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Redaktionelle Anmerkung:
kursive Schrift: bisherige Festsetzungen Bebauungsplan "Hugenberg 11" und ,Hugenberg 1I-1.Anderung*

normale Schrift: gednderte Festsetzungen
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Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stidlich vom Baugebiet Maierhalde und wird von der Goethestral3e im
Osten und dem ehemaligen Sportplatz im Stiden begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hugenberg Il — 1. Anderung" ist deckungsgleich
mit dem des Bebauungsplanes "Hugenberg 11"

Der Bereich des Bebauungsplanes ,Hugenberg 1I-2.Anderung” umfasst das Grundstiick im
Kreuzungsbereich GoethestralRe/Friedrich-Holderlin-Stral3e.

Zur Klarstellung wird der fir das bisherige Teilgebiet sich noch in Kraft befindliche Strafl3en-
und Baufluchtenplan ,Maierhalden® von 1955, rechtsverbindlich 07.03.58 fir den mit dem
vorliegenden raumlichen Geltungsbereich Ubereinstimmenden Teilbereich des Bebau-
ungsplanes ,Hugenberg I1-2.Anderung* aufgehoben. Die mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan erfolgte Planungskonzeption gewahrleistet, wie sich aus der Begriindung des Bebau-
ungsplans ergibt, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir das fragliche Teilgebiet. Um
Kollisionen mit dem sich noch in Kraft befindlichen Stral3en- und Baufluchtenplan ,Maierhal-
den“ zu vermeiden, wird dieser fur einen vom nunmehrigen Bebauungsplan betroffenen Teil-
bereich aufgehoben. Nachteile fir die betroffenen Eigentiimer entstehen nicht, da sich die
Moglichkeit einer baulichen Ausnutzung nicht nachteilig verandert oder gar verschlechtert.
Da sich auch die Nutzungsart ,Wohnen* durch den Bebauungsplan nicht andert, entstehen
auch keine Einschrankungen fiir nachbarliche Interessen.

Der Stral3en- und Baufluchtenplan ,Maierhalden® von 1955 ging seinerzeit im Bereich des
Flurstiicks 379, heute Flurstiicke 1888/1889 von einer Ortsrandlage aus. Die Grundstlicke
liegen entsprechend der mittlerweile entstandenen Wohnbauentwicklung Innerorts in zentra-
ler Lage. Daraus leitet sich die Notwendigkeit einer Neubewertung hinsichtlich einer mégli-
chen Bebauung ab.

2. Ziel und Zweck der Planung

Gemal Flachennutzungsplan (FNP) rechtsverbindlich seit dem 20.07.2006 sind auf dem
Hugenberg Entwicklungsflachen fir eine Wohnbebauung mit etwa 750 Einwohnern ausge-
wiesen. Die gesamte Entwicklungsflache am Hugenberg umfasst 14 ha Rohbauland, auf
dem in aufeinander folgenden Bauabschnitten etwa 275 Wohneinheiten entstehen sollen.

Zur Vorbereitung der Entwicklung der Gesamtflachen am Hugenberg wurde von der Stadt
ein Rahmenkonzept (Informelle Planung) in Auftrag gegeben. Ziel des "Rahmenkonzeptes
Hugenberg" des Biros Planung + Umwelt Dr. Koch, Stuttgart, war, eine Grundlage fur die
kiinftige Entwicklung der Gesamtflachen am Hugenberg zu schaffen.

Schwerpunkt der Planung waren vor allem die Themen:
Siedlungsstruktur und Dichte

Einbindung in die Landschaft (Landschaftsbild),
Verkehrserschliel3ung

Gebaudeausrichtung und Solarnutzung
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Das "Rahmenkonzept Hugenberg" wurde am 05. Juli 2001 6ffentlich vorgestellt und disku-
tiert, abschlieRend wurde das Rahmenkonzept im Gemeinderat der Stadt Engen am 22.
Januar 2002 als Grundlage der kinftigen Entwicklung beschlossen.

Als erster Bauabschnitt zur Entwicklung von Wohnbauflachen wurde der Bereich "Hugen-
berg I" im Jahre 1999 fiir 4 Wohneinheiten entwickelt. Im nun folgenden Teilbereich des
"Hugenberg 11" sollen auf einer Gesamtflache von 4,9 ha Rohbauland ca. 90 Wohneinheiten
fur 243 Einwohner entstehen. Der Bebauungsplan orientiert sich hierbei an der Struktur des
"Rahmenkonzeptes Hugenberg".

Die vorgeschlagene Entwicklung am Hugenberg stellt fir die Stadt Engen die wesentlichen
Entwicklungsflachen fur die kommenden 10 Jahre dar. Im Stadtgebiet selber sind nach ver-
schiedenen Baumalinahmen der vergangenen Jahre keine bzw. nur geringfigige Freiflachen
fir Bebauungen vorhanden. Hierdurch ist eine Ausweisung eines neuen Baugebietes am
stidwestlich gelegenen Stadtrand erforderlich.

Die Flachen am Hugenberg ergeben eine Ergédnzung der bereits vorhandenen Neubaugebie-
te der letzten Jahrzehnte. Eine Aufteilung der Gesamtflache am Hugenberg in einzelne Teil-
abschnitte soll der Nachfrage nach Wohnbauflachen Rechnung tragen.

Entsprechend des Bedarfes soll in den kommenden Jahren sukzessive die weiteren Entwick-
lungsflachen am Hugenberg entwickelt und bebaut werden.

Die im Gemeinderat am 12.12.2002 vorgestellte und in der Zeit vom 07.01.2003 bis
10.02.2003 offentlich ausgelegte Planung wurde auf Grundlage der eingegangenen Anre-
gungen Uberarbeitet. Vor allem wurde die HaupterschlieRung nach Westen verlegt, wodurch
die in der urspriinglichen Planung vorhandenen Sackstraf3en entfallen. Die Konzeption und
Stellung der Gebaude wurde entsprechend angepasst. Auch werden die vorhandenen
Hauptversorgungsleitungen in den Stra3enbereich verlegt, wodurch die geplanten Wege im
Bereich der vorhandenen Leitungen entfallen kénnen.

Der Bebauungsplan "Hugenberg II", rechtsverbindlich seit 27.10.2004, soll im Bereich ein-
zelner Baufenster geandert werden. Er weist in Teilbereichen Festsetzungen beziiglich Ge-
baudeformen (Hausgruppen und Doppelhauser) sowie der Bezugshéhen fiir die zulassigen
Gebaudehohen auf, fir die keine Nachfrage besteht. Um die derzeit nicht bebauten Flachen
im bereits weitgehend bebauten Bereich des Bebauungsplanes "Hugenberg 11" besser entwi-
ckeln zu kénnen, sind geringfiigige Anderungen und Anpassungen der Planung erforderlich.

Das Baugebiet ist, bis auf die Teilflache im Kreuzungsbereich Goethestral3e/Friedrich-
Holderlin-StraRe, bebaut. Mit den Anpassungen in der 1.Anderung des Bebauungsplanes
»Hugenberg II*, rechtsverbindlich seit 26.11.08, konnten fiir diese Teilflache bislang keine
Interessenten gefunden werden. Die Baufenster waren zudem durch eine Hauptwasserlei-
tung begrenzt, die zwischenzeitlich auRer Betrieb genommen wurde. In der 2.Anderung des
Bebauungsplanes ,Hugenberg II* soll mit geringen Anderungen eine Bebauung des Grund-
stiicks im Kreuzungsbereich Goethestral3e/Friedrich-Hélderlin-Stral3e ermdoglicht werden.

Die Anderungen umfassen die Lage der Baufenster, die Bezugshéhe, die Wand- und First-
hohe sowie die Dachform.
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Die bereits entstandene Wohnbebauung umfasst vor allem Einfamilienh&user und einige
Ketten- und Reihenh&user. Die erreichte Dichte der Bebauung liegt somit deutlich unter dem
Planungsziel mit 90 Wohneinheiten. Durch die Nachverdichtung auf dem noch nicht bebau-
ten Grundstiick kann dieses Defizit zu einem Teil kompensiert werden. AuRerdem wird das
Ziel der Landesregierung - Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung - bei der Weiterentwick-
lung des noch unbebauten Grundstticks am Hugenberg Il berticksichtigt.

3. Rechtsgrundlagen

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP), rechtsverbindlich seit 20.07.2006, der VVG En-
gen ist der von der Planung betroffene Bereich als geplante Wohnbauflache dargestellt.

4, Bestand

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an eine bestehende lockere Bebauung aus den 70er
Jahren an. Im Osten liegt der Bereich "Hugenberg I" mit der Bebauung aus den letzten Jah-
ren. Zurzeit bestehen im Baugebiet der Hochwasserbehélter der Stadt Engen und ein Richt-
funk-Sendemast.

Die Flachen im Plangebiet sind derzeit, bis auf die Teilflache im Kreuzungsbereich Goe-
thestral3e/Friedrich-Holderlin-StralRe, bebaut.

5. Geplante Bebauung

Der gesamte Planbereich wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemal § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Damit moglichst viel Sonnenenergie passiv genutzt werden kann, sollten die Geb&u-
de mit ihrer Langsseite nach Suden orientiert werden. Als Dachform ist das Satteldach und
Pultdach mit einer Neigung bis 40° zulassig. Die Wandhdhe (WH) wird auf max. 6,00 m, die
Firsthohe (FH) auf max. 10,00 m festgelegt. Das Dachgeschoss kann somit genutzt werden, so
dass eine hohere Dichte erreicht werden kann.

Im Kreuzungsbereich Friedrich-Holderlin-StraRe und GoethestralRe (Flurstiick Nr. 1889 und
1888 Gemarkung Anselfingen) wird die Dachneigung bis 35° geéndert und die WH auf max.
7,00 m, die FH auf max. 11,00 m angepasst. Die Gebaudeformen, die in diesem Bereich bis-
lang nur auf Hausgruppen begrenzt waren, werden zusétzlich noch um Einzel- und Doppelhdu-
ser erweitert. Der zweite ge&nderte Bereich befindet sich entlang der Friedrich-Holderlin-Stral3e
und der Stral3e im Hugenberg in welchem als Gebaudeformen bislang nur Doppelh&user und
Hausgruppen zuldssig waren und kinftig auch Einzelhauser zugelassen werden sollen.

Um eine aufgelockerte Bebauung in Ortsrandlage zu erzielen, wurden die Baufenster entspre-
chend angelegt. Die Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen und Carports
werden auf diesen Bereich beschrankt, um eine gréf3ere Grunflache zu erhalten und die Ver-
siegelung des Bodens zu minimieren.

Die Flachdacher der Garagen sind einzugriinen, damit eine Aufheizung des Wohngebietes
vermieden, das Kleinklima weitestgehend erhalten und die Qualitat des Wohnumfeldes mog-
lichst wenig beeintrachtigt werden. Ebenso sind die Seitenwande von Garagen und Carports zu
begriinen, falls diese nicht fir Solarkollektoren benétigt werden.
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Mit der 2.Anderung des Bebauungsplanes ,Hugenberg 11 soll durch geringfiigige Anderun-
gen fur das Grundsttick im Kreuzungsbereich Goethestral3e/Friedrich-Hdlderlin-Stral3e eine
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ermdglicht werden. Eine Einfamilien-, Reihen- oder
Doppelhausbebauung ist an dieser Stelle nicht vorgesehen.

Bislang bestanden zwei gréfl3ere Baufenster fir Geschosswohnungsbau. Durch die erneute
Uberplanung sollen 4 Baufenster entstehen, die 4 separate Baukorper zulassen. Hierdurch
wird eine offene Bauweise mit FreirAumen zwischen den einzelnen Bauten ermdglicht und

gleichzeitig durch das Volumen der Bauten eine héhere Dichte erreicht.

Bisher waren nur Pult- und Sattelddcher zulassig. Bei den nun vorgesehenen Geschoss-
wohnbauten sollen auch Flachdacher erlaubt werden. Vorteil hierbei ist, dass die absolute
Gebaudehohe geringer in Erscheinung tritt. Um eine Hohenstaffelung — vergleichbar geneig-
ter Dacher — zu erzielen, wird die Zahl der Vollgeschosse begrenzt und Uber die Festsetzung
der Wand- und Firsthéhe ein Attikageschoss zugelassen. Das Attikageschoss darf dabei kein
Vollgeschoss ergeben und muss optisch zuriickgesetzt geplant werden.

Im nérdlichen Bereich des Grundstiicks hin zum Kreisverkehr waren unterschiedliche Be-
zugshohen festgelegt. Um hier eine einheitliche Bemessungsgrundlage zu schaffen, werden
die Bezugshohen fir den nérdlichen Bereich des Grundstiicks von bislang 545,50 m und
545,00 m neu auf einheitlich 545,25 m festgeschrieben.

Die Bezugshohe fur den sudlichen Teil des Grundstticks mit 548,00 m bleibt bestehen. Um
eine besserer Vermarktung des Grundstiickes zu ermdglichen, soll die Wandhéhe von bisher
max. 7,00 m auf neu max. 8,75 m und die Firsthéhe von bisher max. 11,00 m auf neu max.
11,50 m erhoht werden.

Die Gliederung der Fassade in Sockelgeschoss, Vollgeschosse und Attika-/Dachgeschoss
soll die Gebaude auflockern und die Hohe optisch reduzieren. Das Attikageschoss darf des-
halb kein Vollgeschoss ergeben, sondern soll etwa 2/3 der Geschossflache umfassen. Die
Festsetzungen zur Gestaltung erfolgten tber die 6rtlichen Bauvorschriften.

Im StraRenbereich des Grundstiicks GoethestraRe/Friedrich-Hdélderlin-Stral3e ist wegen dem
Kreisverkehr das Parken nicht méglich. Aufgrund der besonderen Situation im landlichen
Bereich ist erfahrungsgemaf von 2 Fahrzeugen pro Wohneinheit auszugehen. Es werden
deshalb, abweichend von der Landesbauordnung, 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festge-
legt. Die Topographie bietet an, die Gebaude mit einer Tiefgarage zu verbinden und damit
den ruhenden Verkehr grof3teils nicht in Erscheinung treten zu lassen. Die Tiefgarage wird
dabei auch aufRerhalb des Baufensters zugelassen.

Bereits mit dem Bebauungsplan ,Hugenberg II“ wurde groRen Wert auf die Durchgriinung
des Wohngebietes und somit Erhalt eines guten Wohnklima gelegt. Dies soll durch die Be-
bauung des Grundstiicks im Kreuzungsbereich GoethestralR3e/Friedrich-Hoélderlin-Stral3e mit
Mehrfamilienhausern weiterverfolgt werden. Bislang war die Festsetzung 1 Baum pro Grund-
stuck. Bei dem grof3en zusammenh&angenden Grundstiick wird von der bisherigen Regelung
abgewichen. In den ortlichen Bauvorschriften wird die Festsetzung 1 Baum pro angefangene
750 m? Grundstiicksflache gefordert.

Klimageréte, Luftwdrmepumpen, Kihlgerate und Mini-Blockkraftheizwerke geben bei ihrem
Betrieb Gerdusche ab, was bei der Aufstellung im Wohnumfeld immer wieder zu Beschwer-
den fuhren kann.
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In Abhangigkeit von der Schallleistung der Gerate stellt die Einhaltung entsprechender Ab-
stande, zur nachstgelegenen schutzbedurftigen Wohnbebauung, eine praventive und effekti-
ve Schutzmaflinahme dar. Es wird deshalb empfohlen die in der Abstandstabelle (Tab. 1,S.
8) genannten Abstande des Leitfadens der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissi-
onsschutz ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Anla-
gen”“ zu bericksichtigen. Der Leitfaden ist unter folgendem Link verfligbar: http://www.lai-
immissions-
schutz.de/servlet/is/20170/Leitfaden%2028.08.2013n.pdf?command=downloadContent&filen
ame=Leitfaden%2028.08.2013n.pdf.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird Uber die Goethestral3e im Osten und die Ludwig-Finckh-StralRe im Nordos-
ten an das Ubergeordnete Stral3ennetz angeschlossen. Das durch die Entwicklung des Bau-
gebietes "Hugenberg 11" zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen kann - nach Ver-
kehrszahlungen und Prognosen der Verkehrsplaner R+T - aufgenommen werden.

Im neu geplanten Wohngebiet sind die Wohnsammelstraf3en entsprechend des zu erwarten-
den grof3eren Verkehrsaufkommens mit Gehwegen geplant. Auf der jeweiligen Std- bzw.
Westseite des StralR3enverlaufes ist eine Bepflanzung mit heimischen Laubbdumen vorgese-
hen. Innerhalb des Bepflanzungsstreifens liegen die Zufahrten zu den Grundstiicken und
Parkbereiche.

Um eine geringere Fahrgeschwindigkeit und eine defensive Fahrweise des Kfz-Verkehrs zu
erreichen, soll die innere ErschlieBung des Plangebietes durch verkehrsberuhigte Stral3en
nach dem Mischungsprinzip gemaf EAE 85 (Empfehlung fiir die Anlage von ErschlieBungs-
stral3en) gestaltet werden.

Entwasserung-, Gas-, Wasser- und Stromleitungen sind im Baugebiet vorhanden. Da Ver-
sorgungsleitungen als Freileitungen in Engen nicht bestehen sind auch im Baugebiet
Hugenberg Freileitungen nicht zulassig.

Durch die geplante Anderung werden keine zusétzlichen ErschlieRungsanlagen erforderlich.

7. Auswirkungen der Anderungsplanung

Die Uberplanung einer Teilflache des Baugebietes Hugenberg Il wird zu einer Auflockerung
des Gebietes fiihren wobei keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

8. Grunordnung

Im Grinordnungsplan sind Festsetzungen zum Schutz und Entwicklung von Natur und
Landschaft getroffen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Flachen fir das Anpflanzen von B&u-
men und Strauchern.

Der urspriingliche Grinordnungsplan des Baugebietes bleibt erhalten. Die Festsetzung der
erforderlichen Baume wird fur die Geschosswohnbauten zu Gunsten einer hoheren Dichte
der Bebauung reduziert, obgleich die nicht Gberbauten Flachen als private Grinflache zu
gestalten ist.
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9. Umwelt

Bei einer Besiedlung des Gebietes sind unvermeidbare Eingriffe in die Umwelt, mit prinzipiel-
ler Ausnahme der Bodenversiegelung im Wesentlichen ausgleichbar.

Gemal § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. 8 3 ¢ Abs. 1 UVPG und der Anlage 1 zum UVPG ist
eine Umweltvertraglichkeitsprifung bei Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich,
wenn die zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO die festgesetzte Grol3e
der Grundflache von 20.000 m2 Uberschreitet.

Ausgehend von der im Plangebiet festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3, bezogen auf ein
Nettobauflache von 33579 m2 sowie einer ErschlieBungsflache von 6540 mz?, ist davon aus-

zugehen, dass diese Mengenschwelle fiir die Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (35.329 m2 x 0,3 + 6.498 m2 = 17.096 m2 < 20.000 m2) nicht erreicht wird. Im Rahmen
der Flachennutzungsplanung wurde im Auftrag der Stadt Engen im Jahre 1998 eine ¢kologi-
sche Beurteilung des Gesamtbereiches Hugenberg durchgefiihrt.

Als Ergebnis wurden folgende Faktoren im Bebauungsplan bertcksichtigt:

1. umweltvertragliche Warmeversorgung durch Gasanschluss und entsprechende Auflagen
bezlglich der Heizungsanlagen,

2. bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Minimierung der Bodenversiegelung im Rah-
men der Gestaltung der Freiflachen und Aul3enanlagen.

3. Zur Minimierung der Bodenversiegelung werden die Standorte der Garagen, Carports
und Nebenanlagen auf das Baufenster und gesondert dafiir festgelegte Flachen be-
grenzt.

Um sonstige umweltschadigende Auswirkungen im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes
zu vermeiden bzw. zu minimieren, sollen im weiteren auch im Bereich "Hugenberg II* die vom
Gemeinderat fir die Entwicklung von Wohn- und Gewerbegebieten sowie den Wohnungsbau
beschlossenen 6kologischen Anforderungen beachtet werden (Oko-Bau-Richtlinien und Oko-
Bau-Vorschriften der Stadt Engen)).

Durch die Anderung erfolgen keine weitergehenden Eingriffe in die Umwelt. Die Bebauung
des Grundstiicks im Kreuzungsbereich Goethestralie/Friedrich-Hdlderlin-Stral3e wurde be-
reits mit dem Bebauungsplan ,Hugenberg Il* im Jahr 2004 erméglicht. Die im urspriinglichen
Bebauungsplan ausgewiesene offentliche Griinflache auf dem Grundstiick Fist Nr. 1889
bleibt, bis auf eine kleine Teilflache, erhalten und wird weiter als 6ffentliche Griinflache aus-
gewiesen.

Mit der Uberplanung des Bebauungsplans im Bereich des Grundstiicks im Kreuzungsbereich
GoethestralRe/Friedrich-Hdlderlin-Stral3e ergeben sich keine zusétzlichen Auswirkungen auf
Natur und Umwelt gegenlber der bisherigen Planung. Der vorherige Bebauungsplan ,Hu-
genberg Il aus dem Jahr 2004 sah bereits fir diese Flache eine Bebauung vor.

Die bestehende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung Hugenberg Il bleibt bestehen. Die aktuelle
Planung sieht vor, die im Bebauungsplan ausgewiesene 6ffentliche Griinflache auf Fist Nr.
1889 geringfiigig um ca. 15 % zu verkleinern. Die Restflache bleibt unberuhrt.
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Durch das Plangebiet wird weder ein FFH-Gebiet noch ein Européisches Vogelschutzgebiet
tangiert (8 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Artenschutzrechtliche Prifung nach 8§ 44 BNatSchG:

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Entsprechend gering ist die Bedeutung
dieser Flachen fur Pflanzen und Tiere. Die noch unbebauten Grundstticke werden als exten-
sive Grunflachen genutzt. Ob geschiitzte Arten von der Malinahme betroffen sind, kann nicht
abschliel3ende beurteilt werden, da keine Bestandsaufnahme der Tierwelt erfolgte. Es ist
davon auszugehen, dass im Plangebiet keine seltenen Vogel- und Tierarten nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie vorkommen. Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen sind erhebliche
Beeintrachtigungen lokaler Bestande von geschiitzten Arten sehr unwahrscheinlich.

Um Beachtung folgender Punkte wird gebeten:

- Gehoblzrodungen sind gem. 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur in der Zeit vom 01.01. bis
zum 28.02. mdglich.

- Fir eine eventuelle AuRenbeleuchtung sind ausschlief3lich insektenfreundliche Leucht-
mittel (Natriumniederdrucklampen oder LED-Lampen) in nach unten strahlenden Lampen-
gehausen zu verwenden.

- Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fir Fenster bzw. grof3e Glasflachen entspre-
chende MalRnahmen zu ergreifen. Hierzu kann beispielsweise Vogelschutzglas, wie Orni-
lux verwendet werden. Auch ist das Anbringen von entsprechenden Folien oder die vor-
herige Bearbeitung der Glasflachen zur Vermeidung von Vogelschlag mdglich.

10. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen

10.1 Artund Malf 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 Bebauungs-
planes. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen (Wandhéhe und First-
hoéhe).

Im Bereich der Geschosswohnbauten wird dartiber hinaus Uber Vollgeschosse das Mal der
zuléssigen Bebauung geregelt.

Das angestrebte Bauvolumen wird auf diese Weise mit ausreichender Genauigkeit einge-
grenzt und festgeschrieben.

10.2 Ho6he der baulichen Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen wird Gber Wandhéhe (WH) und Firsthéhe (FH) in Metern
festgelegt. Als unterer Bezugspunkt wird in m G.NN fur jedes geplante Grundsttick im zeich-

nerischen Teil des Bebauungsplanes als Hochstgrenze bestimmt.

Durch diese Bezugspunkte lassen sich die zuldssigen Hohen mit Genauigkeit festsetzen. Bei
gereihten Hausgruppen ist bedingt durch die Topographie eine Staffelung erforderlich.
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11.

Bodenordnung/Kosten

Die Grundstiicke im Planbereich sind grof3teils im Eigentum der Stadt Engen.
Zur ErschlieBung des Baugebietes entstehen Kosten von etwa 1.318.300,00 €

1. Kanalisation ca. 360.000,00 €
2. Strallenbau ca. 640.000,00 €
3. Wasserversorgung ca. 72.000,00 €
4. Stromversorgung ca. 99.800,00 €
5. Stral’enbeleuchtung ca. 65.000,00 €
6. Gasleitungen ca. 50.000,00 €
7. Kabelfernsehen ca. 31.500,00 €

Durch die gednderte Bebauungsplanung entstehen keine zuséatzlichen ErschlieRungskosten.

12. Begriindung Ortliche Bauvorschriften

12.1 Festsetzung
Zur Regelung einer geordneten Gestaltung und zur Einordnung in das gewachsene
Bild der Stadt Engen macht die Stadt Engen von 8§ 74 LBO Gebrauch und erlasst mit-
tels getrennter Satzung die "Ortlichen Bauvorschriften - Hugenberg Il - 2.Anderung".

12.2  Orts- und Landschaftsbild
Fur das Plangebiet werden die Gestaltungsanforderungen in einem vertretbaren
Rahmen gehalten, um Investoren nicht tber Gebuhr wirtschaftlich zu belasten. Die
Festsetzungen zur Dachform, &uReren Gestaltung der Gebaude, Garagen und Ne-
benanlagen orientieren sich an dem im Gebiet anzutreffenden Bauformen und sind
grof3teils aus dem urspriinglichen Bebauungsplan "Hugenberg II" tibernommen.

13. Flachenbilanz

Bruttobauland = 48.837 m2 = 100,00 %

Nettobauland =35.329 m2 = 72,34 %

Verkehrsflachen = 6.498 m? = 13,31 %

Griunflachen = 4507 m2 = 9,23 %

Flachen fur Gemeinbedarf = 2.503 m? = 5,12 %

14. Dichte

Netto-Wohndichte 243 Pers. : 3,53 ha = 68,84 P/ha

Brutto-Wohndichte 243 Pers.:4,88ha =  49.80 P/ha

Netto-Wohnungsdichte 90WE :353ha = 2550WE/ha

Belegziffer 243 Pers.: 90WE = 2,7 Pers/WE

Die Flachenbilanz bezieht sich auf das urspriingliche Baugebiet Hugenberg Il.
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Bebauungsvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S.2414) und Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwick-
lung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), zuletzt geandert durch Gesetz vom
15.07.2014 (BGBI. | S. 954)

1.2 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.07.2014 (GBI. S.378)

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

1.4 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
| S. 58), geéndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

15 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 03.12.2013 (GBI. Seite 389)

2. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes erfolgt zugleich die Aufhebung eines mit dem
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes lbereinstimmenden Teilbereich des
StralRen- und Baufluchtenplanes ,Maierhalden® von 1955, rechtsverbindlich 07.03.58.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

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

Die gemal 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen — Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes - sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich um kleine Betriebe mit

einer maximalen Bettenzahl von 4 Betten/Betrieb handelt.

Die gemal3 8 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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3.2 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (8 19
BauNVO), die Geschossflachenzahl GFZ (8§ 20 BauNVO) und die Festsetzung der Hohen
von Gebéauden (8§ 18 BauNVO).

Im Bereich der Geschosswohnbauten wird dariiber hinaus die Zahl der Vollgeschosse
(8 20 Abs. 1 BauNVO) definiert. Es sind hier maximal 11l Vollgeschosse zuléssig. Die Eintra-
gungen im Rechtsplan sind maRgebend.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt fur den markierten Kreuzungsbereich Friedrich-
Holderlin-StralRe und Goethestralle fir die Geschosswohnbauten maximal 0,4. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) betragt maximal 1,2.

Fur das restliche Baugebiet Hugenberg Il betragt die GRZ 0,3 und die GFZ 0,8. Die Eintra-
gungen im Rechtsplan sind malRgebend.

Die Wandhohe und Firsthéhe sind als Maximalhdhe jeweils festgelegt. Die unteren Bezugs-
hohen sind im Planteil in m.0.NN. eingetragen.

Im Kreuzungsbereich Friedrich-Holderlin-StralRe und Goethestralle werden die unteren Be-
zugshohen geandert. Die Eintragungen im Rechtsplan sind mafRgebend. Fiur die Wandhohe
gilt der Schnittpunkt zwischen Auf3enwand an der Oberkante Dachhaut oder der Schnittpunkt
Wandflache der Attika mit der Oberkante Dachhaut als oberer Bezugspunkt. Fir die Firsth6-
he ist der obere Bezugspunkt der hdochste Punkt der Dachhaut.

Die Wandhdhe (WH) wird auf max. 8,75 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 11,50 m im Kreuzungs-
bereich GoethestralRe/Friedrich-Hdlderlin-Stral3e angepasst.

Fur das restliche Baugebiet Hugenbert Il bleibt die Wandhoéhe (WH) bei max. 6,00 m und die

Firsthéhe (FH) bei max. 10,00 m. Die Eintragungen im Rechtsplan sind malRgebend.

3.3 Bauweise (8§ 22 BauNVO)/uberbaubare und nicht berbaubare Grundsticksflachen
(8 23 BauNVO)/Stellung der baulichen Anlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Es sind hierbei Einzelhduser und Doppelhduser in offener Bauweise zuléassig. Fir Ketten-

hausgruppen ist eine abweichende Bauweise zuladssig. Im Rahmen des Baufensters darf an

die seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden.

Im Bereich der 2. Anderung des B-Plans sind nur Mehrfamilienhauser zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gemald § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht tberbaubaren Grundsticks-
flachen unzulassig, insbesondere Anlagen und Einrichtungen der Kleintierhaltung.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen als Ausnahme nur zugelassen werden,
wenn sie aufgrund ihrer GréRe und/oder ihres Standortes (nicht exponiert) das Orts- und
Stral3enbild nicht stéren und/oder in Gebaude integriert oder angebaut sind.
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3.4 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den
hierfir festgelegten Flachen, sofern im Planteil festgelegt, zuldssig. Es wird empfohlen, diese
in den Hauptgebauden zu integrieren oder als Anbau in Verbindung mit diesen zu erstellen.

Im Bereich der 2. Anderung des B-Plans sind Tiefgaragen unter oder in Verbindung mit den
Mehrfamilienhausern auch auf3erhalb der Baufenster zulassig. Bei der Anlage von Tiefgara-
gen sind die Vorgaben der Garagenverordnung einzuhalten. Stellplatzen oder Tiefgaragen-

zufahrten sind weder im unmittelbaren Bereich des Kreisverkehrsplatzes noch innerhalb von
5 Metern davor oder danach zuléssig.

Die in den Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Einfriedung und Bepflanzung ab einer H6he von 0,60 m Uber Ober-
kante Fahrbahnrand freizuhalten. Entsprechende Sichtflachen sind bei jeder Ausfahrt vom
Grundstuck in den o6ffentlichen Verkehrsraum einzuplanen.

Stellplatze kénnen auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

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

Die im Planteil festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sollen nach
dem Mischungsprinzip gemaf EAE 85 gestaltet werden (siehe: Empfehlungen fir die Anlage
von ErschlieBungsstrassen EAE 85, Kapitel 4.4.1, Seite 34 ff).

3.6 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, sonstiger Energieversorgungstrager
und der Post zur Herstellung und Unterhaltung der entsprechenden Anlagen und Einrichtun-
gen.

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

4, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
4.1 Entwasserung

Hausliche Abwasser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten. Hofflachen, Stellfla-
chen und Waschplatze sind an den Mischwasserkanal anzuschliel3en. Das Regenwasser der
Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. flir Gartenbewéasserung 0.4.
genutzt werden. Es soll mdglichst der gréf3te Teil auf dem Grundstiick versickern. Das Was-
ser muss Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden.
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4.2 Warme- und Schallschutz

Zur Energieeinsparung und im Interesse des Umweltschutzes wird als Energietrager zur Beheizung der Gebaude
Erdgas in Verbindung mit einer Brennwert-Kesselanlage und einer Warmeisolierung empfohlen, die den gelten-
den Richtlinien (Warmeschutzverordnung) entspricht. Ein erhdhter Warmeschutz ist anzustreben.

4.3 Okologische Hinweise (Empfehlung zur Umsetzung umweltgerechten Bauens)

Der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen ist eine Aufgabe jedes einzelnen und der staatlichen Gemein-
schaft. Vorrangig gilt es, Boden, Wasser, Klima und Luft als natlrliche Lebensgrundlagen zu schiitzen sowie die
Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten.

Bei der Planung und der Erstellung von Gebauden sind i. S. eines ressourcenschonenden und umweltvertragli-
chen Bauens die nachfolgend genannten Anforderungen zu beriicksichtigen. Sie sind volkswirtschaftlich zu
vertreten, zumal mit den Mal3Bhahmen zur Energieeinsparung auch Betriebskosten gesenkt werden.

Okologisches Bauen darf nicht langer die Ausnahme sein, sondern muss zur Regel werden.

Die fiir ein Bauvorhaben vorgesehenen 6kologischen MaRnahmen miissen im Rahmen der Gesamtplanung
schlussig und in ihrem Zusammenhang untereinander 6kologisch sinnvoll und wirksam sein.

Allen Bauvorhaben auf Gemarkung Engen wird die umweltfreundliche Durchfiihrung als ,,Oko-Bau-Richtlinien”
nach diesem Merkblatt empfohlen.

Dariiber hinaus sind die Richtlinien als ,Oko-Bau-Vorschriften“ bei folgenden Wohnbauvorhaben einzuhalten:
- Bauvorhaben, die die Stadt Engen als Bauherr durchfiihrt (Selbstbindung)
- Bauvorhaben auf Grundstiicken, die von der Stadt Engen verkauft werden

(privatrechtliche Festsetzung im Kaufvertrag).

Ein umweltpolitisches Ziel der Stadt ist, dass zukiinftig die Anforderungen in die Bebauungspléane mit aufgenom-
men werden kdnnen.

Energie
Zur Einsparung von Energie und Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind die Bauvorhaben so zu
planen und auszufiihren, dass auf Dauer ein méglichst geringer Energiebedarf entsteht. Die ,Energiequelle

Energiesparen* sollte mit Prioritét genutzt werden.

Da eine kompakte Bauweise einen entscheidenden Faktor darstellt, werden folgende A/V-Verhaltnisse (Verhalt-
nis zwischen warmeabstrahlender Oberflache und beheiztem Volumen; Einheit 1/m) empfohlen:

- freistehende EFH 0,9
- Reihenh&auser und Doppelh&user 0,7
- 3-geschossige Gebéaude 0,6
- 4-geschossige Gebéaude 0,5

Bei bestehender Anschlussmdéglichkeit an leitungsgebundene Heizenergietrager (Fernwarme aus Kraft-Warme-
Kopplung, Gas) sind diese einzusetzen.

Es mussen Heizungsanlagen mit schadstoffmindernder und energiesparender Heiztechnik (z. B. Brennwerttech-
nik, versehen mit dem Umweltzeichen ,Blauer Engel”) eingebaut werden. Fiir eine Solaranlage soll zumindest die
Rohrinstallation auf das Dach schon eingebaut werden.

Bei der Bauausfihrung ist auf Winddichtheit und die Vermeidung von Wéarmebriicken zu achten.

Mdglichst groRe Fassadenflachen sind - soweit dies der Grundstiickszuschnitt und das Bauplanungsrecht erlau-
ben - nach Siden auszurichten, so dass eine aktive und passive Solarnutzung optimal moglich ist. Unterstitzt
wird dies durch eine entsprechende Anordnung der Fensterflachen beztglich der Himmelsrichtungen (Empfeh-
lung: nach Siuiden 50 - 70 %, nach Norden 10 - 20 %, nach Osten und Westen 25 - 35 %).

Das individuelle Liftungsverhalten beeinflusst bei starker Warmedadmmung den Heizenergieverbrauch in zuneh-
mendem Maf3. Kontrollierte Liftungssysteme - ggf. mit Warmerlickgewinnung - kénnen hier Abhilfe schaffen.

Mit der Energie-Einspar-Verordnung (EnEV; seit 01.02.2002) wird nicht nur der bauliche Warmeschutz, sondern
auch die Heiztechnik und die fir das Warmwasser erforderliche Energie sowie Solaranlagen bericksichtigt. Der
bauliche Warmeschutz orientiert sich dabei nicht am bisherigen Niedrigenergiehausstandard.

Die Oko-Baurichtlinien fordert alle Bauherren auf - trotz moderner Heiztechnik und ggf. thermischer Solaranlage -
beim baulichen Warmeschutz den Niedrigenergiehausstandard umzusetzen.
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Zur Uberpriifung der Winddichtigkeit wird der Blower-Door-Test empfohlen.

Energiesparende elektrische Geréate und Leuchten sind bei stadtischen Bauvorhaben verpflichtend, bei privaten
Bauherren empfohlen.

Wasser

Bei Planung und Errichtung von Wohngeb&uden 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, sowie die Bodenverhéaltnisse dies zulassen,

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

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

Nicht Gberbaubare Grundstiicksteile sind als Gartenflache anzulegen, davon darf maximal ein Viertel befestigt
werden. Im privaten Bereich muss auf Versiegelung von Flachen (d. h. Entwésserung in die Kanalisation) verzich-
tet werden.

Stellplatze und Garagenzufahrten miissen mit wasserdurchlassigem Material ausgefiihrt werden.

Griin- und Freiflachen

Bei der Planung der AuRenanlagen und der Durchfiihrung der Baumaflinahmen ist die vorhandene Vegetation
soweit wie mdglich zu erhalten. Insbesondere 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 maf3gebli-
che Bebauungsplan die Erhaltung der Baume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist einheimische
standortgerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall

Fur die getrennte Sammlung von Hausmdll sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen, ferner in den
Mullraumen oder AuRenanlagen zu schaffen. Der Standort der Biomulltonnen 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 glltigen Fassung, insbesondere die Gefahrenstoffverordnung, Mindestanforderun-
gen dar. Soweit vorhanden, sind Produkte mit dem Umweltzeichen (Blauer Engel) einzusetzen.

Maoglichst bewahrte naturliche 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
nattirliche Ressourcen. Gleiches gilt fir 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 dirfen:
- asbesthaltige Baustoffe
- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK)
hergestellte Baustoffe, insbesondere Schaumdammeplatten und Ortsschaume,
- Bauteile aus Tropenhdlzern,
- folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):
- Zu- und Abwasserleitungen
- FuBbodenbelage
- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich
- Fenster- und Turprofile
- bleihaltige Rostschutzmittel.

PVC-Produkte durfen im privaten Bereich dann verwendet werden, wenn vor dem Einbau der schriftliche Nach-
weis ihrer Unschadlichkeit gegentiber der Stadt Engen erbracht wurde. Das bedeutet, dass das Material weder
Blei noch Cadmium enthalt, dass eine Recyclinggarantie gegeben ist und dass der Recyclatanteil Giber 10 %
betragt.
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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 fir Formaldehyd darf bei Verbundprodukten 0,05 ppm im Prifraum nicht Gberschrei-
ten.

Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven MaBnahmen auszuschopfen. Die Verwendung
von PCP (Pentachlorpentan) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verboten. Bekédmpfender Holzschutz ist
grundsétzlich nicht chemisch, sondern thermisch (HeiRluftverfahren) durchzufiihren. Ist dies nicht méglich, mis-
sen die Holzschutzmittel arsen- und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, dass das Holz vor Regen- und Spitz-
wasser standig geschutzt ist, kbnnen Borsalzpréparate eingesetzt werden.

Es sind umweltvertragliche, I6semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebestoffe sowie Lacke
vorzugsweise mit dem Umweltzeichen fiir ,,schadstoffarme Lacke* zu verwenden.

4.4 Sicherung von Bodenfunden

Da moglicherweise mit archéologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Be-
ginn von Erdarbeiten mind. 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am Schlossgar-
ten 2, 78224 Singen, Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gemal § 20 Denk-
malschutzgesetz sind etwaige Funde ( Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegen-
stande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen,Fischersteig 9, 78343 Gaienh-
ofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation

und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rech-
nen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen

4.5 Ausnahmen und Befreiungen

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
Bebauungsvorschriften gilt § 31 BauGB.

4.6 Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeitsvorschriften nach § 213 BauGB wird hingewiesen.

M. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

1. Charakterisierung des Raumes
1.1 Raumplanerische Vorgaben und grof3r&umiger Zusammenhang
Landesplanung

Als inhaltliche Leitlinie fur die Siedlungsentwicklung ist insbesondere der Punkt 1.2 des
Landschaftsrahmenprogramms hervorzuheben:

Okologische Bedingungen fiir die Umwidmung von Flachen:
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Nutzungsanspriche an die Landschaft sind mit der Tragfahigkeit des Naturhaushaltes und
der Belastbarkeit der Umwelt sowie untereinander abzustimmen; der Landschaftsverbrauch
ist auf das notwendige Mal3 zu beschranken. Eingriffe in die Landschaft, die den Naturhaus-
halt und seine Regenerationsfahigkeit schadigen oder das Landschaftsbild verunstalten,
sollen vermieden werden. Bei unvermeidbaren Eingriffen sollen grundsatzlich Standorte
gewahlt werden, in denen nachteilige Auswirkungen maoglichst gering gehalten werden kon-
nen.

Unvermeidbare Stoérungen des Naturhaushaltes und Beeintréachtigungen des Landschafts-
bildes sollen durch landschaftserhaltende oder —gestaltende MalRBhahmen ausgeglichen oder
gemildert werden (LEP, PS 2.1.2).

Alle raumbeanspruchenden MalRnahmen sind aufgrund der jeweils neuesten dkologischen
Erkenntnisse auf ihre Unverlasslichkeit und auf flachensparende Planung zu Uberprifen und
ggf. zu unterlassen oder auf das notwendige Maf3 zu reduzieren.

Dem Ausbau vorhandener Nutzungen ist grundsatzlich der Vorrang vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen einzurdumen. Insbesondere Infrastruktureinrichtungen sollen, wo még-
lich, gebundelt werden.

AusgleichsmalRnahmen sollen entweder im Fachplan selbst oder im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan entwickelt werden. Sie sollen, wenn im Einzelfall mdglich, auch einer
Neugestaltung der Landschaft dienen.

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen muss der Naturhaushalt in seinem Wir-
kungsgefligte berlcksichtigt werden.
Die Bebauung soll sich in Natur und Landschatft einflgen; ...

Bei Anderungen einer bestehenden Bodennutzung im AuRenbereich durch Uberfiihrung in
eine andere Nutzungsart oder bei Veranderungen der Bodengestalt sollen die Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild berlicksichtigt werden.

Bei Zielkonflikten sind dem Umweltschutz und den landschaftsékologischen Erfordernissen
dann Vorrang einzuraumen, wenn eine wesentliche Beeintrachtigung der Lebensverhaltnisse
der Menschen droht oder die langfristige und nachhaltige Sicherung ihrer Lebensgrundlagen
gefahrdet ist (LEP, PS 2.1.4)"

(Landschaftsrahmenprogramm Baden-Wirttemberg 1983, S. 14)

Regionalplanung

Die rdumliche Entwicklung einer Region wird in Baden-Wurttemberg im Wesentlichen durch
den Regionalplan bestimmt, der die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landes-
planung — hier fur die Region Hochrhein-Bodensee — weiter konkretisiert.

Folgendes ist herauszustellen:

Engen ist im Regionalplan als Unterzentrum ausgewiesen und als Mittelzentrum vorgeschla-
gen. Engen liegt auf der Entwicklungsachse Konstanz-Radolfzell-Singen-Engen-

Donaueschingen.

Aus Sicht der Regionalplanung wird insbesondere die Innenentwicklung angesprochen und
Engen als Wohnungsbauschwerpunkt gesehen.
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Welschingen ist als Entlastungsort fur Engen ausgewiesen.

Aufgrund der verstéarkten Siedlungsentwicklung sind entlang der Achse Bereiche als Griin-
zug und Griinzasuren ausgewiesen worden. Der Bereich Hugenberg ist hiervon bereits
ausgenommen worden. Die sudlich angrenzenden Bereiche sind als Griinzasur festgesetzt,
die ndrdlich angrenzenden Bereiche als Griinzug.

1.2 Naturraumliche Gesichtspunkte

Im Bereich der Stadt Engen verlauft die Grenze zwischen den naturrdaumlich voneinander zu
unterscheidenden Gebieten der "Hegaualb" im Norden und dem sudlich angrenzendem
"Nordlichen Bodensee- und Hegaubecken", einem niedrigeren Weil3jurahthe mit einer
Wirmmoranendecke. Das Gebiet ist durch die mafig bewaldeten Hohenzlige und die heute
trockenen, eisrandparallelen Schmelzwasserrinnen gepragt. Die Flache selbst liegt im Be-
reich quartarer lehmiger, z. T. gerdllreicher Hangschuttdecken des Jurajungnagelflunberges
Ballenberg. Im Liegenden folgt 6stlich der Ubergang tiber unsichere Vorkommen der pleisto-
zanen Kirchberger Schichten zum dem jurasischen Unteren Weil3en Jura Zeta 2 ("Zement-
mergel"). Die pot. natlrliche Vegetation ist ein Waldmeister- und reicher Hainsimsen-
Buchenwald. Das Gebiet stellt den Ubergang zwischen der Alb und den Senken des Hegaus
dar. Der Bereich "Hugenberg" liegt im Stidwesten von Engen. Der Bereich steigt von Sudos-
ten nach Nordwesten an. Entlang der bestehenden Siedlung verlauft eine nach Osten auf die
Stral3e "Maierhalde" hin gehende Rinne. Das Gebiet ist im Wesentlichen ost- und nordost-
exponiert; Teile liegen auf der nicht stark ausgepréagten Kuppe. Einige kleine Hangkanten
durchziehen das Gebiet. Sie sind geotektonisch bedingt.

1.3 Ubersicht zu den raumlichen Nutzungen

Das Gebiet wird landschatftlich genutzt. Einige Teilbereiche sind aus der Nutzung genom-
men. Im suddstlichen Teil liegt ein Wasserwerk und ein Sendemast. Im Siiden befindet sich
ein nicht mehr genutzter Sportplatz.

2. Raumanalyse
2.1 Naturguter
2.1.1 Boden

Die Boden im Bereich Hugenberg bestehen fast nur aus karbonatischem Material. Abhangig
vom Mergelanteil entwickeln sich Rendzinen bzw. Para-Rendzinen, bei oberflachennah
anstehendem Kalkstein flache bis mittlere Braunerde-Terra fusca. Diese tberwiegend flach-
griindigen Boden weisen in der Regel eine geringe nutzbare Feldkapazitat bei hoher Was-
serdurchlassigkeit auf. Abh&ngig von der Versickerungsféahigkeit des Untergrundes haben
sie eine hohe Bedeutung als trockener Standort fur die nattrliche Vegetation. Als Standort
fur Kulturpflanzen kommt ihnen nur ein mafiges Leistungsvermégen zu. Bei gut durchlassi-
gem geologischen Untergrund kommt ihnen ein hohes Leistungsvermdégen als Ausgleichs-
korper im Wasserkreislauf zu.

Das Filter- und Puffervermégen ist als gering einzustufen.
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2.1.2 Grundwasser

Die oberflachennahen geologischen Schichten des Hangschuttes weisen eine hohe vertikale
Durchlassigkeit auf. Nach Angaben der Erlauterungen zur Geologischen Karten Engen, Blatt
8118, sind im Jungjuranagelfluh tonige Kalktuffe eingebettet, die die Ausbildung méchtiger
Aquifere unterbindet. Eventuell austretende Quellen weisen ein geringes oberflachennahes
Einzugsgebiet, stark schwankende Schittung und hohe hygienische Anfalligkeit auf.

Als Hauptgrundwasserleiter ist der unterlagernde Weil3e Jura anzusprechen, der in zeta 2

nur eine geringe Verkarstung, in zeta 1 jedoch eine hohe Verkarstung aufweist. Die Grund-
wasserneubildung aus Niederschlag erfolgt z. T. durch direkte vertikale Versickerung bzw.

indirekt im Bereich des Weil3en Juras und ist hoch einzustufen. Ebenso ist die Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers aufgrund eines geringen Filter- und Puffervermo-

gens der Deckschichten als hoch bis sehr hoch einzustufen.

2.1.3  Oberflachenwasser und —gewasser

Im Gebiet befindet sich kein Gewasser. Die hohe Leistungsfahigkeit der Boden als Aus-
gleichskorper im Wasserhaushalt, der geologische Untergrund, die geringe Hangneigung
des Gebietes sowie die Nutzungen sprechen fir ein sehr hohes Retentionsvermdgen der
Landschaft. Hervorzuheben sind insbesondere die (extensiv genutzten) Wiesenbereiche im
Osten des Hugenbergs.

2.14 Klima

Die klimatischen Grundlagen werden hier nicht dargestellt. Das leicht hangige Gebiet "Hu-
genberg" hat fir die siedlungsklimatischen Gegebenheiten eine Bedeutung. Auf den Flachen
selber und auch den westlich liegenden Hanglagen wird Kaltluft in den Nachtstunden gebil-
det, die zur Mulde im Nordosten (Stral3e Maierhalde) hin abflie3t. Die Strukturen in der Mul-
de verzogern den Abfluss in den Siedlungskdrper.

2.1.5 Lebensgemeinschaften

Der Bereich Hugenberg weist aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten ein hohes Poten-
tial auf (siehe auch Boden als Standort fiir die natirliche Vegetation). Die geringe Leistungsfa-
higkeit fur Kulturpflanzen bedingt auch die z. T. sehr extensive Bewirtschaftung, insbesondere
des o6stlichen Bereichs. Bei Betrachtungen des engeren Bereichs Hugenberg | sind Ackerkrau-
ter wie z. B. der Acker-Rittersporn (Consalida regalis, Rote Liste 5 — schonungsbeddirftig) oder
auch Espasette auf den extensiven Ackern gefunden worden. Diese Bereiche haben bezogen
auf die Lebensgemeinschaften eine hohe Wertigkeit und auch Empfindlichkeit gegentber
Eingriffen.

2.1.6 Landschaftsbild

Die Landschaft auf dem Hugenberg ist als eine harmonische Kulturlandschaft zu bezeich-
nen. Die Entwicklungsgeschichte der kulturraumlichen Strukturen ist nachvollziehbar. Durch
die Extensivierung der landwirtschaftlichen Flachen beleben naturrdumliche Strukturen das
Bild. Bedeutsam fur den Hugenberg sind die Fernsichten. Die noch nicht eingebundenen
Siedlungsrander wirken stérend. Durch die ackerbauliche Nutzung und die Uberwiegend
geringe Reliefenergie weist der Raum jedoch nur eine mafige Strukturvielfalt auf.
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2.1.7 Landschaftsstruktur

Das Gebiet ist leicht hangig, im Norden verlauft eine kleine Rinne. Stdlich vom Gebiet Hu-
genberg verlauft eine Grinzasur, die Engen von Anselfingen trennt.

Hierdurch wird die geschichtliche Entwicklung der Orte gewahrt, die dort vorhandenen Na-
turwerte geschuitzt und wertvolle Naherholungsflachen gesichert. Auch im Gebiet selber
befinden sich mit der Rinne und der Kante im Osten z. T. erhaltenswerte Strukturen.

2.2 Raumnutzungen
2.2.1 Grundwassernutzung

Der Bereich Hugenberg wird nicht fir die Grundwassergewinnung genutzt. Direkt 6stlich der
Goethestral3e liegt jedoch das Wasserschutzgebiet Zone Il "Brachle, Blitzenquelle, Ober-
wiesen". Einflisse auf das Schutzgebiet sind nicht auszuschliel3en.

In diesem Gebiet befindet sich ein Hochwasserbehalter.

2.2.2 Landwirtschaft

Die Flachen haben eine nur sehr méaRige Bedeutung fur die Landwirtschaft. Die Uberwiegend
flachgrindigen Bdden haben als Standort fir Kulturpflanzen nur ein geringes Leistungsver-
mdagen. Im Bereich Hugenberg werden viele Flachen auch nur sehr extensiv genutzt; Teilfla-
chen sind stillgelegt.

2.2.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Flache ist im Rahmen der Biotopkartierung kartiert worden. Im Sidosten liegen zwei
nach 8§ 24 a Naturschutzgesetzt Baden-Wirttemberg (NatSchG) geschitzte Biotope (Biotop
602 Hecke entlang der StralRe; aul3erhalb Biotop 603 Hecke hangabwarts).

Die nordliche Spitze des Hugenbergs ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Die
Regionalplanung hat eine Grinzasur siidlich des Gebietes ausgewiesen. In diesem Bereich
findet eine Bebauung nicht statt.

2.2.4 Erholung

Die leicht hangigen derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen haben fir die Naherholung
der angrenzenden Siedlungsbereiche eine wichtige Funktion. Streuobstwiesen, Bildstocke,
die abwechslungsreiche Nutzung, Hecken und insbesondere die Fernsichten ins Land sowie
auch auf die Altstadt von Engen Uben eine hohe Attraktivitat aus.

3. Bilanzierung

Zusammenfassende Eingriffs-Beurteilung

Die im Plan und den Festsetzungen fixierte Ausgestaltung des Baugebietes ist somit die
Bemessungsgrundlage fir die Bilanzierung der konkreten Eingriffe. Es geht darum zuprifen,

was der Bebauungsplan zur Vermeidung und Minimierung 6kologischer Konflikte regelt und
was fur Eingriffe letztlich verbleiben.
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Ergebnis sind qualitative oder, wenn moglich, quantitative Beschreibungen der Eingriffe. Mit
diesem Schritt wird somit der Umfang der auszugleichenden Eingriffe benannt, der mit Hilfe
des Wiederherstellungsansatzes dann im Oko-Konto umgesetzt wird. Fur eine Beurteilung
der Situation werden also v.a. die Umweltwirkungen einer Ausweisung des Gebietes auf
Grundlage des Bebauungsplanes den Empfindlichkeiten der Schutzguter gegenubergestellt.

Das Baugebiet fuhrt zu einer Verringerung der Bedeutung einzelner Funktionen fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild.

Die nachfolgenden Tabellen greifen den erlauterten Sachverhalt wieder auf und zeigen eine
abschliel3ende Bilanz.

In den Tabellen werden die voraussichtlichen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwas-
ser, Oberflachenwasser, Klima, Arten und Biotope, Landschaftsbild und Ruhe/Erholung
thematisiert. Es wird dargestellt, ob diese Eingriffe wahrend der Bauphase auftreten, ob sie
mit der Anlage als solches und/oder mit der Nutzung verbunden sind. Mdglichkeiten der
Vermeidung und Minimierung sind aufgezeigt und der Vergleich mit den tatsachlich im Plan
erstellten Schutzvorkehrungen stellt die Grundlage fiir eine Eingriffsbilanz dar.

Engen, 17.11.2015

Der Planer: Der Blrgermeister:

Matthias Distler Johannes Moser
Stadtbaumeister
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BODEN

Flachenverlust durch Versiegelung
Erhebliche Eingriffe bestehen insbesondere
fur den Bereich der Bauflachen durch Versie-
gelung des Bodens mit der Folge des Verlus-
tes samtlicher Bodenfunktionen (Lebensraum,
Standort fir natirliche Vegetation und
Kulturpflanzen, Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf sowie Filter und Puffer von Schad-
stoffen).

Die Eingriffe beziehen sich auf den Aspekt der
ersiegelung samtlicher Verkehrsflachen und
iberbaubare Grundstucksflache. Im Bezug auf
Storung und Verlust von Bodenfunktionen sind

lauch die ubrigen Flachen anzusprechen.

Gesamtflache:46950m?

(iberbaubare Grundstiicksflache und Verkehrs-
flachen: 19972m?

Offentliches Griin und sonstige Flachen:
2503m?

Eingriffsvermeidung ist nur durch
erzicht auf das Baugebiet moglich.
Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme fir Bebauung auf ein Minimum

durch:
-_ verdichtetes Bauen

- Reduzierung der StrafRen- und
Wegequerschnitte auf ein ange-

messenes Mindestmaf

-_ Befestigung von Nebenwegen,
Platzen etc. mit wassergebundener

Decke

In der Planerstellung und -bearbeitung ist auf diesen
IAspekt Riicksicht genommen worden. Die Dichte
lentspricht einer stadtischen Entwicklung, durch die
landere Bereiche geschont werden kénnen.

Diese Aspekte sind in den Rechtsplan eingeflossen:
IA. Planungsrechtliche Festsetzungen

Maf der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1BauGB,
§19Abs.4 BauNVO)

Grundflachenzahl 0,4

Nebenanlagen au3erhalb des Baugrundstiickes sind
zur Grundstucksflache hinzuzurechnen geméR §21a
lAbs. 2BauNVO

IVerkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an
die Verkehrsflachen (§9Abs. 1 Nr.11BauGB)

Private Grunflachen (§9Abs.1Nr. 15BauGB)
B. Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung von Wegen und ebenerdigen Stellplatzen
(§74 Abs.1 Nr.3LBO)

IAufschittung und Abgrabung (§74 Abs.1 Nr.3LBO)
C. Hinweis
Bodenschutz
erpflichtung zur Beachtung des BodSchG
ermeidung bzw. Beseitigung von Bodenbelastungen
Wiederverwertung von Bodenaushub

bedingt MaBnahmen zum
lAusgleich méglich. Die
festgesetzten Schutzvor-
kehrungen stellen
notwendige MaBnahmen
zur Minimierung des
Eingriffs dar.

Ein Problem stellt die
fachlich begriindete
Kompensation fur die
Eingriffe in den Boden-

asserhaushalt dar.
[Trotz intensiver Suche
auf der gesamten
Gemarkungsflache von
Engen konnten keine
Entsiegelungsmaflnah-
men gefunden werden.
Um dem funktionalen
Gesichtspunkt nachzu-
kommen, sollen die
Bdschungen am Mihle-
bach / Welschingen an
zwei Stellen auf einer
Lange von 50 m abge-
flacht werden. Die Kosten
belaufen sich nach dem
Gewasserentwicklungs-
lolan auf 2.500 €.

estlich der Bebauung
"Maierhalde" und sidlich
des "Franzosen-

aldchens" befindet sich
eine stadtische Flache,
die bislang als Acker
genutzt wird und die nach
der Ernte 2003 — in
IAbsprache mit dem be-

wirtschaftenden Land-

B A [N |Z MOGLICHE MASSNAHMEN FESTGESETZTE SCHUTZVORKEHRUNGEN IAUSGLEICHS- HINWEISE UND
AN [UEIIZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG IM BEBAUUNGSPLAN (Text und Karte) MASSNAHMEN BILANZIERUNG
U [L [T |T [UND -MINIMIERUNG ZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG UND
A IZ D -MINIMIERUNG
G U A
E N[
G E
R
?1?] | Im Gebiet selber sind nur [Pie Eingriffe konnen im

Gebiet nicht vollstandig
ausgeglichen werden.
Ein Oberbodenabtrag erfolgt
auf ca. 4,9 ha Flache. Auch
unter Berlicksichtigung der
benannten Anforderungen
zum Abtrag, Zwischenlage-
rung und Wiedereinbau
erfolgt eine Stdérung der
Funktionen des Oberbo-
dens, die nicht kompensier-
bar ist.
IAufgrund der Uberformung
der Boden ist fir die
iberbaubare Grundstiicks-
flache und die vollversiegel-
ten Verkehrsflachen
(19972m2) ein vollstandiger
Funktionsverlust, fur die
Griin- und sonstigen
Flachen ein teilweiser
Funktionsverlust zu ver-
zeichnen.
- vollstandiger Funktions-
verlust fir 19972 m?
- teilweiser Funktionsver-
lust fir 2503m?

Standorte fur Kulturpflanzen

gehen unwiederbringlich
erloren. Da Bdden nicht
ermehrbar sind, kénnen die

beeintrachtigten Funktionen

auch nur bedingt an anderer

Stelle aulRerhalb des

Gebietes kompensiert
erden.
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MOGLICHE MASSNAHMEN
ZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG
UND -MINIMIERUNG

FESTGESETZTE SCHUTZVORKEHRUNGEN
IM BEBAUUNGSPLAN (Text und Karte)

ZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG UND
-MINIMIERUNG

IAUSGLEICHS-
MASSNAHMEN

HINWEISE UND
BILANZIERUNG

wirt — in Grunland umge-

wandelt wird. Die Flache
grenzt an eine bereits als
iese genutzte Flache
an, so dass ein zusam-
menhangendes (und
bewirtschaftbares) Stiick
Grinland entsteht. Bei
den stadtischen Um-
wandlungsflachen
handelt es sich um die
Grundstiicke Flst.Nrn.
1107 und 1108 mit einer
Gesamtflache von ca.
1,22 ha.

Die Vorschlage sind weitgehend aufgegriffen; die

StralRenquerschnitte entsprechen den verkehrlichen

Bedurfnissen. Die Hinweise zum Bodenschutz

unterstreichen die Bedeutung dieses Aspektes und
erschaffen rechtliche Klarheit.

Der Aspekt der Nichtversiegelung von Wegen und

Platzen wurde nicht aufgegriffen.

Fur das Gebiet konnte bei

einer entsprechenden

Flachenentsiegelung

anderorts von einer ausge-

glichenen Bilanz gesprochen
erden.

Beeintrachtigung des Bodens in seiner
Funktion als Filter und Puffer von Schadstof-
fen

Die filternde und puffernde Bodenuberdeckung
und der verwitterte bindige Lettenkeuperhori-
zont Uber den bankigen und zerklifteten
Festgesteinsschichten wird bei einer unmittel-
baren Bebauung weitgehend bis vollstandig
entfernt.

)

Moglichst wenig Bodenbewegungen,
sachgerechte Trennung und Lagerung
des Oberbodens und sachgerechter

iedereinbau des Bodens.
Beriicksichtigung emissionsarmer

ersorgungsinfrastruktur.

ermeidung Uberflissigen Verkehrs
durch schlissiges Strallen-, Wegenetz
und Infrastrukturkonzept.

Diese Aspekte sind in den Rechtsplan eingeflossen:
Ortliche Bauvorschriften

Hinweise zur Energiegewinnung (Solartechnische
lAnlagen)

Hinweise
Bodenschutz
IVerpflichtung zur Beachtung des BodSchG

IVermeidung bzw. Beseitigung von Bodenbelastungen
(z.B. Verdichtungen)

Wiederverwertung von Bodenaushub

Im Gebiet selber sind nur
bedingt MaBnahmen zum
lAusgleich méglich.

der
siehe

Zur Problematik
Kompensation:
Schutzgut Boden.

Das Risiko von Schadstoffe-
intrdgen ist im Bebauungs-
gebiet relativ gering. Durch
die Berlicksichtigung der
MaRnahmen zur Eingriffs-
ermeidung insbesondere
des sachgerechten Wieder-
einbaus des Bodens werden
die Eingriffe weitgehend
kompensiert. Ein Ausgleich-
iserfordernis ist nicht
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Erhebliche Risiken bestehen nicht nur im
planungsrelevanten Bereich, sondern auch in
eiterer Umgebung.
erminderung der Grundwasserneubildung
Im Baugebiet selbst, wo es zu Versiegelungen
kommt, sind Veranderungen des Wasserhaus-
haltes durch Verringerung der Grundwasser-
neubildung des Wasserregimes von Oberfla-
chengewéassern sowie u.U. eine Erhéhung der
'Schadstoffkonzentration in diesen zu erwar-
ten.
Die Verminderung der Grundwasserneubil-
dungsrate betrifft insbesondere die versiegel-
ten Bereiche :
iberbaubare Grundstucksflache und Verkehrs-
flachen zu 90%.

der Eingriffe ist nur durch Verzicht

auf das Baugebiet zu erreichen

> Vermeidung der Verminderung der

Deckschichtenméchtigkeit

- Minderung des Umfanges von
Wasserversorgungs- und Entsor-
gungseinrichtungen z.B. durch
Sammelanschlisse und Leitungs-
fuhrung unter Gebauden.

- Rickhaltung des anfallenden
Niederschlagswasser z.B. durch
Zisternen

* Sammlung, Vorbehandlung und
Versickerung des Oberflachenge-
wassers durch die belebte Boden-
zone

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung von Wegen und ebenerdigen Stellplatzen
(§74 Abs.1 Nr.3LBO)

Regenwasserrickhaltung mit Versickerung (§74 Abs.
3 Nr.2LBO) Zisternen

Hinweise
Bodenschutz

Schutzvorkehrungen
stellen notwendige
MaRnahmen zur Minimie-
rung des Eingriffs dar.

Zur Problematik der
Kompensation: siehe
Schutzgut Boden.

B IAN|Z MOGLICHE MASSNAHMEN FESTGESETZTE SCHUTZVORKEHRUNGEN IAUSGLEICHS- HINWEISE UND
AN [UEIIZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG IM BEBAUUNGSPLAN (Text und Karte) MASSNAHMEN BILANZIERUNG
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IGRUNDWASSER ?|?|P | Eine weitreichende Vermeidung  |in den Rechtsplan eingeflossen: Die festgesetzten Die Mdglichkeiten der

Regenwasserruckhaltung
sind im B-Plan nach den
gegebenen Mdglichkeiten
ausgeschopft. Bei Realisie-
rungen von Dachbegriunun-
gen und einer verstarkten
\Versickerung auf der Flache
kénnte sich der Verlust der
Grundwasserneubildung fir
die versiegelte Flache
zuséatzlich halbieren.
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OBERFLACHENWASSER UND ? [7 | |D[_ Eine weitreichende Vermeidung In den Rechtsplan eingeflossen: Die Festsetzung der Die Regenwasserversicke-
N des Eingriffs ist nur durch den . Riickhaltung und teilwei- [rung erfolgt nur zum Teil
GEWASSER Verzicht auf das Baugebiet zu Planungsrechtliche Festsetzungen sen Versickerung des durch die belebte Bodenzo-
Beschleunigter Abfluss des Niederschlagwas- erreichen. MaR der baulichen Nutzung anfallenden Oberfla- he.
sers durch groRflachige Versiegelung, Verlust -_ Hoher Grunflachenanteil nicht (89ADbs.1Nr.1BauGB;819Abs.4BauNVO) chenwassers stellen _siehe auch Grundwasser-
an oberflachenwasserriick-haltenden Flachen Uberbauter Flache Uberbaubare Grundstiicksflache (§9Abs.1 Nr.2 notwendige MaRnahmen |neubildung -
Im planungsrelevanten Bereich wird sich durch '_ Rickhaltung des anfallenden BauGB) 0,4 zur Minimierung des
ersiegelung und Uberbauung das Retenti- N_lederschlagswassers z.B. durch [5hvate Grinflachen (89 Abs.1 Nr.15BauGB) Eingriffs dar.
onsvermogen verringern. _ L gljrtﬁr:ﬂs:g' Vorbehandlung und  |F1&chen fiir das Anpflanzen von Baumen und
-siehe auch Grundwasserneubildung - Versickerung von Oberflachenwas- Strauchern (§9Abs.1Nr.25a)BauGB)
ser durch die belebte Bodenzone [Anpflanzen von Baumen und Strauchern (89 Abs.1
Nr.25a BauGB)
Ortliche Bauvorschriften
Gestaltung von Wegen und ebenerdigen Stellflachen
(874 Abs. 1 Nr.3LBO)
Regenwasserruckhaltung mit Versickerung
(§74Abs.3 Nr.2 LBO)
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KLIMA

Lufthygiene
- Schadstoffbelastung der Luft durch Haus-
brand und Verkehr

Direkt betroffen sind Gesundheit und Wohlbe-
finden des Menschen vor allem durch zusatzli-
che Larm- und Schadstoffbelastungen.

Klimatische Faktoren
- Verlust klimatischer Austauschflachen

Da das Kaltlufteinzugsgebiet relativ klein ist,
reagiert es sehr hoch empfindlich gegeniber
leiner Bebauung. Die mit der Bebauung

erbundene erhdhte Oberflachenrauhigkeit
und der Verlust an ,kaltluftproduzierenden*
Flachen verhindert Ausgleichsleistungen. Die
Beluftung der Siedlungsgebiete erfolgt dann
lausschlieBlich durch atmospharische Aus-
tauschbeziehungen.

- Verstarkte Erwarmung durch versiegelte
Flachen und Dachflachen

Da insbesondere warmebelastete Tage

ahrend austauscharmer Wetterlagen
auftreten und zu diesen Zeiten lokale Kaltluft-
bewegungen fir Abkihlung sorgen, wird sich
die Warmebelastung erh6hen und somit die
klimahygienische Situation im Bereich
Hugenberg verschlechtern. Da der Bereich
Hugenberg keine Ausgleichsleistungen aus
angrenzenden Kaltlufteinzugsgebieten erfahrt,
sollte die zuklinftige Bebauung so orientiert

erden, dass auch bei Schwachwind ausrei-
chende Beliiftung gewéhrleistet ist.

- Grundsatzlich nur vermeidbar
durch den Verzicht auf das Bauge-
biet

- OPNV-Anbindung des Gebietes

- Berlcksichtigung von lokalen
Windverhéltnissen bei der Gebau-
destellung und Geb&audehdhe;
Gebaudestellung den Abflussleit-
bahnen zugewandt; Freihaltung der
direkten Luftaustauschleitbahnen,
Verhinderung von Blockaden;
differenzierte Hohenbegrenzung
der Gebaude in Anpassung an
Gelande und ErschlieBungsstrale,
um die groRraumigen Luftaus-
tauschprozesse nicht zu stark zu
beeintrachtigen; Durchgange und
Dachbegrinung.

- Dachbegriinung, Fassadenbegri-
nung und Schaffung eines hohen
Anteils an Gehdlzflachen zur Ver-
minderung der Aufwarmung und
zur Schaffung relativ positiver
klimatischer Verhéltnisse

Die klimatologisch bedeutsamen bereich sind
freigehalten worden.

Folgende Regelungen im Bebauungsplan sind
langesprochen:

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Bauweise (§9Abs.1 Nr. 2BauGB)

Hohe der baulichen Anlagen (§9Abs.1 Nr.1 BauGB
i.V.m. ;818 BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen (89 Abs.1 Nr.2
BauGB

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (89Abs.1Nr.25a)BauGB)

IJAnpflanzen von Baumen und Strauchern (89 Abs.1
Nr.25a BauGB)

Erhalten von Baumen und Strauchern (§9Abs.1
Nr.25b)BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, -neigung, -deckung fir Gebaude und
Garagen (§74 Abs. 1LBO)

Hinweise zur Energiegewinnung (solartechnische
lAnlagen)

Im Gebiet selber sind nur
bedingt MaBnahmen zum
lAusgleich méglich. Die
festgesetzten Schutzvor-
kehrungen stellen
notwendige MaBnahmen
zur Minimierung des
Eingriffs dar.
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Bei der Festsetzung der
Hohe der baulichen Anlagen
fanden klimatische Ge-
sichtspunkte Berlicksichti-
gung. Stérungen der
Luftaustauschprozesse
kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden. Durch die
Hohenbegrenzung lassen
sich die Beeintrachtigungen
der groRraumigen Luftaus-
tauschbeziehungen reduzie-
ren.

|Als Eingriffe verbleibt die
Zunahme von Flachen mit
bioklimatisch ungiinstigeren
Bedingungen im Vergleich
zum jetzigen Freilandklima.
Die verbleibenden Eingriffe
lassen sich nicht ausglei-
chen.
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IARTEN UND BIOTOPE

Durch das geplante Wohngebiet sind keine
sehr hochwertigen Biotope durch

- Uberbauung

- Zerschneidung

- Benachbarung stérender Nutzungen
betroffen.

erlust von Biotopen durch Uberbauung,
Zerschneidung von funktionalen Zusammen-
h&ngen, Stérung der Tierwelt
Betroffen sind jedoch Heckenstrukturen und
lextensive Grinlandbereiche.
Der Griinlandbereich ist insbesondere durch
das Entwicklungspotential schiitzenswert
(Bodenschutz).
Die Eingriffe beziehen sich grundséatzlich auf
3200m? Streuobstwiese, Feldgehdlz und
lextensives Grinland und Krautfluren.
Durch Uberbauung sind am StraRenrand eine
nach § 24 a Naturschutzgesetz geschitzte
Hecke betroffen.

moglich

wicklungsflachen

die Umgebung

- Eingriffsvermeidung ist nur durch
den Verzicht auf das Baugebiet

Diese Aspekte finden teilweise unter den folgenden
Punkten im Rechtsplan Beriicksichtigung:

Planungsrechtliche Festsetzungen

+_ Verschonung von hochwertigen
Biotopstrukturen und Biotopent-

- Einbindung der Gesamtflache in

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (89Abs.1Nr.25a)BauGB)

lAnpflanzen von Baumen und Strauchern (89 Abs.1
Nr.25a) BauGB)

Erhalten von Baumen und Strauchern (§9Abs.1
Nr.25b) BauGB)

Im Gebiet selber sind nur
bedingt MaBnahmen zum
lAusgleich moglich rsp.
anrechenbar.

Fur die Kompensation
des Schutzgutes ,Arten
und Biotope” kommen die
Entwicklungsmaflinahmen
im FND Kreuzhalde
(Engen-Bargen) in
Betracht. Insgesamt sind
hier seit dem 1.1.98.
4.425,57 € aufgebracht
lworden.
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? [? |7 D Dem Verlust von 3200 m?

Hecken und Feldgehdlz
sowie extensiv Grinland
steht die Pflanzung von 110
B&aumen im Stralenraum
isowie die Pflanzungen von
Geholzen entgegen
(2750m?).

Die Grunflachen werden als
Erholungsflachen genutzt
und spielen bei der Bilanzie-
rung keine Rolle.

Die festgesetzten Schutz-

orkehrungen stellen
notwendige MaRnahmen zur
IVermeidung und Minimie-
rung des Eingriffs dar.

)Als Ausgleich ist die
Entwicklung von 450m?
Streuobstflachen, Hecken
und Feldholzinseln heraus-
zustellen.

IVon einer Extensivierung
des Griinlandes sollte im
Sinne der Landwirtschaft
abgesehen werden. Es ist
ichtiger, dass die Flachen
iberhaupt genutzt werden.
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LANDSCHAFTSBILD ? [7 | [P |- Eingriffvermeidung ist nur durch  |oj5nngsrechtliche Festsetzungen: Im Gebiet selber sind nur [Die Veranderung des
isuelle Stérung durch Bebauung den Verzicht auf das Bebauungs- | oo r paulichen Anlagen (§9Abs.1 Nr.1 Baugp [0€dingt MaBnahmen zum [Landschaftsbildes der
T X gebiet moglich X . IAusgleich maglich. Umgebung durch Einbringen
Durch die Einbringung von technischen, . Fruhzeitige Anlage von raumtypi- |-V-M- ;818 BauNVvO) landschaftsfremder Elemen-
landschaftsfremden Elementen kommt es zu schen und sichtbegrenzenden Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 ke ist nicht zu vermeiden
einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Geholzflachen BauGB Die Hohe der L'armschut.z—
Betroffen ist durch die Bebauung bis auf die *_ Landschaftliche Einbindung der Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und and als auch die Héhe der
Kuppe hinauf insbesondere die weitere Bebauung durch méglichst niedrige|Strauchern (§9Abs.1Nr.25a)BauGB) Bebauung lassen keine
mgebung. . ) Bauweise und Eingrinung, Um- |znpfianzen von Baumen und Strauchern (89 Abs.1 ausreichende Einbindung
Die visuellen Aspekte einer Bebauung sind pflanzung der Gebaude mit Gehdl- |\ o5, BauGB) des Gebietes zu. Sichtbe-
durch die Bebauung in Kuppenlage weithin zen, Fassadenbegriinung . N i ie-
ahrnehmbar. . Ansprechende Architektur und Erhalten von Baumen und Strauchern (§9Abs.1 éI:rTJL:ir:]%‘Iair;er;é?setgrLtl.nwm
asthetisch ansprechende Gestal- Nr.25b)BauGB) Die Beeintrachti
tung der AuBenanlagen Ortliche Bauvorschriften Iafser??slirt]:l:ancicll?gzgglr;i-
*_ Schaffung von Sichtbeziehungen in[Einfriedungen (§74 Abs.1 Nr.3 LBO chen
und aus dem Gebiet ’
Im Zuge der Ausgleichs-
maRnahmen fir das
Schutzgut Arten- und
Biotope ist auch auf die
Losung dieser Probleme zu
achten.
RUHE ? [7| [D[_ Anbindung des Gebietes an den Die Eingriffe kénnen nicht
IAls Beeintrachtigung sind durch die Entwick- OPNV ausgeglichen werden.
lung des Gebietes und den damit verbundenen
erkehr zusétzliche Larmbelastungen zu
erwarten.
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