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IM HEGAU

Satzung
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
,Unterer Weihergrund - 1.Anderung
Bergstralle 2“

Anderung des Bebauungsplans ,,Unterer Weihergrund rk. 23.12.1983 in einem Teilbereich
Grundstiicke Flst. Nrn. 2203/1, 2203/5 und 381/1

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Aufgrund der nachstehenden Rechtsvorschriften hat der Gemeinderat der Stadt Engen den Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Unterer Weihergrund - 1.Anderung BergstraBe 2“, Engen am
................................. als Satzung beschlossen.

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634) Zuletzt gedndert
durch Art. 1, 2 G zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die erneuerbaren
Energien im Stadtebaurecht vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
gedandert worden ist"

3. Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010 in der Fas-
sung vom 5. Mérz 2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 41)

5. Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26) m.W.v. 11.02.2023

§1
Raumlicher Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Flr den raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der zeichnerische
Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes maRgebend.

§2
Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Die Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

1. Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil, Mal3stab 1 : 500 in der Fassung
vom 08. 12.2022

2. Textliche Festsetzungen vom 08. 12.2022
. Ortliche Bauvorschriften vom 08. 12.2022
4. Begriindung vom 08. 12.2022
Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung von 23. 06.2022
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http://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&jumpTo=bgbl117s3634.pdf
http://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&jumpTo=bgbl191s0058.pdf
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2000+S.+582
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2023+S.+26

Stadt Engen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,,,Unterer Weihergrund - 1.Anderung BergstraRBe 2“

Satzung
5. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Plan 12 Grundriss EG Deckblatt vom 08.12.2022 M 1:200
Plan 13 Grundrisse Schnitte vom 08.12.2022 M1:200
Plan 14 Ansichten vom 08.12.2022 M1:200
6. Brandschutzkonzept vom 15.12.2022

7. Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,,Unterer Weihergrund - 1.Ande-
rung BergstraBe 2“ vom ........ccccevevrveenen.

§3
Anderung des Bebauungsplans ,,Unterer Weihergrund“

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Unterer Weihergrund“ (rk23.12.1983)
werden durch den Bebauungsplan ,Unterer Weihergrund - 1.Anderung, BergstraRe 2“ in einem Teil-
bereich, den Grundstiicken Flst. Nrn. 2203/1, 2203/5 und 381/1, ersetzt.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74
LBO ergangenen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuwider handelt.

§5
Inkrafttreten
Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10
Abs. 3 BauGB).

Engen, den

Johannes Moser

Burgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Unterer Weihergrund - 1.Anderung
Bergstralle 2“
Grundsticke Flst. Nrn. 2203/1, 2203/5 und 381/1
Planungsrechtliche Festsetzungen
Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB

1.  Artder baulichen Nutzung §12 (3) BauGB
Zul3ssig ist eine Wohnanlage mit den zugehorigen Nebenanlagen.

2. MaRB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB
Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaR den Eintragungen im zeichnerischen Teil bestimmt durch
die Festsetzungen:

2.1 Grundflache als Hochstgrenze
durch Einschrieb in der Planzeichnung § 19 BauNVvVO

2.2 Gebadudehohe § 18 BauNVvO
maximale Gebdudehdhe in m iber NN
Als maximale Gebaudehohe gilt der oberste Punkt des Gebaudes (oberster Punkt der Attika).

Durch Einschrieb in der Planzeichnung festgesetzt.

Technische Aufbauten wie Antennen oder Schornsteine dirfen die maximale Gebdudehéhe auf
max. 10% der Flache lbersteigen.

Anlagen fir regenerative Energien diirfen die maximale Gebdaudehohe auf einer gréReren Flache tber-
steigen.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVvO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal} Planeintrag durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Die durch Baugrenzen festgesetzte liberbaubare Flache darf durch Unterbauung mit Tiefgaragen und
Kellerraumen Uberschritten werden. Die unterbauten Flachen werden mindestens extensiv begriint.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

4,

Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO, § 22 Abs. 2 BauNVO
Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

Garagen, Carports und Stellplatze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Die erforderlichen KFZ-Stellplatze sind in der Tiefgarage, Garagen oder als oberirdische Stellplatze ange-
legt.

Offene Stellplatze fir KFZ sind auBerhalb der Giberbaubaren Flache zuldssig.

Offene Stellplatze fir Fahrrader sind auch aulRerhalb dieser Flachen zuldssig.

Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVvVO
Untergeordnete Nebenanlagen die der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen, sind auch aufler-
halb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Es sind je angefangene 500 m? Grundstiicksfliche ein heimischer standortgerechter mittelkroniger
Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat mindestens Hochstamm StU 14-16) oder
ein insektenfreundlicher GroRstrauch zu pflanzen. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

tlia o



Stadt Engen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Unterer Weihergrund - 1.Anderung -BergstraRe 2“

Planungsrechtliche Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise § 9 (6) BauGB

Bodenfunde

Archaologische Funde

Da in den bisher nicht iberbauten Bereichen archaologische Funde nicht generell ausgeschlossen wer-
den kdnnen, ist der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schloss-
gar-ten 2, 78224 Singen, 07731-61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Werden beim Abtrag des
Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine archdologische Rettungsgrabung eine 6f-
fentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das
Landesamt fiir Denkmalpflege im RP Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig 9. 78343
Gaienhofen, Tel. 07735-93777-0) abzuschlieRen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgra-
bung geregelt wer-den. Hierzu gehoren insbesondere die Fristen fiir die Untersuchungen sowie die Kos-
ten der archdologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentrager zu Gbernehmen sind. Dies ist bei
der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen. GemaR § 20 DSchG sind auch im weite-
ren Bauverlauf etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffillige
Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu mel-
den und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbre-
chung der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Rodung von Bdumen aulerhalb der Vogelbrutzeit

Die Rodung von Geholzen ist auBerhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01. Oktober bis zum 29. Februar,
auszufiihren. In Ausnahmefallen kann in Absprache mit dem Landratsamt Konstanz von der vorgegebe-
nen Frist abgewichen werden, wenn durch fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass kein Ge-
lege von den Arbeiten betroffen ist.

Starkregenereignisse

Bei Starkregenereignissen kann es zu wild abflieBendem Oberflachenwasser im Plangebiet kommen. Es
sind daher geeignete ObjektschutzmaBBnahmen vorzusehen und die Grundstiicke sind so zu gestalten,
dass Wasser schadlos ablaufen kann.

Schutz gegen Larm bei stationdren Geraten

Stationdre Klimagerate, Kiihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraft-
werke sowie deren nach auflen gerichteten Komponenten dirfen nur dann aufgestellt werden, wenn
die im "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" aufgefiihrten
Abstande und Schallleistungspegel eingehalten werden.

Die Gerate mussen nach dem Stand der Lirmminderungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Ggf.
muss durch schallddmmende MaR-nahmen (Einhausung, zusétzliche Abschirmungen, Anderung der Auf-
stellung) fir entsprechend niedrige Gerauschemissionen gesorgt werden.

Die genannten Abstdnde (Tab. 1, S. 9) in der Abstandstabelle des Leitfadens der Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschaft fiir Immissionsschutz ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stati-
ondren Geraten” fur die jeweils relevante Gebietsart sind zu beachten.

https://www.lai-immissions-schutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat _geraete_1588594414.pdf

tlia o



Stadt Engen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Unterer Weihergrund - 1.Anderung -BergstraRe 2“

Planungsrechtliche Festsetzungen

Verhinderung von Vogelschlag

Zur Verhinderung von Vogelschlag sind an Fensterfronten mit groRen Glasflaichen MaRnahmen zu er-
greifen, die transparente Scheiben fir Végel sichtbar machen und Reflexion vermindern.

Auf das Tétungs- bzw. Verletzungsverbot von wild lebenden Végeln gemaR § 44 (1) Nr. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.

Kontrolle vor Abriss der Gebdude
Um eine Verletzung oder Tétung von Tieren zu verhindern, ist vor Abriss zu kontrollieren, ob sich Tiere
in den Gebauden befinden.

Reduktion von Lichtemissionen
Die AuRenbeleuchtung ist auf das absolut notwendige Mindestmal’ zu reduzieren. Es sind insektenscho-
nende Leuchtmittel in nach unten strahlenden Lampentrédgern zu verwenden.

Altlasten

Es liegt kein Eintrag im Altlastenkataster fiir das Grundsttick vor.

Mit Mail vom 24.01.22 mit Herrn Gruber / Frau Sartena wurde dies bereits mit dem Landratsamt Kon-
stanz abgeklart.

Schutz des Oberbodens

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung von Oberboden (BodSchG BW §§ 1-4). Lagerung von
Oberboden in Mieten von hochstens 2 m Hohe. Bei einer Lagerung des Oberbodens langer als 6 Monate
ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzusden. Kein Befahren der lehmig-tonigen Boden im feuch-
ten Zustand. Bei bestehenden Verdichtungen ist eine Bodenlockerung durchzufiihren.

Engen, den 08.12.2022

tlia ~



STADT

¢
IM HEGAU
Ortliche Bauvorschriften
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Unterer Weihergrund - 1.Anderung
Bergstralle 2“
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

1. Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr. 11LBO
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen §74 (1) Nr.1LBO
1.1 Die Gebédude sind gemal den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Ansichten zu

gestalten.

Untergeordnete Abweichungen in Anordnung und GroéRe der Fenster und Tiiren sind zulassig.

Weiterhin sind interne Anderungen in den Grundrissen zulissig.
1.2 Dacher

Flachdacher

Die Dachflachen dirfen mit Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung (zb. Photovoltaik oder

Solarthermie) belegt werden.

Ausfiihrungshinweise unter Hinweise zu den Ortlichen Bauvorschriften Nr. 1.
2. Einfriedungen § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO

Als Einfriedungen sind zulassig:

- Drahtzdaune mit Hinterpflanzung

- Hecken

Einzaunungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig und wegen der Durchgangigkeit fiir

Kleintiere mit einem Mindestabstand von 10 cm vom Boden auszufiihren.

Zwischen den Wohnungen sind einzelne, begriinte Sichtschutzelement bis zu einer Hohe von

maximal 2,00m und einer Breite von 2,00 m zulassig.
3. Grundstiicksgestaltung § 74 Abs.1 Nr. 3LBO

Verwendung offenporiger Beldge

Stellplatze sowie Flachen fiir Zufahrten und die interne ErschlieBung des Grundstiicks sind mit
wasserdurchlassigem Belag herzustellen. Geeignete Beldge sind: Schotterrasen, Rasenpflaster.
Die Tiefgarage ist im nicht Gberbauten Bereich zu begriinen und zu bepflanzen.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Abdeckungen von offenen Bodenflachen mit Steinschiittungen sowie wasserundurchlassige Ab-
deckungen aller Art sind nicht zulassig, sofern sie nicht technisch erforderlich sind (z. B. Trauf-
streifen). Nicht begriinte Flachen sind auf das zuldssige und notwendige MaR zu begrenzen.

Die Grenzbereiche zu den Nachbargrundstiicken sind moglichst zuriickhaltend und begriint zu
gestalten. Hohenunterschiede sind anzubdschen und zu bepflanzen.




Stadt Engen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Unterer Weihergrund - 1.Anderung -Bergstrafe 2
Ortliche Bauvorschriften

4, Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Regenwasser  § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO
Um einen verzogerten Abfluss von Regenwasser zu erreichen und zur Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser aus kurzfristigen, extremen Regenereignissen, sind auf dem Grundstiick Riickhal-
teeinrichtungen vorzuhalten.

Zur Rickhaltung von Niederschlagswasser werden die Flachdachflachen teilweise extensiv be-
grunt.

Das Niederschlagswasser ist zunichst in Zisternen zu sammeln, der Uberlauf wird an eine Versi-
ckerungsmulde geleitet. Der Uberlauf der Sickermulde wird in den 6ffentlichen Regenwasserka-
nal angeschlossen.

5.  Anzahl der Stellpldtze § 74 Abs.2 Nr. 2 Abs. 2 LBO

Es sind pro Wohnung 1,5 Stellplatze vorzusehen.
Bei ungerader Anzahl von Wohnungen wird die Anzahl der Stellplatze aufgerundet

Engen, den 08. 12.2022
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Ortliche Bauvorschriften

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Dachbegriinung

Die begriinten Anteile der Flachdacher sind mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm ex-
tensiv zu begriinen. Es sollte Pflanzmaterial aus regionaler Herkunft (z.B. Saatgut der Firma Sy-
ringa, der Firma Rieger-Hofmann oder vergleichbar) verwendet werden. Die Dachbegriinung ist
auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Beachtung der FLL-Richtlinien fiir Dachbegriinungen sowie des ATV-Arbeitsblatts A 138 Giber den
"Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunrei-
nigtem Niederschlagswasser" in der jeweils neuesten Fassung.

Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswassern

Es wird darauf hingewiesen, dass das auf dem Baugrundstiick anfallende nicht schadlich verun-
reinigte Niederschlagswasser gemalR § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbin-
dung mit § 46 Abs. 3 Wassergesetz fir Baden-Wiirttemberg (WG) sowie der Verordnung des
Umweltministerium Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999
dezentral zu beseitigen ist, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Erdmassenausgleich

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem von mehr als 500 Kubikmeter Bo-
denaushub, einer verfahrenspflichtigen Abbruchmalnahme oder einen Teilabbruch umfassen-
den verfahrenspflichtigen BaumaRRnahme ist im Rahmen des Verfahrens der Baurechtsbehorde
ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen und durch die zustandige Abfallrechtsbehérde zu pri-
fen.
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Begriindung
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Unterer Weihergrund - 1.Anderung
Bergstralle 2“

Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Anlass und Ziel der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Im Zentrum von Engen im Hegau gibt es im Gebiet des alten Viehmarkts mehrere dltere Bebauungspldne
flir Wohngebiete.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Unterer Weihergrund” aus dem Jahr 1983 liegt
ein ehemaliges Gasthaus, der ,Hegauer Hof“ mit Okonomieteil, das seit vielen Jahren nicht mehr als
Gastwirtschaft genutzt wurde. Interimsweise waren darin Wohnungen untergebracht. Das Gebaude ist
in so desolatem Zustand, so dass es abgangig ist.

Da das Gebiet weitgehend durch Wohnungsbau oder Gemeinbedarfseinrichtungen gepragt ist, soll auf
dem Grundstiick der ehemaligen Wirtschaft zeitgemaBer Wohnungsbau errichtet werden.

Das Vorhaben wird von der Stadt gemal} deren wohnungsbaupolitischer Grundséatze unterstiitzt, da die
Versorgung mit Wohnraum im 6ffentlichen Interesse steht.

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans ,Unter Weihergrund” aus dem Jahr 1983 stehen
einer zeitgemalen Bebauung entgegen. Der Bebauungsplan muss deshalb im Bereich des Grundstiicks
Nr.2203/1, 2203/5 und 381/1 gedndert werden. Dies soll durch einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan erfolgen, da fiir die Umsetzung ein angepasster Entwurf erarbeitet wurde.
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Begriindung

Projektentwicklung

Das Projekt wurde im Vorfeld mit dem Stadtbaumeister der Stadt Engen abgestimmt. Auf dessen
Wunsch wurde anstatt des bestehenden langen Gebaudekomplexes die Planung in zwei Einzelgebdude
an der BergstraRe geteilt, um eine Blickachse zu schaffen und das Vorhaben in Kontext mit der umlie-
gende Bebauungsstruktur zu setzen sowie das Bauvolumen auf die Umgebung abzustimmen.

Diese Struktur setzt in den beiden weiteren Gebduden im Siden der Grundstiicke fort, so dass vier
Wohngebdude entstehen.

Es erfolgte eine Vorstellung der geplanten Bebauung im Gemeinderat im Juni 2021, in der das Projekt
beflrwortet wurde. In der Sitzung wurde beschlossen, dass planungsrechtliche Grundlagen fiir das Pro-
jekt entsprechend der Vorplanung mit dem Stadtbaumeister Distler - vier Einzelgebdude — und unter
der Beriicksichtigung der ,,Baulandpolitischen Grundsatze der Stadt Engen” geschaffen werden sollen.

Modellfotos Architekturbiiro Heller Engen

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Technischen Ausschuss am 17.2.2022 unter Bericksichtigung der
vorgenannten Rahmenbedingungen gefasst.
Ein Verfahrensverzeichnis befindet sich auf der letzten Seite der Begriindung
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Begriindung

GroRe, Lage und Beschreibung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Quelle LUBW

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 2203/1, 2203/5 und 381/1 mitinsgesamt einer
Flache von ca. 2.133 gm.
Die genaue Abgrenzung ist dem beigefligten Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

Die Grundstiicke liegen an der ,BergstraBe” die liber die Jahnstrafle an das Zentrum Engen und an das
Uberortliche Verkehrsnetz gut angebunden ist. Nordlich liegt die Grinflache ,Viehmarkt”, sidlich,
westlich und &stlich gibt es Wohnbebauungen, zum Teil mit Okonomieteilen.

Weiter nordlich gegeniliber der JahnstralRe liegt das Kinderheim Sonnenuhr.

Flachennutzungsplan (FNP)
Im Flachennutzungsplan der VVG Engen, wirksam seit 19.07.2006, ist der Bereich als ,Wohnbauflache
- Bestand” dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit aus dem FNP heraus entwi-

Quelle Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg
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4. Bebauungsplan der Innenentwicklung
Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a Baugestzbuch im beschleunigten

Verfahren durchgefiihrt werden. Bebauungsplédne fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fiir die
Nachverdichtung oder fiir andere MalRnahmen der Innenentwicklung kénnen unter bestimmten Vo-
raussetzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden.

Voraussetzung fiir die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass
¢ Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 Baugesetzbuch weniger als 20.000 Quadratmeter
(Grundfliche ,,Unterer Weihergrund gemaR VEP : 855 m?)
e Es erfolgt die Umnutzung einer innerértlichen Flache, d.h. es wird eine zuséatzliche Flachenversie-
gelung und — beanspruchung im AuRenbereich vermieden;
e unmittelbarer Anschluss des Planungsgebiets an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
e keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.

Fiir das Gebiet ,Unterer Weihergrund, 1. Anderung” treffen die Voraussetzungen zu, das Verfahren
kann folglich nach § 13 a Baugesetzbuch durchgefiihrt werden.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dariiber hinaus findet die
Eingriffsregelung (§ 1a Baugesetzbuch in Verbindung mit § 21 Bundesnaturschutz-gesetz) keine Anwen-
dung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von Mal-
nahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

5. Bestehender Bebauungsplan ,,Unterer Weihergrund

Viehmarkiplatz

27~

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Unterer Weihergrund legen ein , Allgemeines Wohngebiet —
WA*, eingeschossige Bebauung mir der Grundflachenzahl GRZ 0,25, Geschossflachenzahl GFZ 0,5, eine
offene Bauweise und eine Dachneigung von 20° bis 25° fest. Es gibt ein an den Bestand angepasstes
Baufenster. Im Siden der Grundstiicke ist ein Privatweg eingezeichnet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen keine zeitgemafe Bebauung zu, insbesondere im Hinblick
auf flachensparendes Bauen im Innenbereich. Des Weiteren entsprechen sie nicht der aktuellen

14
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Gesetzeslage. Aufgrund der aktuellen Anforderungen an eine Wohnbebauung, muss der Bebauungsplan
im Bereich der Planung durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Unterer Weihergrund, 1.Ande-
rung — Bergstralle 2“ ersetzt werden.

6. Geplante Bebauung
Grundlage fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die vorliegenden Vorhabenplane.
Auf den Grundstiicken entsteht an Stelle des langen Gebdudekomplexes aus Gaststitte und Okonomie-
teil eine Wohnbebauung, die aus vier Wohngebduden mit insgesamt 30 Wohnungen besteht.
Es wurde Wert daraufgelegt, dass an Stelle des urspriinglich fast 38 m langen Geb&dudes mehrere Ein-
zelgebadude entstehen, um auf MaRstab und Kérnung der Bestandbebauung entlang der BergstraRe ein-
zugehen.

Es ist folgender Wohnungsgrofenmix vorgesehen:

14 2-Zimmer-Wohnungen 46 %

11 3-Zimmer-Wohnungen 37%

5 4-Zimmer-Wohnungen 17 %

30 gesamt 100%
g

Bergstrate

2203/4 o

“-?n:sruc 12Ab th‘

an w

Ausschnitt Lageplan BV o0.M. Architekturbiiro Heller

15




Stadt Engen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Unterer Weihergrund - 1.Anderung -BergstraRBe 2

Begriindung

8.1

8.2

Die Topografie bedingt eine unterschiedliche Geschossigkeit. Die beiden direkt an der Bergstralle gele-
genen Gebaude sind viergeschossig, die beiden tiefer gelegen Gebaude sind dreigeschossig. Das oberste
Geschoss ist jeweils ein zurlickgesetztes Attikageschoss (Penthouse).

Die Gebaude sind nach Stiden ausgerichtet und haben ihre Freiflaichen- und sitze dahingehend angeord-
net.

Die Gebdude sind durch eine Tiefgarage verbunden. Die Einfahrt zur Tiefgarage erfolgt (iber eine Rampe
von der BergstraBe. Im Gebaude A und B sind Garagenstellplatze integriert.

Die durch die Tiefgarage unterbaute Flache wird begriint und bepflanzt.

Weitere offene Stellplatze sind auRerhalb der Tiefgarage und der Gebdude angeordnet.

Entsprechend den gesetzlich giiltigen Grundlagen und aktuellen Erfordernissen werden Anlagen zur Ge-
winnung regenerativer Energien errichtet (Solaranlagen).

Baulandpolitische Grundsatze der Stadt Engen
Im stadtebaulichen Vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Regelungen zu den
baulandpolitischen Grundsatzen der Stadt Engen aufgenommen.

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Art der Nutzung konkret festgesetzt werden, es ist
nicht zwingend eine der Kategorien der Baunutzungsverordnung auszuweisen. Davon wird im vorlie-
genden Fall Gebrauch gemacht. Zugelassen wird eine

Wohnanlage mit den zugehorigen Nebenanlagen.

MakR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die zuldssigen Grundflachen ergeben sich aus der maximal tGberbaubaren Grundstlicksflache, die sich
unmittelbar an den vorliegenden Hochbauentwiirfen orientieren.

Die Hohen der baulichen Anlagen sind als maximale Gebaudehéhe festgesetzt. Als maximale Gebaude-
hohe gilt der hochste Punkt des Daches, oberster Punkt der Attika oder des Flachdaches und wird auf
m U. NN im jeweiligen Baufenster festgesetzt. Anlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien diir-
fen die maximale Gebdaudehohe liberschreiten, da diese Energiegewinnung ausdriicklich moglich sein
soll.

Die Hohenlage der Anlage ergibt sich aus den topografischen Anforderungen und der Abstimmung auf
die gemeinsame Nutzung aller Gebdude der Tiefgarage.

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenze richtet sich nach
der vorliegenden Vorhabenplanung der Wohngebaude.

Die Baugrenzen dirfen durch Unterbauung lberschritten werden, sofern diese Flachen wasserdurch-
lassig oder mindestens extensiv begriint ausgefiuhrt werden.

Es ist die offene Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange von 50m und seitlichen Grenzabstand
gewahlt, die der Umgebungsbebauung entspricht.
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8.3

8.4

10.

11.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Der Grol3teil der Stellplatze muss in einer Tiefgarage untergebracht werden, als Ausnahme sind offene
Stellplatze zulassig, um den 6ffentlichen Raum von parkenden Fahrzeugen zu entlasten.

Stellplatze fir Fahrrader sind in erster Linie in der Tiefgarage vorgesehen, sind jedoch auch auRerhalb
moglich.

Erforderliche untergeordnete Nebenanlagen sind ebenfalls zuldssig, da diese nicht ausschlieRlich in
den Gebduden integriert werden kénnen.

Anpflanzen von Baumen

Zur Gestaltung und Begriinung des Plangebiets sind Baumpflanzungen vorgesehen. Die Auswahl der
Baumsorten soll aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen bestehen und somit einen Beitrag
zur natirlichen und 6kologischen Gestaltung der Freiflachen leisten.

Artenschutz
Es wurde eine artenschutzrelevante Priifung mittels einer Begehung durchgefiihrt. Das Ergebnis der
Prifung ist dem Bebauungsplan als Anlage 1 beigefiigt.

Hinweise
Es wurden Hinweise zu archdologischen Funden, Bodenaushub, Immissionsschutz, Hochwasserschutz
bzw. Starkregenereignissen, Artenschutz und zu Altlasten aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften

Es wurden ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung des Gebaudes bezliglich des Dachs, zu den Einfrie-
dungen und zur Gestaltung der unbebauten Flachen des Grundstiicks aufgestellt.

Flachdacher kdnnen mit Anlagen fiir die regenerativer Energiegewinnung belegt werden.

Es kann nicht vollstdandig auf Einfriedungen verzichtet werden, da die Bewohner der Wohnungen erfah-
rungsgemal ihre Gartenanteile gegen ungewolltes Betreten abgrenzen mochten. Einfriedungen sind
jedoch nur als begriinte Zdune oder Hecken zulassig. Das Gleiche gilt fiir Sichtschutzelemente zwischen
den Wohnungen, sie sind nur als einzelne Elemente und begriint zulassig.

Es ist ein Stellplatzschliissel mit 1, 5 pro Wohnung, der eine Erhohung zur gesetzlichen Regelung gemaR
Landesbauordnung darstellt, in die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen. Die Erhéhung dient der
Entlastung der offentlichen Verkehrsflachen durch parkende Fahrzeuge und wird vom Gemeinderat ex-
plizit gefordert. Flr die 30 geplanten Wohnungen werden 45 Stellplatze nachgewiesen, der erhohte
Stellplatznachweis ist somit erreicht.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Regenwasser

Das Niederschlagswasser wird zunachst durch die begriinten Flachdacher aufgenommen und zuriickge-
halten, danach fliel3t es in Zisternen. Das Wasser aus den Zisternen wird von den Bewohnern und dem
Hausmeister zur Bewasserung der Garten oder der allgemeinen Flachen verwendet. Sollten die Zister-
nen kein weiteres Niederschlagswasser aufnehmen kénnen, wird es durch einen Uberlauf in Retenti-
onsmulden geleitet. Der Uberlauf der Mulden wird an das 6ffentliche Kanalnetz geleitet.

Diese Malknahmen werden getroffen bzw. ergriffen um bei kurzen heftigen Schauern den Kanal zu ent-
lasten. Dadurch gelangt sehr wenig Regenwasser in das Kanalnetz, da es vor dem Einfluss in den Kanal
auf dem Grundsttick zur spateren Nutzung gespeichert oder auf dem Grundstiick zur Versickerung ge-
bracht wird.
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12.

13.

14.

15.

16.

Gestaltung der Grenzbereiche zu den Nachbargrundstiicken

e Ander Grenze zum Grundstiick Nr. 2206 wird das Gelidnde zur Uberwindung des geringen Ge-
landeunterschieds leicht angeb6scht und bepflanzt.

e Die bestehende Buchenhecke an der Grenze zum Grundsttick Nr. 2203/4 wird erhalten. Angren-
zend an die Hecke wird der Geldandeunterschied zur Gelandesicherung mit Pflanzsteinen und
einer bepflanzten Béschung zu den Gebauden C und D gestaltet.

e Zwischen dem o6ffentlichen Weg und den Stellplatzen im Stidwesten wird eine Rangierflache zur
besseren Anfahrbarkeit angelegt.

e Im Norden ist der Zugang zu den Gebauden und die Zufahrt zu den integrierten Garagen barri-
erefrei gestaltet.

Baulasten

Fiir das auf dem Nachbargrundstiick Flst. Nr. 2206 errichtete Gebdude wurde 2010 eine Baulast auf dem
Grundsttick Flst. Nr. 2203/5 eingetragen. Diese Baulast ist bei der Positionierung des Geb&dudes C und
dessen Abstandsflachen berticksichtigt worden.

Artenschutz

Um die Verletzung oder Totung von Tieren nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlieBen, wurden im
Rahmen einer artenschutzrechtlichen Beurteilung zwei Begehungen im Juni 2022 der Bestandsgebaude
durchgefihrt.

Es wurden keine Hinweise auf Vorkommen von geschiitzten Arten gefunden. Es wird jedoch empfohlen,
zur Sicherheit die Gebadude vor Abriss zu kontrollieren. Ein entsprechender Hinweis wurde in die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen.

ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt in erster Linie von der StralRe , BergstraRe.

Die Wasserversorgung und die Entwéasserung konnen durch Anschluss an die bestehenden Netze si-
chergestellt werden.

Verwirklichung

Der Vorhabentrager beabsichtigt, den Vorhaben- und Erschliefungsplan innerhalb 5 Jahre nach Rechts-
kraft der Genehmigung des Bauvorhabens umzusetzen (siehe § V2 des Durchfiihrungsvertrags zum Vor-
haben- und ErschlieBungsplan).

Kommt er in Verzug, kann der vorhabenbezogene Bebauungsplanentschadigungslos aufgehoben wer-
den.

™~
Engen, den 08.12.2022
gen, planungfuchs Q‘\
Waltraut Fuchs Dipl.Ing. (FH)
Seestralie 41 78315 Radolfzell

tel 07732 588 2550 mobil 01737535331
mail@planungfuchs.de www.planungfuchs.de
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Verfahrensverzeichnis
Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss am 17.02.2022
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 30.03.2022
Billigung des Bebauungsplanentwurfes
.. . am 08.12.2022
und Auslegungsbeschliisse durch den Technischen Ausschuss
Bekanntmachung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
. .. . am 22.06.2023
Trager Offentlicher Belange
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen am
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung vom
i. d. Fassung vom 08.12.2021 gem. § 3 (2) BauGB bis
vom
Behordenbeteiligung )
bis
Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat
am
gem. § 10 BauGB
Ausfertigung
Engen, den ................. 2022 Johannes Moser,
Burgermeister
Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gemaR § 10 (3) BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der Be- am ...
bauungsplan rechtsverbindlich.
Anzeige
Der Bebauungsplan wurde dem Landratsamt Konstanz angezeigt am ...
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