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l. Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen Riedbachstrale und Almenstrale. Im Westen geht der Plan-
bereich in landwirtschaftliche Flachen tGber die in Richtung Hohenhewen ansteigen. Nach
Osten hin ist das Plangebiet durch die Unterdorfstrale — K 6127 — begrenzt.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstticke Flurstiick 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 93/1,
94, 95, 96/1, 96/2, 96/3, 98, 99, 100 und 100/1.
Fur die Grundstiicke Teilflache 93, 95, 98, 99 und 100 wurden Festsetzungen getroffen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Anselfingen. Die Flachen sind von vorhandener Be-
bauung an der Almen-, Unterdorf- und Riedbachstrale umschlossen. Eine Bebauung der
Grundsticke ist ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB bereits méglich. Um die Dichte und
Struktur der Bebauung auf den noch freien Grundstiicken klar zu regeln, ist das Erstellen
eines Bebauungsplanes notwendig.

GemaR Flachennutzungsplan (FNP) 2000 sind die Flachen teils als bestehende Mischbau-
flachen ausgewiesen. Der Landschaftsplan ordnet die nicht bebauten Grundstlicke den
bestehenden Baufldchen zu. Durch die Uberplanung kénnen weitere 3-4 Wohneinheiten auf
den nicht bebauten Flachen entstehen.

3. Rechtsgrundlagen

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP), rechtsverbindlich seit 17.07.1985, der VVG En-
gen ist der von der Planung betroffene Bereich uiberwiegend als bestehende gemischte
Bauflache dargestellt.

Am 31.01.1990 hat der Gemeinsame Ausschuss der VVG Engen eine Fortschreibung des
FNP beschlossen (vorgezogene Biirgerbeteiligung, Anhérung der Trager Offentlicher Be-
lange und Offenlage) . Die Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange und die Offenlage ist
abgeschlossen. Die Abwagung der eingegangenen Anregungen ist im April 2003 erfolgt.
AbschlieBend erfolgte die Feststellung des FNP 2000 durch die VVG Engen im Herbst 2003
erfolgen. Der FNP 2000 der VVG Engen liegt derzeit zur Genehmigung vor.

Der Bebauungsplan ist aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans 2000 im Parallelver-
fahren entwickelt.
4. Bestand

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit grofiteils baulich genutzt. Das Plangebiet grenzt im
Siiden und Osten an den alten Ortskern an. Bei den bestehenden Gebauden handelt es sich
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hier vor allem um ehemalige landwirtschaftliche Anwesen mit entsprechenden Nebengebau-
den.

Die unbebauten Grundstiicke gehéren als Garten- und Hofflachen zu dem ehemaligen
landwirtschaftlichen Anwesen Unterdorfstralle 10. Hier befinden sich auch entsprechende
Nebengebaude. Die Wiesengrundstiicke haben keinen Baumbestand und steigen in Rich-
tung Westen an.

5. Geplante Bebauung

Der Entwicklungsbereich wird als "Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO ausgewiesen. Hier
sollen drei Einfamilien- und Doppelhduser entstehen, die in GréRe und Gestaltung der beste-
henden Bebauung in der Umgebung entsprechen. Um eine Staffelung in der Hohe zu erzielen
und im Ubergang zur freien Landschaft die GréRe der Bauten zu begrenzen, sollen die Ge-
baude auf 1,5 Geschosse begrenzt werden

Als Dachform ist das Satteldach mit einer Neigung von 30° — 40° geplant. Die Wandhdhe
(WH) soll auf max. 4,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 9,00 m festgelegt werden. Das Dach-
geschoss kann somit genutzt werden, so dass eine gute Ausnutzung der Gebaude erzielt und
eine héhere Dichte erreicht werden kann.

Im Bereich der Wohnbauentwicklungsflachen soll eine aufgelockerte Bebauung in Ortsrandla-
ge erzielt und die Baufenster entsprechend angelegt werden. Die Nebenanlagen gemaR § 14
Abs. 1 BauNVO und Garagen werden auf diesen Bereich und hierfur gesondert festgelegte
Baufenster beschrankt, um eine gréere Grunflache zu erhalten und gleichzeitig die Versiege-
lung des Bodens zu minimieren.

Da keine Zufahrtmdglichkeit fur ein Mullfahrzeug besteht, muss eine Millsammelstelle im
Bereich zur UnterdorfstralRe auf Fist. Nr. 96/1 errichtet werden.

Die Flachdéacher der Garagen sollen eingegriint werden, um eine Aufheizung des Wohngebie-
tes zu minimieren und das Kleinklima zu verbessern. Ebenso sollen die Seitenwénde von den
Garagen begrunt werden, um den naturnahen Charakter des am Ortsrand liegenden Bauge-
bietes zu unterstreichen.

Der gesamte Uberplante Bereich "Unterdorf" weist unterschiedliche Gefélle und Gelande-
verwirfe auf. Um der vorhandenen Topographie Rechnung zu tragen, wird fiir die geplante
Bebauung jeweils die Bezugshéhen in Meter tber NN festgeschriebenen. Diese Angabe
dient als rechnerischer Bezugspunkt fir die zulassige Gebaudehdhe und ist entsprechend
des vorhandenen Gelandeverlaufes gestaffelt.

Im derzeit bestehenden Wohn- und Mischbereich werden keine Festsetzungen beziglich der
Bebauung getroffen. Die Grundstiicke sind bebaut und weitere Entwicklungen lassen sich
hinreichend nach ihrer Einfagung in die Ortlichkeit gemaR § 34 BauGB beurteilen.
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6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird Gber die Unterdorfstralle im Osten erschlossen. Ein Ausbau der Zufahrt
vom Anwesen Unterdorfstrale 10 ist nicht vorgesehen. Die Stichstrale flr die geplante
Bebauung auf den Grundstiicken Fist.Nrn. 98 und 99 erfolgt tiber eine private Stichstrale.
Die private ErschlieRung ist Uber Flst.Nrn. 93 und 93/1 geplant und Uber das Wegegrund-
stick Flst.Nr. 95 an die Unterdorfstrale angeschlossen.

Gas-, Wasser- und Stromleitungen sind in der Unterdorfstral3e bis vor das Flst.Nr. 95 ver-
legt. Die Entwasserung des Gebietes ist nach dem bestehenden Gesamtentwasserungsplan
Uber die bestehenden Sammelleitungen in der Unterdorfstralle vollstandig gewahrleistet.

Da die Versorgungsleitungen im Bereich der Stadt Engen und der Ortsteile alle unterirdisch
verlegt sind, ist auch im Bereich des Bebauungsplanes "Unterdorf* vorgesehen, die Versor-
gungsleitungen als Erdverkabelung zu verlegen. Die noch vorhandenen Freileitungen im
Bereich der Wohnbauentwicklungsflachen sind im Zuge der ErschlieBung ebenfalls als
Erdkabel neu zu verlegen.

7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung des Baugebietes "Unterdorf* wird zu einer Umstrukturierung des Gebietes
fuhren. Hierdurch sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

1. Steigerung des Verkehrsaufkommens auf der Unterdorfstrale.
2. Versiegelung eines Teils der vorhandenen Wiesenflachen.

Die geplante Bebauung ist durch die bestehenden Gebaude an der Unterdorfstralle, der
Almenstralle und der Riedbachstralle eingegrenzt. Die Planung betrifft Grundstiicke, fur die
bereits Baurecht besteht.

8. Griinordnung

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zum Schutz und Entwicklung von Natur und Land-
schaft getroffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen
und Strauchern.

Falls die unvermeidbare Beseitigung von Landschaftselementen dadurch nicht ausgeglichen
werden kann, sind AusgleichsmaRnahmen an anderer Stelle vorgesehen. Um einen Aus-
gleich fiir die geplante Bebauung der Teilflachen Flst.Nrn. 98 und 99 zu ermdglichen, wur-
den auch die nicht fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Die vorhandene Wiesenflache westlich der geplanten Bebauung soll durch eine Bepflanzung
mit Hochstamm-Obstbaumen aufgewertet werden. Zudem ist als Abgrenzung zu den ge-
planten Wohnh&usern eine Wildhecke vorgesehen. Beide Malinahmen stellen eine Verbes-
serung gegenuber dem heutigen Zustand dar.
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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.

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

Ausgehend von der im Entwicklungsgebiet festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3, bezo-
gen auf ein Nettobauflache von etwa 2.000 m? sowie einer zusétzlichen ErschlieBungsflache
von 350 m?, ist davon auszugehen, dass diese Mengenschwelle fir die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erreicht wird.

Um die Wirkung der umweltbeeinflussenden Faktoren im Bebauungsplanbereich zu mini-
mieren, wurde folgende Planungsziele festgelegt :

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

2. bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Minimierung der Bodenversiegelung im Rah-
men der Gestaltung der Freiflachen und Au3enanlagen.

3. zur Minimierung der Bodenversiegelung werden die Standorte der Garagen, Stellplatz-
tberdachungen und Nebenanlagen auf das Baufenster und gesondert dafir festgelegte
Flachen begrenzt.

Um sonstige umweltschadigende Auswirkungen im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes
zu vermeiden bzw. zu minimieren, sollen im weiteren auch im Bereich "Unterdorf‘ 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).

Die EntschlieBung des Gemeinderates vom 23.07.2002 zu den 6kologischen Anforderungen
ist deshalb im Textteil des Bebauungsplanes als Hinweis ibernommen worden.

10. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
10.1  Art und Mal} der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Dorfgebiet entsprechend § 5 Abs. 2 BauNVO. Die gemaR § 5 Abs. 3
BauNVO vorgesehenen. Ausnahmen sind nicht zulassig. Die Darstellung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes ist maflgebend.

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Héhe der baulichen Anlagen (Wandhoéhe und Firstho-
he).
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Das angestrebte Bauvolumen wird auf diese Weise mit ausreichender Genauigkeit einge-
grenzt und festgeschrieben.

10.2 Héhe der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird Gber Wandhdhe (WH) und Firsthéhe (FH) in Metern
festgelegt. Als unterer Bezugspunkt wird die Bezugsebene fir jedes geplante Grundstiick im
Entwicklungsbereich in m. G. NN im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.
Durch diese Bezugspunkte lassen sich die zuldssigen Hohen mit Genauigkeit festsetzen.

11. Bodenordnung/Kosten
Die Grundstucke im Entwicklungsbereich sind in privatem Eigentum.
Zur ErschlieBung des Baugebietes entstehen Kosten von etwa 171.000,00 €. Die Kosten

fallen nur fur die private ErschlieBung der Grundstiicke Flst.Nrn. 98 und 99 an und sind vom
Grundstiickseigner zu tragen.

1. Kanalisation ca. 60.000 €
2. Strallenbau ca. 50.000 €
3. Wasserversorgung ca. 24.000 €
4. Stromversorgung ca. 15.000 €
5. StralRenbeleuchtung ca. 10.000 €
6. Gasleitungen ca. 12.000 €

12. Fldachenbilanz

Entwicklungsbereich

Bruttobauland = 4,497 m? = 100,00 %
Nettobauland = 1.972 m? = 43,85%
Verkehrsflachen = 160 m? = 356 %
Grinflachen = 2.365 m? = 52,59 %
Bestand

Bruttobauland = 10253 m? = 100,00 %
Nettobauland =10035 m? = 97,87 %
Verkehrsflachen = 378 m? = 213 %
Grinflachen = 0 m? = 0 %
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Gesamt

Bruttobauland = 14750 m? = 100,00 %
Nettobauland = 12005 m? = 81,87 %
Verkehrsflachen = 378 m? = 2,13 %
Grunflachen = 2365 m? = 16,04 %

13. Dichte im Entwicklungsbereich

Netto-\Wohndichte 11 Pers.: 0,21 ha = 52 P/ha
Brutto-Wohndichte 11 Pers. : 0,449 ha = 24,46 P/ha
Netto-Wohnungsdichte 4WE :0,19 ha = 20,28 WE/ha
Belegziffer 11 Pers.:. 4WE = 275 Pers/WE

| Bebauungsvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) Novelle 2004 gedndert durch Art.1 EAG Bau vom 24.06.2004
(BGBI. I.S. 1359).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 ( GBI. S.
617 ), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895 ).

2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt ein Dorfgebiet (MD ) gem. § 5 Abs. 2 BauNVO fest.
Die gemanR § 5 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zulassig.
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2.2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (§ 19
BauNVO), die Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) und die Festsetzung der Héhen
von Gebduden (§ 18 Bau NVO).

Im Dorfgebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl auf 0,30 und die Geschossflachenzahl
auf 0,80 begrenzt.

Die Wandhohe und Firsthéhe sind als Maximalhéhe jeweils festgelegt. Die unteren Bezugs-
hoéhen sind im Planteil in m G.NN. eingetragen. Fur die Wandhéhe gilt der Schnittpunkt zwi-
schen AuRenwandflache mit der Oberkante Dachhaut als oberer Bezugspunkt. Fur die First-
héhe ist der obere Bezugspunkt der héchste Punkt der Dachhaut. Die Eintragungen im
Rechtsplan sind maRgebend.

Die Wandhéhe (WH) wird auf max. 4,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 9,00 m festgelegt.

2.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)/uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstlicksflachen
(§ 23 BauNVO)/Stellung der baulichen Anlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Es sind Einzelhduser und Doppelhauser in offener Bauweise zuldssig.
Die Eintragungen im Rechtsplan sind mafigebend.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahme nur zugelassen werden,
wenn sie aufgrund ihrer GréRe und/oder ihres Standortes (nicht exponiert) das Orts- und
StralRenbild nicht stéren und/oder in Gebaude integriert oder angebaut sind.

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

Garagen und Stellplatziiberdachungen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und auf den hierfur festgelegten Flachen, sofern im Planteil festgelegt, zulassig.

Es wird empfohlen, diese in den Hauptgebauden zu integrieren oder als Anbau in Verbin-
dung mit diesen zu erstellen.

Bei Garagen soll eine Aufstellflache von 5 m vorhanden sein, sofern das Garagentor zur

Fahrbahnseite ausgerichtet ist. Carports dirfen mit keiner Seitenverkleidung versehen wer-
den, wenn die Ausfahrt auf die Fahrbahn vorgesehen ist, es sei denn, dass eine Aufstellfla-
che von 5 m analog den Garagenbauten vorhanden ist. Zudem sollten bei allen verkehrlich
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genutzten Zu- und Abfahrten zu den Grundstiicken die notwendigen Sichtfelder gegeben
sein und ab einer Héhe von 60 cm freigehalten werden.

Stellplatze kénnen auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

Die in den Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Einfriedung und Bepflanzung ab einer Héhe von 0,60 m tiber Ober-
kante Fahrbahnrand freizuhalten.

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

Bei den im Planteil festgesetzten Verkehrsflache handelt es sich um eine private Stichstra-
Re. Als Richtlinie fur die Gestaltung gilt die EAE 85 (siehe: Empfehlungen fir die Anlage
von ErschlieBungsstrassen EAE 85).

3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.1 Entwéasserung

Hausliche Abwésser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten. Hofflachen, Stellfla-
chen und Waschplatze sind an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fur
Gartenbewdasserung o.4. genutzt werden. Es soll moglichst der groRte Teil auf dem Grund-
stlick versickern. Das Wasser muss Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden.

3.2 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 geltenden Richtlinien ( Warmeschutzverordnung ) ent-
spricht. Ein erhéhter Warmeschutz ist anzustreben.

3.3 Okologische Hinweise (Empfehlung zur Umsetzung umweltgerechten Bauens)

Der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen ist eine Aufgabe jedes einzelnen und der
staatlichen Gemeinschaft. Vorrangig gilt es, Boden, Wasser, Klima und Luft als natirliche
Lebensgrundlagen zu schiitzen sowie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhal-
ten.

Bei der Planung und der Erstellung von Gebduden sind i. S. eines ressourcenschonenden
und umweltvertraglichen Bauens die nachfolgend genannten Anforderungen zu berticksich-
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tigen. Sie sind volkswirtschaftlich zu vertreten, zumal mit den MaBnahmen zur Energieein-
sparung auch Betriebskosten gesenkt werden.

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

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

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

Dartber hinaus sind die Richtlinien als ,,Oko-Bau-Vorschriften“ bei folgenden Wohnbauvor-
haben einzuhalten:
1. Bauvorhaben, die die Stadt als Bauherr durchfiihrt (Selbstbindung)
2. Bauvorhaben auf Grundstiicken, die von der Stadt verkauft werden

(privatrechtliche Festsetzung im Kaufvertrag).
Ein umweltpolitisches Ziel der Stadt ist, dass zukiinftig die Anforderungen in die Bebau-
ungspléne mit aufgenommen werden kénnen.

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 Ener-
giebedarf entsteht. Die ,Energiequelle Energiesparen” sollte mit Prioritat genutzt werden.

Um den Verbrauch an endlichen Energieressourcen zu reduzieren, férdert die Stadt Engen
thermische Solaranlagen und Photovoltaik-Anlagen. Im Rahmen der jeweils gultigen Férder-
richtlinien werden auch Niedrigenergiehauser, deren Heizenergiebedarf den in der jeweils
gultigen Warmeschutzverordnung angegebenen Wert um 40 % unterschreitet, geférdert.

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

1. freistehende EFH 0,9
2. Reihenh&user und Doppelhduser 0,7
3. 3-geschossige Gebaude 0,6
4. 4-geschossige Gebaude 0,5

Bei bestehender Anschlussméglichkeit an leitungsgebundene Heizenergietrager (Fernwar-
me aus Kraft-Warme-Kopplung, Gas) sind diese einzusetzen. Es mussen Heizungsanlagen
mit schadstoffmindernder und energiesparender Heiztechnik (z. B. Brennwerttechnik, verse-
hen mit dem Umweltzeichen ,Blauer Engel) eingebaut werden. Fir eine Solaranlage soll
zumindest die Rohrinstallation auf das Dach schon eingebaut werden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf Winddichtheit und die Vermeidung von Warmebriicken zu
achten.
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Méglichst grofle Fassadenflachen sind - soweit dies der Grundstlickszuschnitt und das
Bauplanungsrecht erlauben - nach Stden auszurichten, so dass eine aktive und passive
Solarnutzung optimal méglich ist. Unterstitzt wird dies durch eine entsprechende Anordnung
der Fensterflachen bezuglich der Himmelsrichtungen (Empfehlung: nach Stiden 50 - 70 %,
nach Norden 10 - 20 %, nach Osten und Westen 25 - 35 %). Das individuelle Luftungsver-
halten beeinflusst bei starker Warmedammung den Heizenergieverbrauch in zunehmendem
MaR. Kontrollierte Luftungssysteme - ggf. mit Warmertickgewinnung - kénnen hier Abhilfe
schaffen.

Energiesparende elektrische Gerate und Leuchten sind bei stadtischen Bauvorhaben ver-
pflichtend, 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. Vorzuse-
hen sind:

1. ein méglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksflachen,
die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstlicken, sowie die Bodenverhaltnisse
dies zulassen,

3. Durchflussmengenbegrenzer (z. B. Luftsprudler) bei Handwaschbecken und Waschti-
schen,

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

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

Stellplatze und Garagenzufahrten mussen mit wasserdurchlassigem Material ausgefiihrt
werden.

Grin- und Freiflachen

Bei der Planung der AuRenanlagen und der Durchfiihrung der BaumaRnahmen ist die vor-
handene Vegetation soweit wie méglich zu erhalten. Insbesondere sind Baume, die élter als
10 Jahre sind, zu erhalten, wenn durch ihren Bestand die Realisierung des Bauvorhabens
nicht verhindert wird. Dies gilt auch dann, wenn der maRgebliche Bebauungsplan die Erhal-
tung der Bdume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist einheimische standort-
gerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall
Fur die getrennte Sammlung von Hausmulll sind die baulichen Voraussetzungen in den

Kichen, ferner in den Mullrdumen oder Aufenanlagen zu schaffen. Der Standort der Bio-
mulltonnen darf nicht der direkten Sonne ausgesetzt sein und soll frostsicher sein.
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Baustoffe

Bei der Bauausfihrung 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 gultigen Fassung,
insbesondere die Gefahrenstoffverordnung, Mindestanforderungen dar. Soweit vorhanden,
sind Produkte mit dem Umweltzeichen (Blauer Engel) einzusetzen.

Maoglichst bewahrte natirliche bzw. umweltschonende Baustoffe (z. B. Holz, Sand, Kies,
Naturstein, Mauerziegel, mineralischer Mértel und Putz) sowie die Recyclingprodukte dieser
Baustoffe sind einzusetzen.

Sekundarrohstoffe sind nach erfolgter Qualitdtskontrolle als umweltschonend anzusehen.
Die Verwendung dieser Stoffe (z. B. Produkte aus Bauschuttrecycling etc.) genief3t Vorrang
wegen der damit verbundenen Schonung der natirliche Ressourcen. Gleiches gilt fur 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:
1. asbesthaltige Baustoffe
2. unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK)
hergestellte Baustoffe, insbesondere Schaumdammplatten und Ortsschdume,
3. Bauteile aus Tropenhdizern,
4. folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):
- Zu- und Abwasserleitungen
- FuBbodenbelédge
- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich
- Fenster- und Turprofile
- bleihaltige Rostschutzmittel.

PVC- Produkte diirfen im privaten Bereich dann verwendet werden, wenn vor dem Einbau
der schriftliche Nachweis ihrer Unschadlichkeit gegentber der Stadt Engen erbracht wurde.
Das bedeutet, dass das Material weder Blei noch Cadmium enthalt, dass eine Recyclingga-
rantie gegeben ist und dass der Recyclanteil Uber 10 % betragt. ( Da der derzeitige Anteil
an Alt- PVC-Fenstern a.G. der Lebensdauer noch gering ist, tritt die letzte Forderung erst
2005 in Kraft.)

Es sind Baustoffe vorzusehen, die mit dem geringstmdéglichen Einsatz und Gehalt von For-
maldehyd hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z. B. zementgebundene Spanplatten,
Sperrholz- und Tischlerplatten) sind zu nutzen. Die Ausgleichskonzentration fir Formalde-
hyd darf bei Verbundprodukten 0,05 ppm im Prifraum nicht Uberschreiten.

Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven MaRnahmen auszuschép-
fen. Die Verwendung von PCP ( Pentachlorpentan ) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan )
ist verboten. Bekampfender Holzschutz ist grundsétzlich nicht chemisch, sondern thermisch
(HeiBluftverfahren) durchzufiihren. Ist dies nicht méglich, mussen die Holzschutzmittel
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arsen- und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, dass das Holz vor Regen- und Spitzwas-
ser standig geschutzt ist, kdnnen Borsalzpraparate eingesetzt werden.

Es sind umweltvertragliche, 16semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebe-
stoffe sowie Lacke vorzugsweise mit dem Umweltzeichen fur ,,schadstoffarme Lacke* zu
verwenden.

3.4 Sicherung von Bodenfunden

Da méglicherweise mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Be-
ginn von Erdarbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaR § 20
Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegens-
tande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchédologen oder dem
Regierungsprasidium Freiburg, Referat 25, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege,
79083 Freiburg, (Telefon 0761/20712-0, Fax 0761/20712-11) zu melden und bis zur sachge-
rechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der
Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

3.5 Ausnahmen und Befreiungen

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

3.6 Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeitsvorschriften nach § 213 BauGB wird hingewiesen.

Engen, 22.02.2006

Der Birgermeister: Der Planer:
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