Anhang zum B-Plan ,,Am StockergaBie*”

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

1. Vorbemerkung

Entsprechend § 1 a (3) Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich (als Ergebnis einer Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung) nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Ein Ausgleich ist bei der Uberplanung von Fla-
chen, fur die bereits Baurechte bestehen, danach nur insoweit erforderlich, als zusatzliche
und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Dies trifft auf die Flache des B-Plans ,Am StockergaRle“ zu einem groRen Teil zu, da sich
hier der stadtische Bauhof (Gebaude, Garagen, offene Lagerflachen, alte Scheunen als La-
gerflachen, asphaltierte und wassergebundene Wege, Parkplatze), das Feuerwehrhaus En-
gen (Gebaude, Garagen, asphaltierte Flachen und Wege, Parkplatze), ein Wohnhaus (Ge-
baude, asphaltierte Flachen und Wege, Garten), ein Geschaftshaus, mehrere andere Ge-
baude sowie weitere Intensivgarten-Flachen befinden. Dieser Bestand entspricht zu einem
Teil den neu geplanten Baurechten in Form des allgemeinen Wohngebiets WA im Westteil
des B-Plans und der Mischgebiete Ml im Stdost- und im Nordostteil des B-Plans.

Die neu geplanten Baurechte in Form der Sondergebiete fur Handel SO schaffen jedoch
neue Baurechte, die tiber das bisher Vorhandene zum Teil hinausgehen. Diesen Teil des B-
Plans gilt es, auf der Grundlage einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung differenziert zu be-
trachten.

2. Ermittlung des differenziert zu betrachtenden Flachenanteils

Zur Envitiiung dicses Flachenanteils gilt es zu beriicksichtigen, dass die als “Sondergebieie
fur Handel* vorgesehenen Flachen bereits bislang fur die verschiedenen Schutzguter ledig-

lich in sehr reduziertem Mafe zur Verfiigung stehen, da sie zum groen Teil versiegelt sind.
Entscheidend ist das Verhaltnis zwischen zukinftig (d.h. nach Umsetzung des B-Plans) ver-
siegelter Flache und bereits derzeit (d.h. vor Aufstellung des B-Plans — siehe Bestandsplan

vom 24.09.2003) versiegelter Flache innerhalb den als ,Sondergebiete fur Handel” vorgese-
henen Flachen.

Insgesamt ist im B-Plan eine Flache von ca. 118 ar als ,Sondergebiet fur Handel" ausgewie-
sen.

Auf dieser Flache sind folgende Versiegelungen geplant:
o Y Markte (Gebaude) = ca. 44 ar
Vollsortimenter (Gebaude) im Westen: ca. 28 ar
Discounter (Geb&ude) im Nordosten: ca. 16 ar
o Parkplatze fur beide Markte zusammen: ca. 65 ar
Im Rahmen der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung (s.u.) ist fur die relevante Flache
fir das Schutzgut ,Wasser" der Versiegelungsgrad der Parkflachen zu
beriicksichtigen. Nach DIN 1986-2 kann bei Pflasterdecken mit einem
Abflussbeiwert von 0,7 gerechnet werden, d.h. 70 % des Niederschlags kann
durch die Pflasteroberflache versickern. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad
von 30 %.
ca. 65 ar x 30 % =ca. 20 ar



Somit sind auf den ais ,Sondergebiete flir Handel“ vorgesehenen Fiachen insgesamt Ver-
siegelungen im Ausmal von ca. 109 ar [ = ca. 44 ar (Gebdude) + ca. 65 ar (Parkfldchen) ]

" geplant. ' ' '
Dabei ist flr das Schutzgut ,Wasser* Versiegelungsflachen im Ausmalfd von ca. 64 ar [ = ca.
44 ar (Gebaude) + ca. 20 ar (versiegelte Parkflachen) ] relevant.

Diesen Werten von 109 ar bzw. 64 ar sind die beicils veisiegelten Flachen in diesem Be-
reich (,SO") gegeniber zu stellen.

Bereits versiegelte Flachen sind bedingt durch das Bauhof-Gebaude, durch asphaltierte Fla-
chen rund um das Bauhof-Geb&ude, durch das Wohnhaus und durch verschiedene Wege.
In der Summe betrachtet, erhalt man einen Wert von 30 ar.

Bilanz

neu zu versiegelnde Flachen im SO-Gebiet: ca. 109 ar

bereits versiegelte Flache im SO-Gebiet ca. 30ar
ca. 79ar

fur das Schutzgut ,Wasser*

neu zu versiegelnde Flachen im SO-Gebiet: ca. 64 ar

bereits versiegelte Flache im SO-Gebiet ca. 30ar
ca. 34ar

Somit ist eine Flache von 79 ar differenziert einer Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung zu un-
terwerfen.

3. Raumpianerisciie '\/'orq‘ab'en (Landesplanung und Regionaiplanung)

Nach dem Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg stellt das Landschaftsrahmenprogramm
(LRP) die Zielsetzungen und MaBnahmen zur Verwirklichung der Grundsatze des Natur-
schutzes, der Landschaftspflege und der Erholungssorge fiir die weitere Entwicklung von
Natur und Landschaft des gesamten Landes dar.

Der Punkt 1.2 des LRP befasst sich mit den 6kologischen Bedingungen fiir die Umwidmung

von Flachen:

s Nutzungsanspriiche an die Landschaft sind mit der Tragfahigkeit des Naturhaushalts und
der Belastbarkeit der Umwelt sowie untereinander abzustimmen; der Landschafts-
verbrauch ist auf das notwendige Malf zu beschranken. Eingriffe in die Landschaft, die
den Naturhaushalt und seine Regenerationsfahigkeit schadigen oder das Landschaftsbild
verunstalten, sollen vermieden werden. Bei unvermeidbaren Eingriffen sollen grundsatz-
lich Standorte gewéahlit werden, in denen nachtragliche Auswirkungen maoglichst gering
gehaiten werden kénnen. Unvermeidbare Stérungen des Naturhaushaltes und Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sollen durch landschaftserhaltende oder —
gestaltende MalRnahmen ausgeglichen oder gemildert werden.

o Dem Ausbau vorhandener Nutzungen ist grundsatzlich der Vorrang vor der Neuinan-
spruchnahme von Flachen einzurdumen.

o Insbesondere sollen Infrastruktureinrichtungen, wo maoglich, geblindelt werden



Entsprechend dem Regionalplan 2000 Region Hochrhein-Bodensee wird besonders die In-

nenentwicklung von Engen angesprochen und als Wohnungsbauschwerpunkt gekennzeich-
net. . : .

Als wesentliche Voraussetzung zum weiteren Ausbau des Wohnungsbauschwerpunktes ist

die Nahversorgung der Bevélkerung zu sichern und zu starken.

4. Naturféll.]mliéhé Gesichtspunkte |

Im Bereich der Stadt Engen verlauft die Grenze zwischen den naturrdumlich zu unterschei-
denden Gebieten der ,Hegaualb“ im Norden und dem sidlich angrenzenden ,Nérdlichen
Bodensee- und Hegaubecken®, einer niedrigeren Weiljurahthe mit einer Wirmmoranende-
cke. Das Gebiet ist durch die maRig bewaldeten Hohenzilige und die heute trockenen, eis-
randparallelen Schmelzwasserrinnen gepragt.

Der geologische Untergrund der Flache besteht aus jungen Anschwemmungen aus dem
Holozan. Dabei handelt es sich um lehmigen Kalksteinschutt aus dem Malm, mit einzelnen
Gerdllen aus der Juranagelfluh und der Rissmorane. Die kiesige Fullung wurde in der
Wirmeiszeit abgelagert.

5. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Wie oben erlautert, sind fiir ca. 79 ar innerhalb der ,Sonderflache fur Handel” eine Bilanzie-
rung fur die Schutzgiter zu erstellen.

Zur Minimierung des Eingriffs in die verschiedenen Funktionen und Leistungen des Natur-
haushalts werden beim vorliegenden Bebauungsplan die raumplanerischen Vorgaben ent-
sprechend dem Landesentwicklungsplan von Baden-Wurttemberg (siehe Punkt 1) insofern
erfullt, dass bereits stark genutzte Flachen im Innenbereich in Anspruch genommen werden.
durch Zerschneidung und Benachbarung stérender Nutzungen (Bauhof, Feuerwehr, Wohn-
haus, Strale L 191 mit starkem Verkehr) in ihrer allgemeinen Wertigkeit reduziert und kén-
nen ihre Funktionen und Leistungen fir den Naturhaushalt nur bedingt austiben. Dies gilt es
fur den Ansatz der Minimierung des Eingriffs bei allen Schutzgiitern zu berticksichtigen (sie-
he unten).

Eine umfassende Vermeidung der Eingriffe in Funktionen und Leistungen des Naturhaus-
halts ware nur durch den Verzicht auf den Bebauungsplan moglich. Jedoch ist es ein politi-
sches Ziel der Stadt Engen, durch weitere Markte Kaufkraft in Engen zu halten bzw. nach
Engen zuriick zu holen. Bedingt durch die Gleichheit des Textes zur ,Vermeidung"” bei allen
Schutzgiitern, wurde diese Spalte in der folgenden Tabelle weggelassen.

Engen, 04.07.03
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