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ll. BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.97 (BGBI. | S. 2141),
berichtigt am 16.01.98 (BGBI. 1998 S. 137).

1.2 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).

1.3 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 -Planz\/90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58).

1.4 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (Gbl. S. 617),
geandert durch Gesetz vom 15.12.97 (Gbl. S. 521).

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB)

21 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

2.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), die
Festsetzung der Wandhohe und die Firsthéhe (§ 18 BauNVO).

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.
Fur die Wandhéhe (WH) und Firsthéhe (FH) sind die Eintragungen im Gestaltungsplan maftgebend.
Die Wandhshe WH wird von Oberkante Erd- bzw. KellergeschoRrohboden bis Schnittpunkt Aulenwand mit

Oberkante Dachhaut gemessen. Die Firsthéhe ebenfalls von Oberkante Erd- bzw. Kellergescholirohboden
bis Oberkante First. Die Oberkante Erdgeschof3rohboden wird auf 30 cm oberhalb Strale und Hausmit-

te festgelegt.

Die Firsthéhe FH beim Pultdach ist der oberste Punkt der Dachflache.

Pro Grundsttick ist nur ein Hauptgebaude zulssig.

2.3 BAUWEISE (§ 22 BAUNVO)/UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 23 BAUVNO)/STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 23 ABs. 5 BAUNVO)

Es gelten die Eintragungen im Planteil (offene Bauweise).

Die (iberbaubaren Grundstlcksflachen werden im Gestaltungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
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Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen unzulas-
sig, insbesondere Anlagen und Einrichtungen der Kleintierhaltung.

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahme nur zugelassen werden, wenn sie auf-
grund ihrer Gréfle und/oder ihres Standortes (nicht exponiert) das Orts- und Strafenbild nicht stéren
und/oder in oder an Gebaude integriert bzw. angebaut sind.

24 FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 4 UND 22
BAuGB)

Stellplatze sind auch aulerhalb der Baugrenze im Bereich des Privatweges zuldssig. Die Zufahrt zum
Grundstick und zu den Stellplatzen, Garagen und Carports wird zwingend Uber die Stralle Zum Schoren

festgesetzt.
Eine Zufahrt von der Landstraf3e ist nicht zulassig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen nur in den Hauptgebauden oder in guter
baulicher Verbindung mit diesen zuléssig.

Garagen und Carports auRerhalb von Geb&uden sind nur auf den hierfur festgelegten Stellen zulassig.

3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB 1.V.M. § 73 LBO)

3.1 AURERE GESTALTUNG DER GEBAUDE UND GARAGEN (§ 73 ABS. 1 NR. 1 LBO)

Die Gebaudeform soll ein langgezogenes Rechteck sein. Das Gebaudebreitenverhaltnis Lange/Breite muly
gréler als 1,3 zu 1 sein.

Es sind Satteldacher mit einer Dachneigung bis 45° vorgeschrieben. Fur Garagen und Carports sind auch
Flachd&acher zulassig. Die Flachdacher von Garagen und Carports sind zu begrinen, d. h. in geeigneter
Weise zu bepflanzen.

Soweit im einzelnen nichts anderes bestimmt wird, sind die Sattel- und Pultdacher mit hellen, nicht engo-
bierten Tonziegeln oder Betonsteinen zu decken. Flachdacher der Garagen sind extensiv zu begriinen.

Solarkollektoren kénnen auf den Dachern der Hauptgebaude oder Wandflachen angebracht werden.

3.2 ANTENNENANLAGEN (§ 73 ABS. 1 NR. 3 LBO)

Je Gebdude ist nur eine Antenne zuldssig. Parabolantennen durfen nur innerhalb der Gebaude angeordnet
werden bzw., sofern augenscheinlich nicht auffallend, unterhalb von Dachtbersténden.

3.3 FREIFLACHENGESTALTUNG (§ 73 ABS. 1 NR. 5 LBO)

Aullerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen ist die Gestaltung der wohnungsbezogenen Frei- und
Gartenflachen so mit den benachbarten Grundstticken abzustimmen, dal} insgesamt eine in Bezug auf die
Gelandehéhen und den Gelandeverlauf homogene Oberflache entsteht (niveaugleicher Ubergang zu Nach-
bargrundstticken).

Auferhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen sind Stiitzmauern nur zur Grundstlcksabgrenzung
gegenuber &ffentlichen Flachen zulassig.

Soweit Stutzmauern zulassig sind, sind diese als graubelassene Beton- oder als Natursteinmauer auszufiih-
ren.

Die ortstypische Stutzmauer zur Landstrale muf erhalten bleiben.
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Die befestigten Grundstuicksflachen (Kfz-Stellplatze, Garagenzufahrten, ...) sind als wassergebundene
Decken, Schotterrasen, als graue Pflasterflaichen oder Natursteinpflaster auszufihren..

Die nicht Uberbauten, unbefestigten Grundstticksflachen (Vorgarten, Garten) sind als Grinflachen zu gestal-
ten und zu unterhailten. :

Bei der Pflanzung von B&umen, Hecken und Strduchern sind standortgerechte, heimische Laubgehdélze zu
verwenden. Auf dem Grundstick sind ein hochstdmmiger Baum je 100 m? zu pflanzen. Die zu erhaltenden
Baume werden angerechnet.

Die Bepflanzung der Garten und Vorgarten ist spatestens in der auf den Bezug folgenden Vegetations-
periode zu verwirklichen.

An der Sudseite sind standortgerechte Hecken und Straucher zu pflanzen, mit Ausnahme des Sichtdreiecks,
das von sichtbehindernder Bebauung, Benltzung, Bepflanzung und Einfriedung in einer Héhe ab 60 cm tber
Gehweghinterkante freizuhalten ist.

Einfriedungen sind nur in Form freier Bepflanzungen und lebender Hecken bis max. 1,50 m Héhe zulassig.
Drahtzdune kénnen zugelassen werden, wenn sie in solchen Bepflanzungen gefiihrt werden und nahezu
nicht in Erscheinung treten. Nicht zulassig sind plastikummantelte oder Stacheldrahtzaune.

Im Bereich der Vorgarten und Hausvorflachen sind Einfriedungen unzulassig.

Die Freiflachengestaltung ist im Bauantrag wie folgt darzustellen:

- Héhenverlaufe des Geléndes unter Einbeziehung der Nachbargrundstticke
(vorher/nachher)

- Befestigte Flachen nach der Art der Befestigung (Material)

- Grunflachen mit Pflanzplan
- - Einfriedungen

4, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

41 ENTWASSERUNG

Hausliche Abwéasser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten. Hofflachen, Stellflachen und
Waschplatze sind an den Mischwasserkanal anzuschlie3en.

Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fiir Gartenbewas-
serung o.4. genutzt werden. Es soll méglichst der grofite Teil auf dem Grundsttick versickern.

4.2 WARME- UND SCHALLSCHUTZ

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

ben.
Ein erhéhter Schallschutz gemaf den geltenden Richtlinien ist anzustreben.

Die geplanten Bauvorhaben liegen im Einwirkungsbereich einer klassifizierten Stralle. Den Bauherren ist
dies bekannt. Sie haben daher alle Mal3nahmen gegen die von der klassifizierten Stralle ausgehenden und
auf die Bauvorhaben einwirkenden Larm-, Abgas-, Staub- und Schmutzimissionen sowie Erschitterungen
auf eigene Kosten vorzunehmen.
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4.3 OKOLOGISCHE HINWEISE (EMPFEHLUNG ZUR UMSETZUNG UMWELTGERECHTEN BAUEN'S)

Der Schutz der nattrlichen Lebensgrundlagen ist eine Aufgabe jedes einzelnen und der staatlichen Ge-
meinschaft. Vorrangig gilt es, Boden, Wasser, Klima und Luft als nattrliche Lebensgrundlagen zu schut-
zen sowie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten.

Bei der Planung und der Erstellung von Geb&uden sind i. S. eines ressourcenschonenden und umweltver-
traglichen Bauens die nachfolgend genannten Anforderungen zu bertcksichtigen. Sie sind volkswirt-
schaftlich zu vertreten, zumal mit den MaRnahmen zur Energieeinsparung auch Betriebskosten gesenkt
werden.

Okologisches Bauen darf nicht Ianger die Ausnahme sein, sondern muf} zur Regel werden.

Die fur ein Bauvorhaben vorgesehenen ¢kologischen Malnahmen missen im Rahmen der Gesamtpla-
nung schitssig und in ihrem Zusammenhang untereinander ékologisch sinnvoll und wirksam sein.

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

Dartiber hinaus sind die Richtlinien als ,Oko-Bau-Vorschriften” bei folgenden Wohnbauvorhaben einzuhal-
ten:

- Bauvorhaben, die die Stadt als Bauherr durchfiihrt (Selbstbindung)
- Bauvorhaben auf Grundstiicken, die von der Stadt verkauft werden
(privatrechtliche Festsetzung im Kaufvertrag).

Ein umweltpolitisches Ziel der Stadt ist, dal® zukunftig die Anforderungen in die Bebauungsplédne mit
aufgenommen werden kénnen.

ENERGIE

Zur Einsparung von Energie und Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind die Bauvorhaben
so zu planen und auszuftuhren, daf® auf Dauer ein mdglichst geringer Energiebedarf entsteht. Die
,Energiequelle Energiesparen” sollte mit Prioritat genutzt werden.

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

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

B freistehende EFH - 0,9
= Reihenhauser und Doppelhduser 0,7
* 3-geschossige Gebdude 0,6
g 4-geschossige Gebaude 0,5

Bei bestehender AnschluRmadglichkeit an leitungsgebundene Heizenergietrédger (Fernwarme aus Kraft-
Warme-Kopplung, Gas) sind diese einzusetzen. Es missen Heizungsanlagen mit schadstoffmindernder
und energiesparender Heiztechnik (z. B. Brennwerttechnik, versehen mit dem Umweltzeichen ,Blauer
Engel*) eingebaut werden. Fur eine Solaranlage soll zumindest die Rohrinstallation auf das Dach schon
eingebaut werden.

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

Méglichst groRe Fassadenflachen sind - soweit dies der Grundstickszuschnitt und das Bauplanungsrecht
erlauben - nach Suden auszurichten, so dal eine aktive und passive Solarnutzung optimal méglich ist.
Unterstutzt wird dies durch eine entsprechende Anordnung der Fensterflaéchen bezuglich der Himmelsrich-
tungen (Empfehlung: nach Suden 50 - 70 %, nach Norden 10 - 20 %, nach Osten und Westen 25 - 35 %).
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Das individuelle Liftungsverhalten beeinfluit bei starker Warmeddmmung den Heizenergieverbrauch in
zunehmendem MaR. Kontrollierte Luftungssysteme - ggf. mit Warmerickgewinnung - kénnen hier Abhilfe
schaffen.

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

WASSER

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

- ein moglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstlcksflachen,

- die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken, sowie die
Bodenverhaltnisse dies zulassen,

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

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

Nicht Uberbaubare Grundstiicksteile sind als Gartenflache anzulegen, davon darf maximal ein Viertel
befestigt werden. Im privaten Bereich mu auf Versiegelung von Flachen (d. h. Entwasserung in die
Kanalisation) verzichtet werden.

Stellplatze und Garagenzufahrten mussen mit wasserdurchldssigem Material ausgefuhrt werden.

GRUN- UND FREIFLACHEN

Bei der Planung der AufRenanlagen und der Durchfihrung der BaumaRnahmen ist die vorhandene Vege-
tation soweit wie moglich zu erhalten. Insbesondere sind Baume, die alter als 10 Jahre sind, zu erhalten,
wenn durch ihren Bestand die Realisierung des Bauvorhabens nicht verhindert wird. Dies gilt auch dann,
wenn der maRgebliche Bebauungsplan die Erhaitung der Baume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuan-
pflanzung ist einheimische standortgerechte Vegetation zu verwenden.

ABFALL

Fur die getrennte Sammlung von Hausmuill sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen, ferner in
den Mullrdumen oder Auenanlagen 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 gultigen Fassung, insbesondere die Gefahrenstoffverordnung,
Mindesanforderungen dar. Soweit vorhanden, sind Produkte mit dem Umweltzeichen (Blauer Engel)
einzusetzen.

Méglichst bewahrte natirliche bzw. umweltschonende Baustoffe (z. B. Holz, Sand, Kies, Natﬁrstein, Mau-
* erziegel, mineralischer Mortel und Putz) sowie die Recyclingprodukte dieser Baustoffe sind einzusetzen.

Sekundarrohstoffe sind nach erfolger Qualitatskontrolle als umweltschonend anzusehen. Die Verwendung
dieser Stoffe (z. B. Produkte aus Bauschuttrecycling etc.) genie3t Vorrang wegen der damit verbundenen
Schonung der natlrliche 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 Makt sind.

Nicht verwendet werden diirfen:
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- asbesthaltige Baustoffe

- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC,
HFA, FCK) hergestellte Baustoffe, insbesondere Schaumdammplatten
und Ortsschaume,

- Bauteile aus Tropenhdlzern,

- folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):

- Zu- und Abwasserleitungen

- FuRbodenbelage

- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich

- Fenster- und Turprofile

- bleihaltige Rostschutzmittel.

Es sind Baustoffe vorzusehen, die mit dem geringstmdglichen Einsatz und Gehalt von Formaldehyd
hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z. B. zementgebundene Spanplatten, Sperrholz- und Tischler-
platten) sind zu nutzen. Die Ausgleichskonzentration fur Formaldehyd darf bei Verbundprodukten 0,05
ppm im Prufraum nicht uberschreiten.

Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven Mafnahmen auszuschépfen. Die Ver-
wendung von PCP (Pentachlorpentan) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verboten. Bekampfender
Holzschutz ist grundsatzlich nicht chemisch, sondern thermisch (HeiBluftverfahren) durchzufihren. Ist
dies nicht méglich, missen die Holzschutzmittel arsen- und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, daR
das Holz vor Regen- und Spitzwasser standig geschutzt ist, kénnen Borsalzpraparate eingesetzt werden.

Es sind umweltvertragliche, l16semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebenstoffe sowie
Lacke vorzugsweise mit dem Umweltzeichen fur ,schadstoffarme Lacke* zu verwenden.

4.4 SICHERUNG VON BODENFUNDEN

Bei vor- und frihgeschichtlichen Funden ist der Kreisarchéologe oder das Landesdenkmalamt rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu benachrichtigen. (Dr. J. Aufdermauer, Hegau-Museum, 78224 Singen,
oder das Landesdenkmalamt Freiburg, Sternwaldstr. 14, 79102 Freiburg, Tel. 0761/2050). Zutagekommen-

de Funde (Tonscherben, Metallgegenstande, Mauerwerk, Graber, Knochen u.a.) sind umgehend gemaR §§
10 und 20 Denkmalschutzgesetz zu melden.

4.5 AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Bebauungsvor-
schriften gelten & 31 BauGB bzw. § 56 LBO.

4.6 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

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

Engen, den 13. April 1999

Der Burgermeister:




