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l. Begriindung

1. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der Erweiterung und Anderung des Gewerbegebietes Welschingen liegt im 6stlichen Teil
von Welschingen. Es hat eine Gesamtgréf3e von ca. 38,37 ha und wird begrenzt:

- im Nordosten von der Bundesbahnlinie Offenburg-Konstanz

- im Westen von der LandesstraBe L 191

- im Osten von einem denkmalgeschiitzten Bereich, einer ehemaligen Kiesgrube und einer
landwirtschaftlichen Flache

- im Stden durch bestehende Sportanlagen.

Das Erweiterungsgebiet schlie3t sich nérdlich, 6stlich und stidlich an das vorhandene Gewerbegebiet an.

Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs dargestelit.

2.  Ziel und Zweck der Planung

Der Technische Ausschuss der Stadt Engen hat bereits am 17.07.1990 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet 2. Erweiterung” beschlossen. Die Stellenanhérung wurde
durchgefiihrt, die eingegangenen Anregungen wurden im Technischen Ausschuss am 14.11.1991
behandelt und in den Plan eingearbeitet. Das Bebauungsplanverfahren wurde aber seinerzeit nicht
weiterverfolgt, da kein entsprechender Entwicklungsdruck vorhanden war. Einige eingegangene
Anregungen konnten im Zuge der vorgezogenen Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange nicht
abschlieend ausgerdumt werden.

Zurzeit verfigt die Stadt Engen nur noch tiber wenige Baugrundstiicke fiir Gewerbeansiedlungen,
deshalb ist dringend eine Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes erforderlich.

Durch die Ausweisung von Gewerbeflédchen wird der léndliche Raum als Wirtschaftsstandort gefestigt und
Arbeitsplatze geschaffen. Dariiber hinaus werden strukturelle Impulse fiir den léndlichen Raum ermdéglicht
und die Qualitéten unserer Stadt als Arbeits-, Wohn- und Lebensraume weiter verbessert und gefestigt.
Desgleichen soll im bereits teilweise bebauten Bereich in der Néhe des Bahnhofes
Welschingen/Neuhausen und entlang der L191 durch einen rechtlichen Rahmen eine geordnete
Entwicklung erméglicht werden.

Die Stadt Engen hat in den vergangenen Jahren verschiedene MalRnahmen der Stadterneuerung und
Dorfentwicklung durchgefiihrt. Dabei kam es der Stadt u.a. auch insbesondere auf die Starkung und
Wiederbelebung der Struktur von Handel und Gewerbe in den erneuerten Gebieten an.

Um diese Entwicklung sicher zu stellen, wurden Sanierungskonzepte, ein stadtebaulicher Rahmenplan
und Bebauungsplan aufgestellt sowie u.a. Einzelhandelsgutachten eingeholt.

Zur planungs- und baurechtlichen Sicherstellung der begonnenen Entwicklung, namlich Starkung und
Wiederbelebung der Struktur von Handel und Gewerbe in der Engener Innenstadt wird eine
Beschrénkung der Nutzungen beziiglich Handel im Bebauungsplan festgeschrieben.
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Der denkmalgeschutzte Bereich der Keltengraber, besonders der Bereich ,long barrow*, soll als
Kulturdenkmal ausgewiesen und fur die Zukunft vor Eingriffen geschiitzt werden. Da dieser
Bereich jedoch bereits nach dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan von 1985 als
Gewerbeentwicklungsflache ausgewiesen war, weist die Stadt darauf hin, dass zu einem spéteren
Zeitpunkt, erneut Uber eine Entwicklung dieser Flachen diskutiert werden sollte. Bis zu diesem
Zeitpunkt sollen die betroffenen Fldchen weiterhin einer landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfigung
stehen. Die Stadt Engen wird in Zukunft nicht ausreichende Reserven an Gewerbefldchen bzw.
Entwicklungsflachen ausweisen kénnen. Daher soll eine erneute Prufung in der Zukunft flir dieses
besondere Bodendenkmal offen bleiben.

Mit der Fortschreibung des Bebauungsplanes wurde in Zusammenarbeit mit dem
Kreisarchaologen in der Zeit vom 21.01. — 24.01.2013 eine geomagnetische Prospektion auf
der Erweiterungsflache des Gewerbegebietes Welschingen vorgenommen, um archéologische
Siedlungsfunde im Boden zu erkunden. In den Magnetogrammen ist anhand der positiven
Anomalie des Umfassungsgrabens die langgestreckte Struktur einer vermutlich neolithischen
Grabanlage (,long barrow®) zu erkennen. Die Grabanlage hat eine Lange von knapp tiber 100
m und eine Breite von etwa 7 m. Klare Strukturierungen innerhalb der Grabanlage sind nicht
erkennbar. Auf das unter Ziffer 5 ,Geplante Bebauung" aufgenommene Anbauverbot von 12 m
wird verwiesen.

Das Gewerbegebiet Welschingen liegt im Wasserschutzgebiet Zone Ill A und im Einzugsbereich des zur
Wasserversorgung genutzten Brunnens Brachle. Um die Verschmutzung des Wassers zu minimieren,
wird darauf verzichtet, die Flachen fiir Parkplatze und Wege mit wassergebundenen Beldgen
auszufiihren. Das Einschwemmen von Giftstoffen oder Olen in das Grundwasser soll durch das geregelte
Abfiihren des Oberflachenwassers minimiert werden.

Um den bestehenden Betrieben eine gréfere Entfaltung auf den Grundstiicken zu erméglichen,
wird eine Anpassung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes in seinen Festsetzungen
erforderlich. AuRerdem soll der mégliche Konflikt zwischen Gewerbe und Wohnnutzung
minimiert werden in dem ein Teil der ausgewiesenen Mischgebiete als eingeschrankte
Gewerbegebiete definiert werden.

Gleichzeitig bezieht sich die Einschréankung auf das zuldssige Maf an Schallimmissionen die
von den Betrieben ausgehen diirfen. Die Grenzwerte sollen sich an den zuldssigen Werten der
TA Larm fur Mischgebiete orientieren. Durch die Festsetzung wird die Anzahl der zulassigen
Wohnungen angrenzend an die Gewerbenutzung reduziert. Zulassig bleiben die
Betreiberwohnungen bzw. Dienstwohnungen.

3. Rechtsgrundlagen

Das Plangebiet ist durch den rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan vom 15.02.1985 zu 99 % seiner
gesamten Fldche abgedeckt. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als bestehendes Mischgebiet,
bestehendes Gewerbegebiet und als geplantes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Die nicht ausgewiesene Flache im Bereich des Bahnhofes ist bebaut und wird als Mischgebiet genutzt. Im
Zuge der derzeit laufenden Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Fldchen geédndert und
eingearbeitet.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan vom 20.07.2006 legt fur diesen Bereich eine
gewerbliche Bauflache und eine Mischbauflache fest.
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Mit der Anpassung im siidlichen Bereich des Plangebiets wird aus einem Teil der
Mischbauflache eine gewerbliche Bauflache. Eine Anpassung erfolgt mit der nachsten
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

4, Bestand

Im Norden des Planungsgebietes auf Gemarkung Neuhausen besteht ein altes Mischgebiet, dass sich
um den Bahnhof entwickelt hat. Stidlich davon bestand ein holzverarbeitender Betrieb. Im Zentrum des
Planungsbereiches, entlang der Landesstrale L191 (ehemalige Bundesstral3e B 33) liegt das
bestehende Gewerbegebiet Welschingen, das erweitert werden soll. Im Anschluss daran grenzt ein
bestehender Nutzfahrzeugbetrieb, Wohnbebauung und eine Werkstatt auf dem Gelande der
ehemaligen Fahrzeugverwertung.

AuBerhalb des Planungsbereiches liegen die bestehenden Sportanlagen.

Die restlichen Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Auf dem vorwiegenden Anteil wird
Ackerbau betrieben. Bdume und Hecken sind nicht vorhanden.

Im bestehenden Gewerbegebiet haben sich mittlerweile mehrere Betriebe angesiedelt. Das
Gelénde des damaligen holzverarbeitenden Betriebes befindet sich in der Umstrukturierung.
Um den einzelnen Betrieben eine bessere Aufteilung der Grundstiicke ermdéglichen zu
kénnen wurde die StralBenflhrung teilweise angepasst. Im bestehenden Mischgebiet, das im
Zuge der Bebauungsplananderung in ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GemE)
umgewandelt werden soll, bestehen einige Bauvoranfragen unter anderem zu
Wohnzwecken. Die rechtskraftigen Bauvorbescheide bzw. Genehmigungen bleiben von der
Anderung unberihrt.

5. Geplante Bebauung

Der Planbereich wird im Norden als "“Mischgebiet” (Ml) gemal3 § 6 BauNVO, im Zentrum als
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO und Gewerbegebiet mit Einschrénkungen geméal3 § 8 BauNVO i.V.
mit § 1 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen. Im stidlichen Teilbereich soll, geprégt durch die schon bestehende
Bebauung, ein Mischgebiet entstehen. Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In offener Bauweise sollen im gewerblichen Teilbereich ein- bis dreigeschossige Gebaude mit
flachgeneigten D&chern entstehen. Im Mischgebiet sind ein- bis zweigeschossige Gebaude mit Sattel-
und Pultdéachern, die sich dem Bestand anpassen, vorgesehen.

Desgleichen soll auch durch die Festsetzung der Héchstgrenze fiir die Grundflachenzahl von 0,8 die
Méaglichkeit einer kompakteren Bebauung im Gewerbegebiet geschaffen werden, wodurch eine méglichst
hohe Ausnutzung der Grundstiicke erzielt werden soll, um einer weiteren Flachenausweisung und
Ausdehnung entgegen zu wirken.

Zum Zwecke einer besseren Uberbaubarkeit der Grundstiicke sind die Baufenster grol3fldchig angelegt
und die Baugrenzen in Absprache mit dem StraBenbauamt in einem Abstand von 15,00 m anstelle von
20,00 m zum Fahrbahnrand der Landestral3e gesetzt worden.
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Durch das Anlegen von grof3ziigigen Baufenstern ist eine fast unbegrenzte Entwicklung auf den
Jeweiligen Grundstiicken méglich. Durch das Zuriicktreten von der StraBenflucht entsteht eine Teilflache
ohne Bebauung, die fiir eine Griingestaltung verbleibt, wodurch eine gewisse "GroRziigigkeit” innerhalb
des ansonsten mit einer relativ dichten Bebauung geplanten Gebietes (bis zu 80 % der Grundfidche)
entsteht.

Als Abgrenzung des Gewerbegebietes soll entlang der StraSe L 191 und am Ubergang zur Landschaft
eine Bepflanzung mit einheimischen Strduchern und Bdumen erfolgen. Im Bereich zur Sportanlage ist
eine Grunstruktur zur Sicherung der Hangkante bereits vorhanden.

Aus diesem Grund soll auf die bisherige Heckenstruktur, welche nicht realisiert wurde, in der
2.Anderung des Bebauungsplanes verzichtet werden.

Um den Betrieben mehr Spielraum auf den Grundstiicken zu ermdéglichen, werden
Nebenanlagen auch auerhalb der Baufenster zugelassen. Somit wird den Betrieben die
Méglichkeit gegeben notwendige Lager- und Ausstellungsflachen auch auerhalb der
Baufenster zu realisieren.

Stellplatziiberdachungen (ohne Wénde) und Stellplatze sind ebenso auRerhalb der Baufenster
zugelassen. Garagen mussen allerdings innerhalb der Baufenster erstellt werden. Da durch die
Stellplatziiberdachungen ohne Wande keinerlei Sichtbehinderungen fir den Stralenverkehr
sowie den auf die Grundstlicke ein- und ausfahrenden Verkehr entsteht, kann die Regelung
zum bestehenden Bebauungsplan gelockert werden und somit den Gewerbetreibenden einen
gréBeren Spielraum eingeraumt werden.

Oft bendtigen Gewerbebetriebe zum Heben schwerer Lasten auch au3erhalb von Gebauden
Kranen. Diese sollen aber nicht in unbegrenzter Héhe zugelassen werden. Aus diesem Grund
wurde eine Regelung zu sonstigen bauliche Anlagen aufgenommen. Sonstige bauliche Anlagen
wie z.B. Kranen, Silos sind nur bis zur jeweiligen Firsthdhe zugelassen. Die Firsthéhe im
Bereich des GE liegt bei 15,00 m. Wahrend der Bauphase benétigte Baukranen bleiben von der
Regelung ausgenommen.

Im Mischgebiet auf Héhe des Bahnhofes Welschingen/Neuhausen wird das Baufenster
angepasst, damit eine Bebauung entlang der StralRe, wie im Bestand bereits vorhanden,
ermdglicht und weitergefihrt werden kann.

Auf den geplanten Erweiterungsflachen fur das Gewerbegebiet (Gewanne Hackenécker,
Siechenwiese, Unter Heger, Im Heger), als Denkmal (D) gekennzeichnet, wurde
flachendeckend eine geomagnetische Prospektion durchgefiihrt, um archaologische
Siedlungsfunde im Boden zu erkunden. Als Ergebnis wurde ein Anbauverbot von 12 m zur
Grabanlage (,long barrow") aufgenommen.

Um eine bessere Aufteilung der Grundstiicke erzielen zu kénnen wurde im nérdlichen
Planbereich (Erweiterung der Wilhelm-Maybach-Stra3e) und im stidlichen Planbereich (Carl-
Benz-Stralle) die Stralenfuhrung angepasst und die Flache fur Bahnanlagen, welche nicht
benétigt wurde, herausgenommen.

Zwischen Mischgebiet (Mi) und Gewerbegebiet (GE) im sudlichen Bereich soll mit Ausweisung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GemE) eine Pufferzone erzielen werden.
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Die Einschrankung bezieht sich auf die zuldssigen Immissionen der Betriebe auf Werte der TA
Larm fur Mischgebiete, der zulassige Schallpegel liegt somit um 5dB(A) geringer als im GE und
durch die Begrenzung der zuldssigen Anzahl an Wohnungen im GemE wie im GE auf die
Betreiber- bzw. Dienstwohnung. Somit ist das Stérpotenzial reduziert und ein besserer
Ubergang zwischen beiden Nutzungen erreicht.

In den Bereichen eingeschranktes Gewerbegebiet und Gewerbegebiet wurden die Wand- und
Firsthéhen einheitlich angepasst. Lediglich der stidlichste Bereich, welcher von bisher
Mischgebiet in eingeschranktes Gewerbegebiet wechselt hat eine geringere Héhenfestsetzung.
Dieser Bereich liegt topografisch etwas héher und ist der erste Blickbezug von der
Landesstrale auf das Gewerbegebiet.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes (entlang Wilhelm-Maybach-Strale) méchten bereits
anséssige Betriebe erweitern. Nach Prifung wird der Feldweg Flst Nr. 2413 flr eine
ErschlieRung der hinten liegenden Grundstiicke nicht benétigt. So kann der Feldweg Fist Nr.
2413 aufgegeben und ins Plangebiet aufgenommen werden. Die Baufenster werden
entsprechend angepasst.

Aufgrund Ansiedlung eines Betriebes entlang der Landesstral’e L 191 muss die
Hauptwasserleitung Brachle verlegt werden. Die neue Trasse wird im Baurechtplan dargestellt.

Entlang der LandesstralRe (L 191) wird das in der bisherigen Planung festgelegte
Ausfahrtsverbot im Bereich der Wohnh&user an die bereits bestehenden Ein- und Ausfahrten
angepasst. Der Radweg entlang der LandesstraRe wird in die Planung aufgenommen und im
Bereich des Kreisverkehrs eine 6ffentliche Parkflache mit ca. 30 Parkplatzen erstellt.

Um den gewerblich genutzten Bereich fur Gewerbe vorzuhalten sollen im gesamten Plangebiet
Vergnligungsstéatten und Anlagen fur kirchliche Zwecke ausgeschlossen werden.

Die GMA hat 2007 fur die Stadt Engen eine Fortschreibung der Markt- und
Standortuntersuchung durchgefiihrt, die als Leitfaden fir die zuklinftige Einzelhandels- und

Standortpolitik im Stadtgebiet dienen soll.

Als Fazit wurde in der Untersuchung formuliert:

,Die Ansiedlung mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte neben der Innenstadt nur den beiden
Standortbereichen ,Am Stockergassle” sowie ,Eselsbriicke” vorbehalten bleiben. Das groRziigig
dimensionierte Willauer-Areal hingegen sollte maximal mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
weiterentwickelt werden. Darliber hinaus sind in den verbleibenden Gewerbegebieten,
insbesondere auch entlang der Hegaustralle, einzelhandelsrelevante Nutzungen
auszuschlielen.”

Vor diesem Hintergrund wird mit der 2.Anderung im Plangebiet die einzelhandelsrelevante
Nutzung auf den Ort der Leistung begrenzt und entsprechend als untergeordneter
Betriebszweig zugelassen, so dass den Gewerbebetrieben ohne nennenswerte Auswirkung auf
die Einzelhandelspolitik noch erméglicht wird, in unwesentlichem Ausmal am Betriebsstandort
ihre Produkte an letzte Verbraucher zu verkaufen.

Zu unterscheiden ist zwischen Einzelhandel im Sinne des Verkaufs an den Endverbraucher und
den Fachhandel der sich an Handwerk und Gewerbe richtet.
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Um eine Unterscheidung im Bebauungsplan zu ermdéglichen wird explizit der Anteil an
zentrenrelevanten Sortimenten zugrunde gelegt und die Definition aus dem
Einzelhandelsgutachten der GMA angewendet.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das uberplante Baugebiet wird iber die bereits vorhandene Landesstralle L191 erschlossen. Die neu
entstehenden Stral3en binden an den bestehenden ErschlieBungsstraBen des Gewerbegebietes an.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den vorhandenen ErschlieBungsstral3en eingebaut. Die
Entsorgung erfolgt iiber einen ausreichend dimensionierten Sammler, der bereits im bestehenden
Gewerbegebiet verlegt wurde. Vereinzelt fuhren Leitungen Uber private Grundstlicke welche im
Grundbuch Uber ein Leitungsrecht gesichert sind. Diese Leitungen sind im Baurechtsplan nicht
eingetragen.

Die Parksituation entlang der Zufahrtsstraf3e im Bereich des Kreisels der L 191 soll durch
Schaffung von Parkbuchten geregelt werden.

Die in den Planen eingezeichneten Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Benutzung, Einfriedung und Bepflanzung ab einer Héhe von 0,6 m Uiber Oberkante
Fahrbahnrand freizuhalten. Der Sichtpunkt hat einen Abstand von 3,0 m vom bestehenden
Fahrbahnrand der Stral3e und die Sichtstrahlen betragen beidseits je 70 m. Die
Sichtfeldregelung gilt auch bei der Anlage von Privatzufahrten.

Sollte sich die zulassige Geschwindigkeit &ndern z.B. durch Reduzierung der
Geschwindigkeit, gelten die Festsetzungen der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralen
(RASt06).

Entlang der LandesstralBe (L 191) im Bereich der Wohnbebauung wird bei Zufahrten von den
Wohnhausern eine Ausfahrt fur LKW nicht gestattet.

7. Griinordnung

Fur das Plangebiet werden eine Reihe von Zielen entwickelt, die eine umweltgerechte Planung und
Nutzung sichern sollen. Hierzu zdhlen:

- bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Minimierung der Bodenversiegelung im Rahmen der
Gestaltung der Freiflachen und Aul3enanlagen,
- Versickerungsgebot der Dachflachen gem. § 45 Abs. 3 WG.

Um einen Ausgleich zwischen dem Eingriff in die Natur und der geplanten Bebauung herzustellen, wird
ein Griinordnungsplan erstellt. Die untiberbaubaren Flachen im Baugebiet werden als Griinfliche
ausgewiesen, es werden Pflanzgebote festgesetzt und es wird im Bereich der Keltengréber eine
Magerwiese bzw. landwirtschaftlich genutzte Flache festgelegt.

Zur Verbesserung des Mikroklimas wird eine extensive Dachbegriinung fiir groBfiachige Flachdacher und
flachgeneigte Déacher bis 10° empfohlen.
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Bei der Bebauung der Grundstiicke im Gewerbegebiet hat sich gezeigt, dass die
ursprungliche Regelung im Bebauungsplan hinsichtlich der Pflanzung einer Baumallee
entlang der StralRenziige nicht umgesetzt werden konnte. Aufgrund der unterschiedlichen
Zufahrtsmdéglichkeiten und Nutzungen der Betriebe musste die bisherige Reglung angepasst
werden. Den Betrieben soll eine bessere Entwicklungsmaoglichkeit auf den Grundstlicken
ermdglicht werden. Aus diesem Grund werden die bisher als Baumallee zu pflanzenden
Béaume entlang der StraRenzige aus dem Baurechtsplan herausgenommen.

Zum Ausgleich soll alternativ auf den Grundstiicken der Gewerbebetriebe die entsprechende
Anzahl an Bdumen untergebracht werden. Die Festsetzung einer Baumpflanzung pro 500 m?
Grundstucksflache wird beibehalten.

Anhand einer Uberpriifung des Baumbestandes vor Ort konnte festgestellt werden, dass im
bereits bebauten Teil des Gewerbegebietes ca. 140 Badume und etliche Straucher bereits
gepflanzt wurden. Im bisherigen Grinordnungsplan sind fiir diesen bereits bebauten Bereich
eine Anzahl von 142 B&ume als Baumallee vorgesehen. Die Anzahl der zu pflanzenden
Baume wurden somit entsprechend auf den jeweiligen Grundstiicken der Betriebe bereits
umgesetzt. Zusatzlich wird neu die Regelung aufgenommen, dass je 10 Stellplatze min. 1
grof3- oder mittelkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.

Eine Trennung durch Baume und Straucher zwischen der Bundesstrafte (L 191) und dem
Gewerbegebiet soll aber weiterhin erhalten bleiben. Aus diesem Grund wurde das
Anpflanzen von Bdumen und Strauchern entlang der DurchgangsstraRe im Baurechtplan
aufgenommen. Auf die Ausfertigung eines Griinordnungsplanes wird bei der 2.Anderung des
Bebauungsplanes verzichtet.

8. Umwelt

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

In der Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Welschingen — 2. Erweiterung und
Anderung" werden keine neuen Baurechte geschaffen, da nur eine Anderung der
Zulassigkeiten der Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie der Regelung der
Garagen und Stellplatziiberdachungen erfolgt.

Der im urspringlichen Bebauungsplan festgelegte Grad der Versiegelung bleibt, bis auf drei
Flachen im sudlichen Planbereich, erhalten. Die urspriingliche Eingriffs-Ausgleichsregelung
zu den Umweltbelangen Pflanzen/Biotope und Tiere wurde im laufenden Verfahren
fortgeschrieben und ist als Anlage dem Bebauungsplan beigefugt.

Im Stiden des Plangebietes werden drei Bereiche, die bisher als Mischgebiet ausgewiesen
waren, nun als Gewerbegebiet bzw. eingeschrénktes Gewerbegebiet dargestellt.
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Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die maximal {iberbaubare Flache (GRZ) von
0,6 auf 0,8 angehoben. Nach § 19 BauNVO darf die GRZ mit Nebenanlagen um 50 %
Uberschritten werden. Dies wird mit der Bebauungsplanédnderung und Festlegung der GRZ
von 0,8 eingehalten. Aus diesem Grund andert sich die mdégliche Neuversiegelung durch die
2.Anderung und 2.Erweiterung nicht und eine zusatzliche Kompensation Boden wird nicht
erforderlich.

Sollte dennoch eine weitere Uberschreitung zugelassen werden ist dies im Einzelfall zu
bilanzieren und zu kompensieren. Dies muss dann Uber das Bauantragsverfahren geregelt
werden. Die Eingriffs-Kompensationsbilanz Boden ,Gewerbegebiet Welschingen*
2.Erweiterung und 2.Anderung vom 28.02.2022 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Artenschutzrechtliche Priifung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG:

Das Plangebiet ist bereits zum gréfiten Teil GUberbaut. Entsprechend gering ist die Bedeutung
dieser Flachen fur Pflanzen und Tiere. Ob geschitzte Arten von der MalRnahme betroffen
sind, kann nicht abschlieRend beurteilt werden, da keine Bestandsaufnahme der Tierwelt
erfolgte.

Jedoch ist aufgrund der intensiven Nutzung und der vorhandenen Vegetation davon
auszugehen, dass im Plangebiet keine seltenen Vogelarten und Tierarten nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie vorkommen.

Durch die geplante Anpassung der Regelungen Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatziiberdachungen gehen keine Brut- oder Nahrungshabitate verloren. Ebenso ist die
erhebliche Beeintrachtigung lokaler Bestande von geschitzten Arten sehr unwahrscheinlich.

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen sind erhebliche Beeintrachtigungen lokaler
Besténde von geschitzten Arten sehr unwahrscheinlich.

Durch die Uberarbeitung des Bebauungsplans mit der 2. Anderung erfolgen keine
weitreichenden Auswirkungen auf Natur und Umwelt gegentiber der bisherigen Planung. Mit
der 2. Anderung des Bebauungsplans sind Nebenanlagen auch auRerhalb der Baufenster
zugelassen. Der Grad der Versiegelung bleibt gleich. Entsprechend kann auf eine
nochmalige Umweltvertraglichkeitspriifung verzichtet werden.

Die bestehende Eingriffs-Ausgleichsregelung aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Welschingen — 2. Erweiterung und Anderung" bleibt bestehen.

Es wurde festgestellt, dass die bisherige Regelung die geforderte Anzahl der Baume als
Alleecharakter entlang der StralRenzlge zu pflanzen, in einem Gewerbegebiet nicht
umgesetzt werden kann. Durch Ein- und Ausfahrten fir die Betriebe kénnen Baume nicht in
gleichbleibendem Abstand gepflanzt werden. Anhand einer Bestandsaufnahme wurde die
Anzahl der gepflanzten Baume Uberprift und es konnte festgestellt werden, dass die
geforderte Anzahl der Baume auf den Gewerbegrundstiicken realisiert wurde. Die bisherige
Regelung der Pflanzung pro 500 m? je Gewerbegrundstiick soll zum Schutz der bereits
realisierten Pflanzungen beibehalten werden. Der Standort kann aber frei auf dem
Grundstuck gewahlt werden.
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Die Eingriffs-Ausgleichsregelung wird um folgende Punkte zur Minimierung des Eingriffs
erganzt:

- M1 Stellplatze

- M 2 Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

- M 3 Fassadenbegriinung

- M 4 Dachbegriinung

- M 5 Beleuchtungsanlagen

- M 6 Pflanzgebot auf Grundstticken

- M 7 Nutzung erneuerbarer Energien

- M 8 Verwendung offenporiger Beldge und Grundwasserschutz
- M 9 GréRere Fensterfronten

- M 10 Schutz des Oberbodens

Hinweis:

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem von mehr als 500 Kubikmeter
Bodenaushub, einer verfahrenspflichtigen Abbruchmafnahme oder einen Teilabbruch
umfassenden verfahrenspflichtigen Baumafinahme ist im Rahmen des Verfahrens der
Baurechtsbehoérde ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen und durch die zusténdige
Abfallrechtsbehérde zu prifen.

Der damals angelegte und bepflanzte Wall entlang der Flurstiick Nr. 486 wurde aus
Larmschutzgriinden und Abtrennung des Mischgebietes zum Gewerbegebiet angelegt.
Dieser soll in seiner Struktur erhalten bleiben.

9. Hinweise der Deutschen Bahn AG

- Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesene bebaubaren Grundstiicke/6ffentliche
Verkehrsflachen sind entlang der Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften
Einfriedung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen.

In den Baugenehmigungen ist von den potentiellen Antragsstellern die Einfriedung als
Anlage, gemaR Bebauungsplan, zu fordern.

- Alle Neupflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind daher nach Bahn-
Richtlinie 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle zu planen und
herzustellen.

- Erforderliche Richtlinienmodule kénnen bei der folgenden Stelle bezogen werden:
DB Kommunikationstechnik GmbH, Medien- und Kommunikationsdienste, Logistikcenter
(T.CVM 4), Kriegsstr. 136, 76133 Karlsruhe, Tel. 0721/938-5965, Fax. 0721/938-5509
dzd-bestellservice@deutschebahn.com
Nach den anerkannten Regeln der Technik muss zwischen Oberleitungsanlagen und
Asten von Bdumen und Strduchern ein Abstand von mindestens 2,50 m eingehalten
werden.

- Die Anpflanzung im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so zu gestalten, dass ein
Uberhang vermieden wird und die Vorgaben des Nachbarrechtes eingehalten sind. Die
Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes gefdhrden.
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- Es ist zu berlcksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen aus
dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehtren Bremsstaub, Larm, Erschitterungen und
Beeinflussung durch elektromagnetische Felder. Es kénnen keine Anspriiche gegeniiber
der Deutschen Bahn AG fiir die Errichtung von SchutzmaRnahmen geltend gemacht
werden. Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund
von Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

- Die benachbarten Streckengleise sind mit Oberleitungen tberspannt. Bei den Arbeiten
sind die Schutzabstande zu den spannungsfiihrenden Teilen der Oberleitungsanlage
einzuhalten. Der Mindestabstand zu spannungsfilhrenden Teilen von 3,00 m darf
wéahrend der Bauausfiihrung und auf Dauer nicht unterschritten werden. Von
Standflachen, die von Personen betreten werden diirfen, sind die Mindestabstande zu
spannungsfiihrenden Teilen der Oberleitungsanlage einzuhalten.

- Anfallende Abwésser und Oberflachenwasser dirfen nicht auf Bahngeldnde geleitet
werden. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer
Versickerung in Gleisnédhe kann nicht zugestimmt werden.

- Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen sowie Solar-
und Photovoltaikanlagen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten.

- Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche
Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherren entsprechende
Abschirmungen anzubringen.

- Auf ausreichende Zufahrts-/Zugangsmaoglichkeiten zu den verbleibenden Gleisanlagen ist
zu achten, speziell im Stérungsfall und fur Inspektionen & Instandhaltungsmafnahmen.

- Bei Planungen und Baumafnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG
frihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur sicheren
Durchfuihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind.

Dies gilt sowohl fur eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhérung
gemal Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg als auch fur genehmigungsfreie
Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherren zu erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen auBerhalb von Bahngelénde verlegt sein
kénnen, ist rechtzeitig vor Beginn der Manahme eine Kabel- und Leitungspriifung

durchzufihren.
Alle Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten:
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, CS.R-SW-L(A), Gutschstr. 6, 76137 Karlsruhe

10. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
10.1  MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO),
die Geschossfldchenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), die Wandh6he und Firsthéhe (§ 18 BauNVO) als
Héchstgrenze.

10.2 Baugrenzen

Die tiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt
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11. Bodenordnung

Die Grundstiicke im Planbereich sind derzeit teils in Privateigentum, teils im Eigentum der Stadt Engen.

Die im Geltungsbereich der 2.Anderung befindliche Fléche fir Kulturdenkmal mit Anbauverbot
umfasst 3,56 ha und ist von der Flache Baugebiet abgezogen. Nach Ausschluss der bereits

bebauten, verkauften und reservierten Bereiche verbleiben fur die aktuell bauliche Entwicklung
des Gewerbegebietes ca. 1,23 ha Bruttobauflache. Eine freie Flache von ca. 3,1 haist noch in

privatem Eigentum.

12. Flichenbilanz des Planungsbereichs 2.Anderung

Baugebiet = 383.661 m2 = 100,0 %
Bruttobauland = 348.042 m? = 90,7 %
Nettobauland =322.889 m? = 84,2 %
Verkehrsflachen = 25153 m? = 6,5 %
Kulturdenkmal und Anbauverbot = 35.619 m? = 9,3%



Stadt Engen im Hegau BEBAUUNGSPLAN "Gewerbegebiet Welschingen -

2.Erweiterung und 2. Anderung" Engen-Welschingen 15

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2,

21

Bebauungsvorschriften

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W. vom

15.09.2021

Wassergesetz fir Baden-Wiirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233) m.W. vom
31.12.2020

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802) m.W. vom 23.06.2021

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3G vom 04.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W. vom 01.08.2019

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO,
als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GemE) gemal § 8 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 4 BauNVO und als
Mischgebiet (Ml) gem. § 6 BauNVO ausgewiesen.

Im gesamten Plangebiet werden folgende Nutzungsarten ausgeschlossen:

Vergntigungsstatten,

Einzelhandelsbetriebe, die der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des
taglichen Lebens dienen. Hierzu zéhlen Betriebe der Branchen, die der Erstversorgung mit
Lebensmitteln, Textilien, Schuhen und Lederwaren dienen, es sei denn, dass diese Sortimente
als untergeordneter Betriebszweig mit max. 10 % der Nutzflache genutzt werden. Mit der
2.Anderung sollen diese Einzelhandelsbetriebe auf den Ort der Leistung beschrankt und
entsprechend der Regelung des Einzelhandelsgutachtens der Stadt Engen und des
Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg als untergeordneter Betriebszweig zugelassen
werden.

Anlagen fur kirchliche Zwecke

Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nrr. 1 BauNVO sind zuléssig, sofern die Wohnnutzung dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegendiiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet ist.
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind unter den dort genannten Voraussetzungen
zuldssig. Im Bereich zwischen der Baugrenze und dem befestigtem Fahrbahnrand der L191 sind keine

Nebenanlagen zulassig.
Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahmen zugelassen werden.

Fur das GemE werden die zuldssigen Schallwerte entsprechend der TA Larm fur Mischgebiete
festgelegt. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind tags von 6 bis 22 Uhr 60dB(A) und
nachts von 22 bis 6 Uhr 45dB(A).

2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), die
Geschossflédchenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), die Wandhéhe (WHmax.) und die Firsthéhe (FHmax.) (§ 18
BauNVQ) als Héchstgrenze.

Die Wandhéhe wird von Oberkante Erdgeschossrohboden bis Schnittpunkt AuBenwand mit Oberkante
Dachhaut gemessen, die Firsth6he von Oberkante Erdgeschossrohboden bis zum héchsten Punkt des
Daches.

Die Oberkante des Erdgeschossrohbodens wird auf das Héchstmall von 50 cm tiber der Héhe der
ausgebauten ErschlieBungsstral3e festgelegt.

Sonstige bauliche Anlagen wie z.B. Kranen, Silos sind nur bis zur jeweiligen Firsthéhe (siehe
Festlegung Baurechtsplan) zugelassen. Von der Héhe ausgenommen sind Baukranen wahrend

der Bauphase.

Die Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes. Es gelten folgende Grenzen: GemE., GE, M.

2.3 Bauweise (§ 22 BauNVO) /iiberbaubare und nicht liberbaubare
Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) /Stellung der baulichen Anlagen (§
23 Abs. 5 BauNVO)

Es gilt entsprechend den Eintragungen im Planteil offene Bauweise (§ 22 Abs.1 BauNVO).
Die iiberbaubaren Grundstticksflachen werden im Baurechtsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flachen zu den ErschlieBungsstraflen zulassig. Bei der Errichtung der Nebenanlagen sind die
Sichtfelder der Ein- und Ausfahrten der benachbarten Grundstiicke zu beriicksichtigen.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen, gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO, kénnen als
Ausnahme nur zugelassen werden, wenn sie aufgrund ihrer Gréf3e und/oder ihres Standortes (nicht
exponiert) das Orts- und StralBenbild nicht stéren und/oder in oder an Gebé&ude integriert bzw. angebaut

sind.
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Die eingetragenen Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Bebauung, Nutzung und Bepflanzung
mit mehr als 60 cm Héhe freizuhalten.

Fur Grenz— und Gebé&udeabsténde gelten die Abstandsflachen der LBO in der jeweils giltigen Fassung.

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

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig.

Stellplatze und Stellplatziiberdachungen (ohne Wande) kénnen auch aufierhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Es muss ein Abstand von 0,50 m vom
Fahrbahnrand eingehalten werden.

Das Ein- und Ausfahren des andienenden Schwerverkehrs ist so zu gewéahrleisten und damit nicht
hinnehmbare Riickwértsfahrmandver im Fahrbereich vermieden werden.

2.5 Reduktion von Lichtemissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende Natrium-Niederdruckdampfleuchten oder
Lampen gleicher Funktionserfullung zu verwenden. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehé&use,
der Lichtstrahl ist zielgerichtet nach unten auf die Verkehrsflachen auszurichten.

2.6  Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um die Energieversorgung der Gebaude effektiv und umweltschonend zu gestalten, wird bei
Neu- und Umbauten die Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische
Solaranlagen) vorgeschlagen. Die Gebéaude sollten zur Minimierung von Warmeverlusten in
Niedrigenergiebauweise errichtet werden. GemaR dem "Leitfaden zur Nutzung von
Erdwdrme mit Erdwarmesonden" (Umweltministerium BW 2005) unterliegt der Bau von
Anlagen zur Erdwarmenutzung in Wasserschutzgebieten Sonderregelungen.

2.7 Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Parkflachen sind durch Baume zu gliedern. Hierbei ist je 10 Stellplatze ein groR- oder
mittelkroniger einheimischer Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Baum muss in
einem der BaumgréRe entsprechend grofen Pflanzquartier gesetzt werden.

Bei der Pflanzung von Baumen, Hecken und Strauchern sind standortgerechte, heimische
Laubgehdlze zu verwenden. Eine Pflanzliste liegt der Anlage Eingriffs- Ausgleichsregelung
bei.
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3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.1 Entwasserung

Héusliche Abwésser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten.
Das Regenwasser der Dachfldchen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fiir
Gartenbewésserung o.4. genutzt werden.

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

32 Okologische Hinweise

Wasser

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

- ein moglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksfldchen,

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

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

- Behéltnisse zum Sammeln von Wasser (z. B. Zisternen), das zur Gartenbewdasserung genutzt werden kann.
Nicht iiberbaubare Grundstiicksteile sind als Gartenflache anzulegen, davon darf maximal ein Viertel befestigt
werden. Im privaten Bereich muss auf Versiegelung von Fldchen (d. h. Entwésserung in die Kanalisation)
verzichtet werden. Stellpldtze und Garagenzufahrten miissen mit wasserdurchldassigem Material ausgefiihrt

werden.
Griin- und Freiflachen

Bei der Planung der AuBBenanlagen und der Durchfiihrung der BaumalRnahmen ist die vorhandene Vegetation
soweit wie méglich zu erhalten. Insbesondere sind Bdume, 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
malgebliche Bebauungsplan die Erhaltung der Bdume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist
einheimische standortgerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall

Fiir die getrennte Sammlung von Hausmdill sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen, ferner in den
Miillrdumen oder AuBenanlagen zu schaffen. Der Standort der Biomdilltonnen darf nicht der direkten Sonne
ausgesetzt sein und soll frostsicher sein.

Baustoffe

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

einzusetzen.
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Méglichst bewéhrte natiirliche bzw. umweltschonende Baustoffe (z. B. Holz, Sand, Kies, Naturstein, Mauerziegel,
mineralischer Mértel und Putz) sowie die Recyclingprodukte dieser Baustoffe sind einzusetzen.
Sekundérrohstoffe 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 natiirliche Ressourcen. Gleiches gilt fiir die Recyclingprodukte (aus Altpapier, aus
Alfglas 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 diirfen:
- asbesthaltige Baustoffe
- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK) hergestellte Baustoffe,
insbesondere Schaumdadmmplatten und Ortschdume,
- Bauteile aus Tropenhdlzemn,
- folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):
- Zu- und Abwasserieitungen
- FuBbodenbeldge
- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich
- Fenster- und Tlirprofile
- bleihaltige Rostschufzmittel.

PVC-Produkte diirfen im privaten Bereich dann verwendet werden, wenn vor dem Einbau der schriftliche
Nachweis ihrer Unschéddlichkeit gegentiber der Stadt Engen erbracht wurde. Das bedeutet, dass das Material
weder Blei noch Cadmium enthélt, dass eine Recyclinggarantie gegeben ist und dass der Recyclatanteil iiber 10
% betrdgt. Es sind Baustoffe vorzusehen, die mit dem geringstmdéglichen Einsatz und Gehalt von Formaldehyd
hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z. B. zementgebundene Spanplatten, Sperrholz- und Tischlerplatten)
sind zu nutzen. Die Ausgleichskonzentration fiir Formaldehyd darf bei Verbundprodukten 0,05 ppm im Priifraum
nicht (berschreiten.

Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven Malnahmen auszuschdépfen. Die Verwendung
von PCP (Pentanchlorpentan) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verboten. Bekdmpfender Holzschutz ist
grundsétzlich nicht chemisch, sondern thermisch (Heilluftverfahren) durchzufiihren. Ist dies nicht méglich,
missen die Holzschutzmittel arsen- und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, dass das Holz vor Regen- und
Spritzwasser sténdig geschlitzt ist, kbnnen Borsalzprédparate eingesetzt werden.

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

3.3 Sicherung von Bodenfunden

Da mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn aller
Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn mit dem Kreisarchaologen (Am Schlossgarten 2, 78224
Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) terminlich abzustimmen. Der Abtrag des
Oberbodens hat mit einem Bagger mit Humusléffel unter Aufsicht der Kreisarchaologie zu
erfolgen. Werden beim Abtrag des Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fur
eine archologische Rettungsgrabung eine 6ffentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit
dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt fir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (Dienststelle Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) abzuschlieBen, in welcher die Rahmenbedingungen der
Rettungsgrabung geregelt werden.
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Dies ist bei der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen. Gegebenenfalls
sind frihzeitige Gesprache mit der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde und der
archaologischen Denkmalpflege des Regierungsprasidiums Stuttgart einzuplanen. Die
Kosten einer gegebenenfalls notwendigen archdologischen Rettungsgrabung sind vom
Vorhabentrager zu Glbernehmen.

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind auch im weiteren Bauverlauf etwaige Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbung)
umgehend dem Kreisarchaologen oder dem Landesamt fir Denkmalpflege zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit

Unterbrechung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.

3.4 Ausnahmen und Befreiungen
Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der

Bebauungsvorschriften gilt § 31 BauGB.

3.5 Ordnungswidrigkeiten

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

Engen, 26.04.2022
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