Baurechtsplan eingetragen.

An das Plangebiet grenzt die katholische Filialkirche St. Antonius von Bargen. Die Kirche
lautet jeden Morgen um 6.00 Uhr. Zeitweise finden in der Kirche auch Gottesdienste,
Tauffeiern oder Beerdigungen statt. Im Bereich des Burglenwegs kann es zu parkenden
Fahrzeugen der Kirchenbesucher kommen.

Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsanlagen, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke geben bei inrem Betrieb Gerausche ab, was bei der Aufstellung im
Wohnumfeld immer wieder zu Beschwerden flihren kann.
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Es wird deshalb empfohlen, bei der Aufstellung der Gerate die Richtwerte des TA-Larm
(Verwaltungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm®) in allgemeinen
Wohngebieten zu bericksichtigen.

Es wird empfohlen bei diesen Geréten in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlief3lich
eines Zuschlags von 6 dB(A) fur Ton- und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) folgende
Absténde zu schiitzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109 der Nachbar-
bebauung des allgemeinen Wohngebietes einzuhalten:

Schallleistung zzgl. TI-Zuschlag 6 dB(A) erforderlicher Mindestabstand:

45 dB(A) 4,4 Meter

50 dB(A) 6,7 Meter

55 dB(A) 12,4 Meter

60 dB(A) 22,2 Meter

Eine Reduzierung des Abstandes ist moglich, wenn durch Sachverstandigengutachten der
Nachweis erbracht werden kann, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch die
larmemittierende Anlage (z.B. Luftwarmepumpe, Klimaanlage) die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm im Einwirkungsbereich eingehalten werden kdnnen. Stationare Anlagen, wie z.B.
Luftwarmepumpen, dirfen keine ton- und/oder impulshaltigen oder tieffrequenten Gerdusche
erzeugen.

Die Belange der Nachbarn soll dahingehend beriicksichtigt werden, dass die Ausrichtung der
Geblase und Liftungsoffnungen nicht unmittelbar zu den jeweiligen Nachbargrundstiicken
erfolgt.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird Uber den Blrglenweg an das Ubergeordnete StraRennetz angeschlossen.
Das durch die Ausweisung des Baugebietes ,Blrglenweg* zu erwartende zusatzliche
Verkehrsaufkommen kann aufgenommen werden.

Anhand einer ErschlieBungsstrale mit Wendehammer kénnen die 4 Grundstiicke
erschlossen werden (siehe Eintragung im Baurechtsplan). Die beiden entlang des
Birglenwegs liegenden Grundstiicke konnen auch vom Birglenweg her erschlossen
werden.

Aufgrund der zu geringen Grof3e des Wendehammers ist ein Befahren fur das Mullfahrzeug
nicht moglich. An den Abfuhrtagen miissen die Millgefaf3e im Einfahrtsbereich der
ErschlieBungsstralle oder im Bereich des Biirglenwegs bereitgestellt werden.

Wasser- und Stromleitungen, sowie Breitbandverkabelung sind in unmittelbarer Nahe des
Baugebietes vorhanden. Eine Gasleitung ist nicht vorhanden.

Die Entwasserung des Gebietes ist nach dem bestehenden Gesamtentwasserungsplan
vollstandig gewahrleistet. Die Einleitung in das bestehende Kanalnetz ist moglich. Das
Benehmen mit dem Landratsamt Konstanz zur Ausfiihrung der Entwasserung wird
hergestellt.

Versorgungsleitungen sind nicht als Freileitungen zulassig.
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7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung des Baugebietes wird zu einer Umstrukturierung des Gebietes fiihren.
Hierdurch sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

1.  Steigerung des Verkehrsaufkommens in den vorhandenen Verkehrswegen
2.  Teilweise Versiegelung der vorhandenen Grinflache
3. Verlust der vorhandenen Wiesenflache

Die Auswirkungen auf die Natur und die Umweltbelange sind differenziert in der
Umweltanalyse dargelegt. Die Umweltanalyse mit Mal3nahmenplan ist Bestandteil des
Bebauungsplanes und liegt als Anlage bei.

8. Grinordnung

Im MalRnahmenplan sind Festsetzungen zum Schutz und Entwicklung von Natur und
Landschaft getroffen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Flachen fur das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern ausgewiesen.

Das Biiro 365 ° freiraum + umwelt hat in der erstellten Umweltanalyse mit
artenschutzrechtlicher Prifung nach § 44 BNatSchutzG MaRRnahmen zur Griinordnung
erarbeitet. Die Umweltanalyse mit artenschutzrechtlicher Priifung sowie Bestands- und
MafRnahmenplan sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

9. Umwelt

Das Vorhaben wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB i.V. mit § 13 a BauGB
(Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt. Dabei
ist, entsprechend 8§ 13 a Abs. 3 BauGB keine Umweltpriifung mit Umweltbericht nach § 2
Abs. 4 BauGB erforderlich.

Durch die Uberbauung der Flachen kann es dennoch zu Beeintrachtigungen der Umwelt
kommen. Diese sind, auch bei nicht erforderlicher Anwendung der Eingriffsregelung, so
gering wie moglich zu halten. In der Umweltanalyse incl. artenschutzrechtlicher Einschatzung
werden die zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt beschrieben und bewertet. Es sind
Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen formuliert und
beschrieben, die als Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen werden.

Die Umweltanalyse mit Bestands- und Mal3Bnahmenplan wird im Laufe des Verfahrens
fortgeschrieben und ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

9.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Folgende Malinahme zur Kompensation wird als Empfehlung aus der Umweltanalyse
tibernommen:



Stadt Engen im Hegau BEBAUUNGSPLAN "Hinter Kirchen" Engen-Bargen 8
Stand: Abwéagung

M 6: Anbringung von 4 Fledermaus-Flachk&sten
Es mussen 4 (selbstreinigende) Fledermaus-Flachkésten (z.B. Fledermausflachkasten
1FF der FA. Schwegler) in den Obstbaumen angrenzend an das Plangebiet vor dem
Fallen der Baume angebracht werden.

Folgende MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sollten bertcksichtigt werden:

° Geholzfallungen dirfen nur in der Zeit 01. Oktober bis 28./29. Februar druchgefihrt
werden

o Groliflachige Fensterflachen sind gegen Vogelschlag auszurtisten

° Verwendung offenporiger Belage

. Dachbegriinung: Garagen und Uberdachte Stellplatze mit Flachdachern sind mit
standortgerechten Pflanzen zu begriinen

° Verzicht auf Eindeckung der Dacher aus unbeschichtetem Metall

. Erhalt des markanten Birnbaumes (Nr.1 Bestandsplan)

o Gestaltung der unbebauten Flachen auf den Grundstticken: Die Anlage von
monotonen, flachigen Steingarten durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen,
Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Materialschiittungen ist unzulassig.

o Verzicht auf bis zum Boden reichende Zaune

9.2 Landwirtschaft und sonstige Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen sind bei guter landwirtschaftlicher Praxis
Immissionen zu erwarten und in ortsiiblichem Mal3e zu dulden.

Ebenso sind geringfligige temporare Larm- und Staubimmissionen aus der Landwirtschaft
(Wiese) nicht auszuschliel3en.

12. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
12.1  Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO. Die gemal § 4
Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die Hohe der baulichen Anlagen (Wandhohe und Firsthdhe)
und die Anzahl der Wohneinheiten pro Grundstiick.

Das angestrebte Bauvolumen wird auf diese Weise mit ausreichender Genauigkeit
eingegrenzt und festgeschrieben.

12.2  Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Giber Wandhéhe (WH) und Firsthdhe (FH) in Metern
festgelegt. Als unterer Bezugspunkt wird die Hohe in m G.NN fir jedes geplante Grundsttick
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Hochstgrenze bestimmt. Durch diese
Bezugspunkte lassen sich die zuldassigen H6hen mit Genauigkeit festsetzen.
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13. Bodenordnung/Kosten
Die Grundstiicke im Planbereich werden von der Stadt Engen erworben.

Nach Ausschluss der fiir die ErschlieBung und Griinflachen erforderlichen Flache verbleiben fir
die bauliche Entwicklung des Baugebietes 0,315 ha Nettobauflache.

Die voraussichtlichen Kosten fiir die ErschlieBung des Baugebietes betragen:

1. Kanalisation ca. 27.000 €
2. Stral3enbau ca. 51.000 €
3. StralRenbeleuchtung ca. 4.000 €
4. Stromversorgung ca. 14.000 €
5. Wasserversorgung ca. 11.000 €
6. Breitbandverkabelung ca. 4.000 €
7. Planung ca. 7.000 €
Gesamt ErschlieBungskosten ca. 118.000 €

15. Flachenbilanz

Bruttobauland = 3.390 mz = 100,00 %
Nettobauland = 3.150 m2 = 92,90 %
Verkehrsflache = 240 m?2 = 7,10

satsachlich bebaute Flache im Sinne von § 13 b BauGB = 945 m? zzgl. Verkehrsflache 240
m?2 somit 1.185 m?
(berechnet bei einer GRZ von 0,3 und einer Flache von 3.390 m?)*

16. Dichte

Netto-Wohndichte 12 Pers. : 0,315 ha = 38,10 P/ha
Brutto-Wohndichte 12 Pers. : 0,339 ha = 35,39 P/ha
Netto-Wohnungsdichte 4WE :0,315ha = 12,69 WE/ha

Belegziffer 12 Pers. : 4WE = 2,8P/WE
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1. Bebauungsvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. 1.5.587) m. W. vom
28.03.2020

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) ind er Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), zuletzt geéndert durch Artikel 65 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBL. S.99 Nr.
5) in Kraft getreten am 11.03.2017

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S.1057, Nr. 25) in Kraft getreten am 13.05.2017

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 Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509) und Anderung durch Artikel
3G vom 04.05.2017 (BGBI. 1S.1057, Nr. 25)

15 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmach-
ung vom 05.03.2010 (GBI. S.358, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.612) m. W. vom 01.08.2019

2. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

2.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

2.2 Mal 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 Festsetzung der Hohen

von Gebauden (§ 18 Bau NVO) und die Anzahl der Wohneinheiten pro Grundsttick.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,30. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
maximal 0,60.

Die Wandhohe (WH) wird auf max. 6,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max.9,50 m festgelegt.

Die Anzahl der Wohneinheiten betragt max. 2 Wohneinheiten (WE) pro Grundstick.
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Die Wandhohe und Firsthdhe sind als Maximalhéhe jeweils festgelegt. Die unteren
Bezugshdhen sind im Planteil in m.U.NN. eingetragen. Fur die Wandhohe gilt der
Schnittpunkt zwischen AulRenwandflache mit der Oberkante Dachhaut als oberer
Bezugspunkt. Fir die Firsthohe ist der obere Bezugspunkt der hdchste Punkt der Dachhaut.

Die Eintragungen im Rechtsplan sind maf3gebend. Als rechnerische Bezugshohe ist die
Festsetzung pro Grundstiick und Baufenster - entsprechend der Angaben im Rechtsplan -
malfdgeblich.

2.3 Bauweise (8§ 22 BauNVO) /Uberbaubare und nicht tberbaubare
Grundstucksflachen (8 23 BauNVO)

Es sind Einzelwohnh&user in offener Bauweise zulassig.
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aufRerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Bei einer Aufstellung von Nebenanlagen (z.B. Gartenhaus) zur
Fahrbahn muss ein Mindestabstand von 5,00 m eingehalten werden.

Nebenanlagen sind nur im Zusammenhang mit einer Hauptanlage auf dem Grundsttick
zulassig. Sie missen baulich nicht miteinander verbunden sein.

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebietes mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie Abwasser dienen, kbénnen als Ausnahme nur
zugelassen werden, wenn sie aufgrund ihrer Grof3e und/oder ihres Standortes (nicht
exponiert) das Orts- und StraRenbild nicht stéren und/oder in Gebaude integriert oder
angebaut sind.

Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsanlagen, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sind so anzuordnen, dass die Ausrichtung der Geblase und
Luftungsoffnungen nicht unmittelbar zu den jeweiligen Nachbargrundstiicken erfolgen darf.
Es wird empfohlen, bei der Aufstellung der Geréate die Richtwerte des TA-Larm
(Verwaltungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm®) in allgemeinen
Wohngebieten zu beriicksichtigen.

2.4  Flachen fur Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1
Nr. 4 und 22 BauGB)

Garagen, Stellplatziiberdachungen und offene, nicht eingefriedete Stellpléatze sind aul3erhalb
der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Bei einer Aufstellung von Garagen und Stellplatziiberdachungen zur Fahrbahn muss ein
Mindestabstand von 5,00 m (Aufstellraum), bei einer Aufstellung von Garagen langs zur
Fahrbahn muss ein Mindestabstand von 0,5 m eingehalten werden. Stellplatziiberdachungen
durfen in einem Abstand von 0,5 m vom Fahrbahnrand errichtet werden.
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Entsprechende Sichtflachen sind bei jeder Ausfahrt vom Grundstlck in den 6ffentlichen
Verkehrsraum einzuplanen. Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Benutzung, Einfriedung und Bepflanzung ab einer Héhe von 0,60 m tuber Oberkante
Fahrbahnrand freizuhalten.

2.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Planteil festgesetzten StraRenverkehrsflachen sollen nach dem Mischungsprinzip
gemal RASt gestaltet werden (siehe: Richtlinie fUr die Anlage von StadtstralRen RASt,
Kapitel 5.2.1-Wohnweg).

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

Das Niederschlagswasser muss wenn moglich auf den Grundstucken gepuffert bzw. zur
Versickerung gebracht werden. Ein Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
ist im Zuge der Entwasserungsgenehmigung zu erbringen. Weitere Moglichkeiten zur
Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundsttuicken sind die Ruckhaltung und
Verdunstung vor Ort. Geeignete Malinahmen sind neben der empfohlenen Dachbegriinung
u.a. auch Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gartenbewasserung.

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)

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung von Oberboden im direkten Eingriffsgebiet
bzw. in moglichst unmittelbarer Umgebung. Lagerung von Oberboden in Mieten von
hochstens 2 m Hohe, bei Lagerung des Oberbodens langer als einem halben Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung einzusden. Anschliel3end flacher (Méachtigkeit
Auftragsschicht i.d.R. 20 cm) und landschaftsgerechter Einbau des Bodenaushubs im
Gebiet.

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

Die Beleuchtung muss im ganzen Plangebiet auf das fur die Sicherheit absolut notwendige
Mindestmal’ reduziert werden.
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Fur die AuRenbeleuchtung (auch private) sind insektenschonende, sparsame Leuchtmittel
(z.B. dimmbare, gelbe LEA-Leuchten, Lichttemperatur 3000 K) zu verwenden, die vollstandig
eingekoffert sind. Der Lichtpunkt ist moglichst niedrig und befindet sich im Gehéuse, der
Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Die Beleuchtungsintensitat ist im Zeitraum zwischen
24:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren. Wo méglich sind Bewegungsmelder zu verwenden.

2.10 Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb (8 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Die notwendige Rodung von Baumen und Gehdlzstrukturen sind auRerhalb der
Fledermaussommerquartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01.10. bis 28./29.02.,
durchzufihren. In zwingenden Ausnahmeféllen kann in Absprache mit dem Landratsamt von
der vorgegebenen Frist abgewichen werden, wenn durch eine fachkundige Begutachtung
sichergestellt wird, dass kein Quartier und/oder Gelege von den Arbeiten betroffen ist.

2.11 Nutzung erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Um die Energieversorgung der Gebaude effektiv und umweltschonend zu gestalten, wird bei
Neu- und Umbauten die Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische
Solaranlagen) vorgeschlagen.

Die Ausrichtung des Gelandes nach Suiden pradestiniert die Wohngebaude fir die Nutzung
der Sonnenenergie. Die Gebaude sollten zur Minimierung von Warmeverlusten in
Niedrigenergiebauweise errichtet werden.

Gemal dem "Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden”

(Umweltministerium BW 2005) unterliegt der Bau von Anlagen zur Erdwé&rmenutzung in
Wasserschutzgebieten Sonderregelungen.

2.12 Pflanzung von Baumen und Eingrinung der Grundstiicke zur Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baumpflanzung auf Privatgrundstiicke:

Je Privatgrundstiick ist ein heimischer standortgerechter grof3- oder mittelkroniger Laub-
oder Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen. Die genaue Lage ist in der Ortlichkeit festzulegen.

Es sind die Baumarten der Pflanzliste im Anhang Il der Umweltanalyse zu verwenden
(Pflanzqualitat: 2 x v m. B., StU 14-16 cm bzw. StU 12-14 cm bei Obstbaumen). Die Baume
sind mindestens mittels Zweipflock zu befestigen, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen.

Alternativ: Hochstamm-Obstbaume und Walnisse in regionaltypischen Sorten.

Die Pflanzung eines Baumes pro Privatgrundstiick entfallt, wenn ein Bestandsbaum ab
einem Stammdurchmesser von 30 cm erhalten werden kann.
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Eingrinung der Privatgrundstiicke zur Landschaft:

Entlang den an die Landschaft grenzende Grundstiicksseiten sind zur Eingriinung
heimische, standortgerechte Straucher zu verwenden (siehe Pflanzliste Il der
Umweltanalyse). Als Schnitthecke eignen sich Liguster, Hainbuche oder Buche.
Fremdlandische Gehdlze, insbesondere Thuja und Kirschlorbeer sind nicht zulassig.

2.13 Erhalt und Schutz bestehender Baume vor Schadigung durch
Baustellenfahrzeuge/-betrieb (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die markanten Obstbaume auf dem Flurstiick 1579 aulRerhalb des Plangebietes sind ggf.
durch einen Bauzaun zu schitzen, um Stamm-, Astverletzungen und Schadigungen im
Wourzelbereich durch Baustellenfahrzeuge zu vermeiden. In Bereichen in denen ein Zaun
nicht aufgestellt werden kann, sind die Stimme mit geeignetem Material zu schitzen, um
Stammverletzungen zu vermeiden. Der Wurzelraum der Baume sollte nicht befahren
werden. Bei einer Versiegelung des Bodens muss mit Hilfe von z.B. Baumrosten
gewabhrleistet werden, dass eine Beeintrachtigung des Wurzelraumes nicht zu einer
erheblichen Beeintrachtigung fur den Baum wird.

4. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
4.1 Entwasserung

Hausliche Abwasser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten.
Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fir
Gartenbewasserung 0.a. genutzt werden.

Das Niederschlagswasser muss auf dem Grundsttick zur Versickerung gebracht werden. Auf
die aufgrund von § 45 b Abs. 3 Satz 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg erlassene
Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr tUber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999 wird verwiesen.

4.2 Okologische Hinweise
Wasser

Bei Planung und Errichtung von Wohngebauden ist der Schonung und dem Erhalt des Grundwassers sowie
einem sparsamen Umgang mit Wasser Rechnung zu tragen. Vorzusehen sind:

- ein moglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksflachen,

- die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken, so wie die Bodenverhéltnis dies zulassen,

- Durchflussmengenbegrenzer (z. B. Luftsprudler) bei Handwaschbecken und Waschtischen,

- Behéltnisse zum Sammeln von Wasser (z. B. Zisternen), das zur Gartenbewasserung genutzt werden kann.

Nicht Gberbaubare Grundsticksteile sind als Gartenflache anzulegen, davon darf maximal ein Viertel befestigt
werden. Im privaten Bereich muss auf Versiegelung von Flachen (d. h. Entwéasserung in die Kanalisation)
verzichtet werden. Stellplatze und Garagenzufahrten missen mit wasserdurchlassigem Material ausgefuhrt
werden.



Stadt Engen im Hegau BEBAUUNGSPLAN "Hinter Kirchen" Engen-Bargen 15
Stand: Abwéagung

Grin- und Freiflachen

Bei der Planung der AuRenanlagen und der Durchfiihrung der BaumafRnhahmen ist die vorhandene Vegetation
soweit wie moglich zu erhalten. Inshesondere sind Baume, die alter als 10 Jahre sind, zu erhalten, wenn durch
ihren Bestand die Realisierung des Bauvorhabens nicht verhindert wird. Dies gilt auch dann, wenn der
mafgebliche Bebauungsplan die Erhaltung der Baume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist
einheimische standortgerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall

Fur die getrennte Sammlung von Hausmill sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen, ferner in den
Mullraumen oder Auf3enanlagen zu schaffen. Der Standort der Biomilltonnen darf nicht der direkten Sonne
ausgesetzt sein und soll frostsicher sein.

Baustoffe

Bei der Bauausfuhrung sind Materialien zu verwenden, die hinsichtlich ihrer Gewinnung, Verarbeitung, Funktion
und Beseitigung eine hohe Gesundheits- und Umweltvertraglichkeit aufweisen. Dabei stellen die bestehenden
Umweltnormen in der jeweils giiltigen Fassung, insbesondere die Gefahrenstoffverordnung,
Mindestanforderungen dar. Soweit vorhanden, sind Produkte mit dem Umweltzeichen (Blauer Engel)
einzusetzen.

Mdoglichst bewahrte natirliche bzw. umweltschonende Baustoffe (z. B. Holz, Sand, Kies, Naturstein, Mauerziegel,
mineralischer Mortel und Putz) sowie die Recyclingprodukte dieser Baustoffe sind einzusetzen.
Sekundarrohstoffe sind nach erfolgter Qualitatskontrolle als umweltschonend anzusehen. Die Verwendung dieser
Stoffe (z. B. Produkte aus Bauschuttrecycling etc.) genief3t Vorrang wegen der damit verbundenen Schonung der
nattrliche Ressourcen. Gleiches gilt fiir die Recyclingprodukte (aus Altpapier, aus Altglas oder Altkunststoff
hergestellte Produkte). Heimische Rohstoffe sind zu bevorzugen. Verbundmaterialien sind aufgrund schlechter
Recyclingeigenschaften zu meiden, wenn Alternativen auf dem Markt sind.

Nicht verwendet werden durfen:
- asbesthaltige Baustoffe
- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK) hergestellte Baustoffe,
insbesondere Schaumdammeplatten und Ortschdume,
- Bauteile aus Tropenhdlzern,
- folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):
- Zu- und Abwasserleitungen
- Fulbodenbeléage
- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich
- Fenster- und Turprofile
- bleihaltige Rostschutzmittel.

PVC-Produkte dirfen im privaten Bereich dann verwendet werden, wenn vor dem Einbau der schriftliche
Nachweis ihrer Unschéadlichkeit gegenliber der Stadt Engen erbracht wurde.

Das bedeutet, dass das Material weder Blei noch Cadmium enthalt, dass eine Recyclinggarantie gegeben ist und
dass der Recyclatanteil iber 10 % betragt. Es sind Baustoffe vorzusehen, die mit dem geringstmdglichen Einsatz
und Gehalt von Formaldehyd hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z. B. zementgebundene Spanplatten,
Sperrholz- und Tischlerplatten) sind zu nutzen. Die Ausgleichskonzentration fiir Formaldehyd darf bei
Verbundprodukten 0,05 ppm im Prifraum nicht Uberschreiten.
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Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven MaBnahmen auszuschépfen. Die Verwendung
von PCP (Pentanchlorphenol) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verboten. Bekampfender Holzschutz ist
grundsatzlich nicht chemisch, sondern thermisch (Hei3luftverfahren) durchzufiihren.

Ist dies nicht méglich, missen die Holzschutzmittel arsen- und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, dass das
Holz vor Regen- und Spritzwasser standig geschitzt ist, kdnnen Borsalzpréparate eingesetzt werden. Es sind
umweltvertragliche, I6semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebestoffe sowie Lacke
vorzugsweise mit dem Umweltzeichen fir ,,schadstoffarme Lacke® zu verwenden.

4.3 Sicherung von Bodenfunden
Da mdglicherweise mit archéologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der

Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarch&ologen (Am Schlossgarten
2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen.

Gemal 8§ 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchéologen oder dem Landesamt fir Denkmalpflege (Arbeitsstelle 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.

4.4 Ausnahmen und Befreiungen

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

4.5 Ordnungswidrigkeiten

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

Engen, 23.06.2020
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Johannes Moser Matthias Distler
Stadtbaumeister



