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l. Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stidlich vom Baugebiet Maierhalde und wird von der Goethestralle im
Osten und dem ehemaligen Sportplatz im Stiden begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hugenberg II" ist eine Teilflache des im Fla-
chennutzungsplan 2000 der Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Engen ausgewiesenen Wohn-
bauentwicklungsflache am Hugenberg in Engen

2. Ziel und Zweck der Planung

Gemah Flachennutzungsplan (FNP) 2000 sind auf dem Hugenberg Entwicklungsflachen fur
eine Wohnbebauung mit etwa 750 Einwohnern ausgewiesen. Die gesamte Entwicklungsfla-
che am Hugenberg umfasst 14 ha Rohbauland, auf dem in aufeinander folgenden Bauab-
schnitten etwa 275 Wohneinheiten entstehen sollen.

Zur Vorbereitung der Entwicklung der Gesamtflachen am Hugenberg wurde von der Stadt
ein Rahmenkonzept (Informelle Planung) in Auftrag gegeben. Ziel des "Rahmenkonzeptes
Hugenberg" des Buros Planung + Umwelt Dr. Koch, Stuttgart, war, eine Grundlage fur die
kinftige Entwicklung der Gesamtflachen am Hugenberg zu schaffen.

Schwerpunkt der Planung waren vor allem die Themen:
Siedlungsstruktur und Dichte

Einbindung in die Landschaft (Landschaftsbild),
VerkehrserschlieBung

Gebaudeausrichtung und Solarnutzung

Das "Rahmenkonzept Hugenberg" wurde am 05. Juli 2001 6ffentlich vorgestellt und disku-
tiert, abschlieend wurde das Rahmenkonzept im Gemeinderat der Stadt Engen am 22.
Januar 2002 als Grundlage der kuinftigen Entwicklung beschlossen.

Als erster Bauabschnitt zur Entwicklung von Wohnbauflachen wurde der Bereich "Hugen-
berg I" im Jahre 1999 fir 4 Wohneinheiten entwickelt. Im nun folgenden Teilbereich des
"Hugenberg II" sollen auf einer Gesamtflache von 4,9 ha Rohbauland ca. 90 Wohneinheiten
fur 243 Einwohner entstehen. Der Bebauungsplan orientiert sich hierbei an der Struktur des
"Rahmenkonzeptes Hugenberg".

Die vorgeschlagene Entwicklung am Hugenberg stellt fur die Stadt Engen die wesentlichen
Entwicklungsflachen fir die kommenden 10 Jahre dar. Im Stadtgebiet selber sind nach
verschiedenen BaumalRnahmen der vergangenen Jahre keine bzw. nur geringfligige Freifla-
chen fur Bebauungen vorhanden. Hierdurch ist eine Ausweisung eines neuen Baugebietes
am sldwestlich gelegenen Stadtrand erforderlich.
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Die Flachen am Hugenberg ergeben eine Erganzung der bereits vorhandenen Neubauge-
biete der letzten Jahrzehnte. Eine Aufteilung der Gesamtflache am Hugenberg in einzelne
Teilabschnitte soll der Nachfrage nach Wohnbauflachen Rechnung tragen. Entsprechend

des Bedarfes soll in den kommenden Jahren sukzessive die weiteren Entwicklungsflachen
am Hugenberg entwickelt und bebaut werden.

Die im Gemeinderat am 12.12.2002 vorgestellte und in der Zeit vom 07.01.2003 bis
10.02.2003 offentlich ausgelegte Planung wurde auf Grundlage der eingegangenen Anre-
gungen Uberarbeitet. Vor allem wurde die HaupterschlieBung nach Westen verlegt, wodurch
die in der urspriinglichen Planung vorhandenen Sackstraen entfallen. Die Konzeption und
Stellung der Gebaude wurde entsprechend angepasst. Auch werden die vorhandenen
Hauptversorgungsleitungen in den Stralenbereich verlegt, wodurch die geplanten Wege im
Bereich der vorhandenen Leitungen entfallen kénnen.

3. Rechtsgrundlagen

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP), rechtsverbindlich seit 15.02.1985, der VVG En-
gen ist der von der Planung betroffene Bereich tiberwiegend als Flache fur die Landwirt-
schaft sowie teilweise als Griinflaiche (ehemaliger Sportplatz) dargestellit.

Am 31.01.1990 hat der Gemeinsame Ausschuss der VVG eine Fortschreibung des FNP
beschlossen (vorgezogene Burgerbeteiligung, Anhérung der Trager Offentlicher Belange
und Offenlage) und dabei den Uberplanten Bereich als geplante Wohnbauflache in den
Flachennutzungsplan aufgenommen.

Die im Regionalplan ausgewiesene regionale Griinzasur wurde planerisch dabei beriicksich-
tigt. '

Der Bebauungsplan ist aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes 2000 entwickelt.
Nach bereits durchgeflihrter Auslegung soll in Kiirze die Abwagung und Beschluss des FNP
2000 erfolgen.

4, Bestand

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit landwirtschaftlich oder als Wiese genutzt. Das
Plangebiet grenzt im Nordosten an eine bestehende lockere Bebauung aus den 70er Jahren
an. Im Osten liegt der Bereich "Hugenberg I" mit der Bebauung aus den letzten Jahren.

Zur Zeit bestehen im Baugebiet ein seit einigen Jahren nicht mehr benutzter Sportplatz, der
Hochwasserbehélter der Stadt Engen und ein Richtfunk-Sendemast.

5. Geplante Bebauung

Der gesamte Planbereich wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) geman § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Damit moglichst viel Sonnenenergie passiv genutzt werden kann, sollten die Ge-
baude mit ihrer Langsseite nach Stiden orientiert werden. Als Dachform ist das Satteldach und
Pultdach mit einer Neigung bis 45° zuldssig. Die Wandhohe (WH) wird auf max. 6,00 m, die



STADT ENGEN IM HEGAU BEBAUUNGSPLAN "HUGENBERG II" — SEITE 6

Firsthéhe (FH) auf max. 10,00 m festgelegt. Das Dachgeschoss kann somit genutzt werden,
so dass eine héhere Dichte erreicht werden kann.

Um eine aufgelockerte Bebauung in Ortsrandlage zu erzielen, wurden die Baufenster entspre-
chend angelegt. Die Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen und Carports
werden auf diesen Bereich beschrankt, um eine grofRere Griunflache zu erhalten und die Ver-
siegelung des Bodens zu minimieren.

Die Flachdacher der Garagen sind einzugriinen, damit eine Aufheizung des Wohngebietes
vermieden, das Kleinklima weitestgehend erhalten und die Qualitat des Wohnumfeldes mog-
lichst wenig beeintrachtigt werden. Ebenso sind die Seitenwande von Garagen und Carports
zu begriinen, falls diese nicht fir Solarkollektoren benétigt werden.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird Uber die Goethestralle im Osten und die Ludwig-Finckh-Strae im Nordos-
ten an das Ubergeordnete Stralennetz angeschlossen. Das durch die Entwicklung des
Baugebietes "Hugenberg II" zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen kann - nach
Verkehrszahlungen und Prognosen der Verkehrsplaner R+T - aufgenommen werden.

Im neu geplanten Wohngebiet sind die Wohnsammelstral’en entsprechend des zu erwar-
tenden gréeren Verkehrsaufkommens mit Gehwegen geplant. Auf der jeweiligen Sud-
bzw. Westseite des StralRenverlaufes ist eine Bepflanzung mit heimischen Laubbdumen
vorgesehen. Innerhalb des Bepflanzungsstreifens liegen die Zufahrten zu den Grundstiicken
und Parkbereiche.

Um eine geringere Fahrgeschwindigkeit und eine defensive Fahrweise des Kfz-Verkehrs zu
erreichen, soll die innere ErschlieBung des Plangebietes durch verkehrsberuhigte Strallen
nach dem Mischungsprinzip gemal EAE 85 (Empfehlung fir die Anlage von Erschlie-
Rungsstralien) gestaltet werden.

Gas-, Wasser- und Stromleitungen sind in unmittelbarer Nahe des Baugebietes vorhanden.
Die Entwasserung des Gebietes ist nach dem bestehenden Gesamtentwasserungsplan
nicht vollstédndig gewahrleistet. Der Gesamtentwasserungsplan der Stadt Engen muss in
diesem Bereich Uberplant und fortgeschrieben werden. Die Gesamtentwasserungsplanung
wird im Parallelverfahren erstellt.

Versorgungsleitungen sind nicht als Freileitungen zulassig.

7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung der Teilfliche des Baugebietes Hugenberg wird zu einer Umstrukturierung
des Gebietes fuhren. Hierdurch sind folgende Auswirkungen zu erwarten:
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1. Steigerung des Verkehrsaufkommens in den vorhandenen Verkehrswegen Ludwig-
Finckh-, Sportplatz- und Goethestrale.

2. Entfernen eines geringen Teils der Gehdlze auf dem Plangebiet.

3. Versiegelung eines Teils der vorhandenen Wiesen- und Ackerflachen.

Die geplante Bebauung ist durch die bestehenden Gebaude an der Goethestral’e und im
Baugebiet Maierhalde eingegrenzt. Auf einen Teil der Uberplanten Grundstiicke befand sich
eine Sportplatzflache mit Vereinsheim. Teilweise besteht somit eine Vorbelastung, wobei
durch die geplante Bebauung teilweise eine Verbesserung entsteht.

8. Griinordnung

Im Grinordnungsplan sind Festsetzungen zum Schutz und Entwicklung von Natur und
Landschaft getroffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Flachen fiir das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern.

Falls die unvermeidbare Beseitigung von Landschaftselementen dadurch nicht ausgeglichen
werden kann, sind AusgleichsmaBnahmen an anderer Stelle vorgesehen. Die Stadt verfligt
uber einen hohen Anteil an 6kologisch hochwertigen Schutzgebieten und Biotopen die eine
standige Aufwertung durch landschaftspflegerische Manahmen erhalten. Diese Mal3nah-
men werden von der Stadt Engen finanziert..

Eine entsprechende Untersuchung zur Bestimmung des eventuell notwendigen Umfanges
von AusgleichsmaRnahmen auf der Grundlage einer Bewertung des vorhandenen Land-
schaftspotentials und unter Berticksichtigung der griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

9. Umwelt

Bei einer Besiedlung des Gebietes sind unvermeidbare Eingriffe in die Umwelt, mit prinzipiel-
ler Ausnahme der Bodenversiegelung im wesentlichen ausgleichbar.

Gemal § 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 GroRe
der Grundflache von 20.000 m? Uberschreitet.

Ausgehend von der im Plangebiet festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3, bezogen auf ein
Nettobaufldche von 33579 m? sowie einer ErschlieBungsflache von 6540 m?, ist davon aus-

zugehen, dass diese Mengenschwelle fur die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (35.329 m2x 0,3 +6.498 m2 = 17.096 m? < 20.000 m? ) nicht erreicht wird. Im Rahmen
der Flachennutzungsplanung wurde im Auftrag der Stadt Engen im Jahre 1998 eine 6kologi-
sche Beurteilung des Gesamtbereiches Hugenberg durchgefiihrt.

Als Ergebnis wurden folgende Faktoren im Bebauungsplan bertcksichtigt:
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1. unweltvertragliche Warmeversorgung durch Gasanschluss und entsprechende Auflagen
bezuglich der Heizungsanlagen,

2. bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Minimierung der Bodenversiegelung im Rah-
men der Gestaltung der Freiflachen und Auf3enanlagen.

3. Zur Minimierung der Bodenversiegelung werden die Standorte der Garagen, Carports
und Nebenanlagen auf das Baufenster und gesondert dafur festgelegte Fldchen be-
grenzt.

Um sonstige umweltschadigende Auswirkungen im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes
zu vermeiden bzw. zu minimieren, sollen im weiteren auch im Bereich "Hugenberg II* die vom
Gemeinderat fur die Entwicklung von Wohn- und Gewerbegebieten sowie den Wohnungsbau
beschlossenen kologischen Anforderungen beachtet werden (Oko-Bau-Richtlinien und Oko-
Bau-Vorschriften der Stadt Engen)).

Die Entschlielung 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 Maf der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO. Die gemaR § 4
Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hoéhe der baulichen Anlagen (Wandhéhe und Firsthé-
he).

Das angestrebte Bauvolumen wird auf diese Weise mit ausreichender Genauigkeit einge-
grenzt und festgeschrieben.

10.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird (iber Wandhéhe (WH) und Firsthéhe (FH) in Metern
festgelegt. Als unterer Bezugspunkt wird die Erdgeschossrohbodenhdhe in m U.NN fur jedes
geplante Grundstlick im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Héchstgrenze be-
stimmt. Durch diese Bezugspunkte lassen sich die zuldassigen H6hen mit Genauigkeit fest-
setzen. Bei gereihten Hausgruppen ist bedingt durch die Topographie eine Staffelung erfor-
derlich.

11. Bodenordnung/Kosten
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Die Grundstucke im Planbereich sind groBteils im Eigentum der Stadt Engen.

Zur Erschlielung des Baugebietes entstehen Kosten von etwa 1.318.300,00 €

1. Kanalisation ca. 360.000,00 €
2. Stralkenbau ca. 640.000,00 €
3. Wasserversorgung ca. 72.000,00 €
4. Stromversorgung ca. 99.800,00 €
5. Strallenbeleuchtung ca. 65.000,00 €
6. Gasleitungen ca. 50.000,00 €
7. Kabelfernsehen ca. 31.500,00 €

Die Grundstticke werden nach Vermessung an Bauinteressenten verkauft.

12. Flachenbilanz

Bruttobauland = 48.837 m? = 100,00 %
Nettobauland = 35.329 m? = 72,34 %
Verkehrsflachen = 6.498 m? = 13,31 %
Grinflachen = 4507 m? = 9,23 %
Flachen fir Gemeinbedarf = 2.503 m? = 512 %
13. Dichte

Netto-Wohndichte 243 Pers. : 3,53 ha = 68,84 P/ha
Brutto-Wohndichte 243 Pers. :4,88ha = 49.80P/ha
Netto-Wohnungsdichte 90WE :3,53ha = 25,50 WE/ha
Belegziffer 243 Pers.: 9OWE = 2,7 Pers/WE
Il. Bebauungsvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.97 (BGBI. | S.
2141), berichtigt am 16.01.98 (BGBI. 1998 S. 137) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.07.2002 ( BGBI. | Seite 2852 ).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466).
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Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 -PlanzVV90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 ( Gbl. S.
617 ), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (Gbl. S. 760 ).

2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

2.1 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 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen — Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes - sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich um kleine Betriebe mit
einer maximalen Bettenzahl von 4 Betten/Betrieb handelt.

Die gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

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

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

Die Grundflachenzahl (GRZ) betrdgt maximal 0,4. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
maximal 1,2. Die Eintragungen im Rechtsplan sind maf3gebend.

Im Bereich der Einfamilienhuser, Doppelhauser und Kettenhauser (90 % der Gesamtfla-
che) wird die zulassige Grundflachenzahl auf 0,30 und die Geschossflachenzahl auf 0,80
begrenzt.

Die Wandhohe und Firsthohe sind als Maximalhéhe jeweils festgelegt. Die unteren Bezugs-
héhen sind im Planteil in m.0.NN. eingetragen. Fiur die Wandhéhe gilt der Schnittpunkt zwi-
schen AuRenwandflache mit der Oberkante Dachhaut als oberer Bezugspunkt. Fir die First-
hohe ist der obere Bezugspunkt der hdchste Punkt der Dachhaut. Die Eintragungen im
Rechtsplan sind maligebend.

Die Wandhohe (WH) wird auf max. 6,00 m, die Firsthohe (FH) auf max. 10,00 m festgelegt.

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

Es sind hierbei Einzelhduser und Doppelhauser in offener Bauweise zuléssig.
Fur Kettenhausgruppen ist eine abweichende Bauweise zuldssig. Im Rahmen des Baufens-
ters darf an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden.



STADT ENGEN IM HEGAU BEBAUUNGSPLAN "HUGENBERG II" — SEITE 11

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahme nur zugelassen werden,
wenn sie aufgrund ihrer GréRe und/oder ihres Standortes (nicht exponiert) das Orts- und
Straenbild 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 Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen 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.

Stellplatze kénnen auch auflerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

25 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die im Planteil festgesetzten Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung sollen nach

dem Mischungsprinzip gemal EAE 85 gestaltet werden (siehe: Empfehlungen fir die Anla-
ge von ErschlieBungsstrassen EAE 85, Kapitel 4.4.1, Seite 34ff).

2.6 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Im Planteil sind Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt (GFL). Das Fahr-
und Leitungsrecht ist zugunsten der Stadt , Stadtwerke, sonstiger Energieversorgungstrager
und der Post zur Herstellung und Unterhaltung der entsprechenden Anlagen und Einrichtun-
gen.

Die Flachen sind im Eigentum der Stadt Engen oder im Grundbuch der Stadt Engen mit den
entsprechenden Leitungsrechten belastet.

3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.1 Entwasserung

Hausliche Abwasser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten. Hofflachen, Stellfla-
chen und Waschplatze sind an den Mischwasserkanal anzuschlie3en.
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Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fur
Gartenbewasserung 0.4. genutzt werden. Es soll méglichst der groRte Teil auf dem Grund-
stiick 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 Gebdude 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 natlrliche
Lebensgrundlagen zu schiitzen sowie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhal-
ten.

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

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

Die fur ein Bauvorhaben vorgesehenen ¢kologischen MalRnahmen missen im Rahmen der
Gesamtplanung schliissig und in ihrem Zusammenhang untereinander ékologisch sinnvoll
und wirksam sein.

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

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

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

Energie
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Zur Einsparung von Energie und Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind die
Bauvorhaben so zu planen und auszufithren, dass auf Dauer ein méglichst geringer Ener-
giebedarf entsteht. Die ,Energiequelle Energiesparen® sollte mit Prioritdt genutzt werden.

Um den Verbrauch an endlichen Energieressourcen zu reduzieren, fordert die Stadt Engen
thermische Solaranlagen und Photovoltaik-Anlagen. Im Rahmen der jeweils gultigen Forder-
richtlinien werden auch Niedrigenergiehaduser, deren Heizenergiebedarf den in der je-

weils glltigen Warmeschutzverordnung angegebenen Wert um 40 % unterschreitet, gefor-
dert.

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

1. freistehende EFH 0,9
2. Reihenhauser und Doppelhauser 0,7
3. 3-geschossige Gebéaude 0,6
4. 4-geschossige Gebaude 0,5

Bei bestehender Anschlussmaéglichkeit an leitungsgebundene Heizenergietrager (Fernwar-
me aus Kraft-Warme-Kopplung, Gas) sind diese einzusetzen. Es miissen 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 Bauausfilhrung ist auf Winddichtheit und die Vermeidung von Wé&rmebriicken zu
achten.

Maoglichst groRe Fassadenflachen sind - soweit dies der Grundstiickszuschnitt und das
Bauplanungsrecht erlauben - nach Suden auszurichten, so daR eine aktive und passive
Solarnutzung optimal méglich ist. Unterstiitzt wird dies durch eine entsprechende Anordnung
der Fensterflachen beziglich der Himmelsrichtungen (Empfehlung: nach Studen 50 - 70 %,
nach Norden 10 - 20 %, nach Osten und Westen 25 - 35 %). Das individuelle Luftungsver-
halten beeinflusst bei starker Warmedammung den Heizenergieverbrauch in zunehmendem
MaRB. Kontrollierte Liiftungssysteme - ggf. mit Warmerilickgewinnung - 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 Wohngebauden ist der Schonung und dem Erhalt des
Grundwassers sowie einem sparsamen Umgang mit Wasser Rechnung zu tragen. Vorzuse-

hen sind:

1. ein mdglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksflachen,
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2. die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken, sowie die Bodenverhéltnisse
dies zulassen,

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

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

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

Stellplatze und Garagenzufahrten miissen mit wasserdurchlassigem Material ausgefuhrt
werden.

Griin- und Freiflachen

Bei der Planung der AuBenanlagen und der Durchfiihrung der Baumafinahmen ist die vor-
handene Vegetation soweit wie moglich zu erhalten. Insbesondere sind Baume, die &lter als
10 Jahre sind, zu erhalten, wenn durch ihren Bestand die Realisierung des Bauvorhabens
nicht verhindert wird. Dies gilt auch dann, wenn der mafigebliche Bebauungsplan die Erhal-
tung der Baume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist einheimische standort-
gerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall

Fir die getrennte Sammlung von Hausmiill sind die baulichen Voraussetzungen in den
Klichen, ferner in den Mullrdumen oder Auf3enanlagen zu schaffen. Der Standort der Bio-
mulltonnen darf nicht der direkten Sonne ausgesetzt sein und soll frostsicher sein.

Baustoffe

Bei der Bauausfilhrung 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 glltigen 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 Qualitatskontrolle als umweltschonend anzusehen.
Die Verwendung dieser Stoffe (z. B. Produkte aus Bauschuttrecycling etc.) genief3t Vorrang
wegen der damit verbundenen Schonung der nattirliche Ressourcen. Gleiches gilt fur die
Recyclingprodukte (aus Altpapier, aus Altglas oder Altkunststoff hergestellte Produkte).
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Heimische Rohstoffe sind zu bevorzugen. Verbundmaterialien sind aufgrund schlechter
Recyclingeigenschaften zu meiden, wenn Alternativen auf dem Markt sind.

Nicht verwendet werden durfen:
1. asbesthaltige Baustoffe

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

w

Bauteile aus Tropenhélzern,

4. folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):

- Zu- und Abwasserleitungen

- FuRbodenbelédge

- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich
- Fenster- und Turprofile

- bleihaltige Rostschutzmittel.

PVC—-Produkte durfen im privaten Bereich dann verwendet werden, wenn vor dem Einbau
der schriftliche Nachweis ihrer Unschadlichkeit gegenuber 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 geringstmdglichen Einsatz und Gehalt von For-
maldehyd hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z. B. zementgebundene Spanplatten,
Sperrholz- und Tischlerplatten) sind zu nutzen. Die Ausgleichskonzentration fur Formalde-
hyd darf bei Verbundprodukten 0,05 ppm im Prifraum nicht Gberschreiten.

Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven Manahmen auszuschépfen. Die
Verwendung von PCP (Pentachlorpentan) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verboten. Bekamp-
fender Holzschutz ist grundsatzlich nicht chemisch, sondern thermisch (HeiRluftverfahren) durchzufih-
ren. Ist dies nicht méglich, miissen die Holzschutzmittel arsen- und chromfrei sein. Wenn sichergestellt
ist, dall das Holz vor Regen- und Spitzwasser standig geschitzt ist, kdnnen Borsalzpréparate einge-
setzt werden.

Es sind umweltvertragliche, I6semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebe-
stoffe sowie Lacke vorzugsweise mit dem Umweltzeichen fiur ,,schadstoffarme Lacke* zu
verwenden.

3.4 Sicherung von Bodenfunden

Da méglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von
Erdarbeiten mind. 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarch&ologen ( Am Schlossgarten 2, 78224 Sin-
gen, Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Geman § 20 Denkmalschutzgesetz sind
etwaige Funde ( Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegensténde, Graber, auffallige Bodenverfar-
bungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesdenkmalamt Bad.-Wdrtt., Abt. Archéol.



STADT ENGEN IM HEGAU BEBAUUNGSPLAN "HUGENBERG II" — SEITE 16

Denkmalpflege Freiburg (Marienstr. 10, 79098 Freiburg, Tel. 0761/207120) zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der
Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen

3.5 Ausnahmen und Befreiungen

Fur 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.

Ml Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

1. Charakterisierung des Raumes
1.1 Raumplanerische Vorgaben und groRrdumiger Zusammenhang
Landesplanung

Als inhaltliche Leitlinie fur die Siedlungsentwicklung ist insbesondere der Punkt 1.2 des
Landschaftsrahmenprogramms hervorzuheben:

Okologische Bedingungen fur die Umwidmung von Fléchen:

Nutzungsanspriiche an die Landschaft sind mit der Tragfahigkeit des Naturhaushaltes und
der Belastbarkeit der Umwelt sowie untereinander abzustimmen; der Landschaftsverbrauch
ist auf das notwendige MaR zu beschranken. Eingriffe in die Landschaft, die den Naturhaus-
halt und seine Regenerationsfahigkeit schadigen oder das Landschaftsbild verunstalten,
sollen vermieden werden. Bei unvermeidbaren Eingriffen sollen grundsétzlich Standorte
gewahlt werden, in denen nachteilige Auswirkungen méglichst gering gehalten werden kon-
nen. Unvermeidbare Stérungen des Naturhaushaltes und Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sollen durch landschaftserhaltende oder —gestaltende Maf3nahmen ausgegli-
chen oder gemildert werden (LEP, PS 2.1.2).

Alle raumbeanspruchenden MaRnahmen sind aufgrund der jeweils neuesten 6kologischen
Erkenntnisse auf ihre Unverlasslichkeit und auf flachensparende Planung zu tberprifen und
ggf. zu unterlassen oder auf das notwendige Mal zu reduzieren.

Dem Ausbau vorhandener Nutzungen ist grundsatzlich der Vorrang vor der Neuinanspruch-
nahme von Flédchen einzurdumen. Insbesondere Infrastruktureinrichtungen sollen, wo még-
lich, gebiindelt werden.
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AusgleichsmafRnahmen sollen entweder im Fachplan selbst oder im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan entwickelt werden. Sie sollen, wenn im Einzelfall méglich, auch einer
Neugestaltung der Landschaft dienen.

Bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen muss der Naturhaushalt in seinem
Wirkungsgefligte beriicksichtigt werden.

Die Bebauung soll sich in Natur und Landschaft einfugen; ...

Bei Anderungen einer bestehenden Bodennutzung im AuRenbereich durch Uberfiihrung in
eine andere Nutzungsart oder bei Veranderungen der Bodengestalt sollen die Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild berticksichtigt werden.

Bei Zielkonflikten sind dem Umweltschutz und den landschaftsékologischen Erfordernissen
dann Vorrang einzurdumen, wenn eine wesentliche Beeintrachtigung der Lebensverhaltnis-
se der Menschen droht oder die langfristige und nachhaltige Sicherung ihrer Lebensgrund-
lagen gefahrdet ist (LEP, PS 2.1.4)"

(Landschaftsrahmenprogramm Baden-Wiurttemberg 1983, S. 14)

Regionalplanung

Die raumliche Entwicklung einer Region wird in Baden-Wdrttemberg im wesentlichen durch
den Regionalplan bestimmt, der die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landes-
planung — hier fir die Region Hochrhein-Bodensee — weiter konkretisiert.

Folgendes ist herauszustellen:

Engen ist im Regionalplan als Unterzentrum ausgewiesen und als Mittelzentrum vorgeschla-
gen. Engen liegt auf der Entwicklungsachse Konstanz-Radolfzell-Singen-Engen-
Donaueschingen.

Aus Sicht der Regionalplanung wird insbesondere die Innenentwicklung angesprochen und
Engen als Wohnungsbauschwerpunkt gesehen.

Welschingen ist als Entlastungsort fir Engen ausgewiesen.

Aufgrund der verstarkten Siedlungsentwicklung sind entlang der Achse Bereiche als Grin-
zug und Griunzasuren ausgewiesen worden. Der Bereich Hugenberg ist hiervon bereits
ausgenommen worden. Die sudlich angrenzenden Bereiche sind als Griinzasur festgesetzt,
die nérdlich angrenzenden Bereiche als Griinzug.

1.2 Naturraumliche Gesichtspunkte

Im Bereich der Stadt Engen verlauft die Grenze zwischen den naturrdumlich voneinander zu
unterscheidenden Gebieten der "Hegaualb" im Norden und dem sudlich angrenzendem
"Nérdlichen Bodensee- und Hegaubecken", einem niedrigeren Weijurahdhe mit einer
Wirmmoranendecke. Das Gebiet ist durch die maRig bewaldeten Héhenziige und die heute
trockenen, eisrandparallelen Schmelzwasserrinnen gepragt. Die Fléche selbst liegt im Be-
reich quartarer lehmiger, z. T. gerdlireicher Hangschuttdecken des Jurajungnagelfluhberges
Ballenberg. Im Liegenden folgt éstlich der Ubergang tber unsichere Vorkommen der
pleistozanen Kirchberger Schichten zum dem jurasischen Unteren WeiRen Jura Zeta 2
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("Zementmergel"). Die pot. natirliche Vegetation ist ein Waldmeister- und reicher Hainsim-
sen-Buchenwald. Das Gebiet stellt den Ubergang zwischen der Alb und den Senken des
Hegaus dar. Der Bereich "Hugenberg" liegt im Stdwesten von Engen. Der Bereich steigt
von Sudosten nach Nordwesten an. Entlang der bestehenden Siedlung verlauft eine nach
Osten auf die StralRe "Maierhalde" hin gehende Rinne. Das Gebiet ist im wesentlichen ost-
und nordost-exponiert; Teile liegen auf der nicht stark ausgepragten Kuppe. Einige kleine
Hangkanten durchziehen das Gebiet. Sie sind geotektonisch bedingt.

1.3 Ubersicht zu den rdumlichen Nutzungen

Das Gebiet wird landschaftlich genutzt. Einige Teilbereiche sind aus der Nutzung genom-
men. Im stdéstlichen Teil liegt ein Wasserwerk und ein Sendemast. Im Stden befindet sich
ein nicht mehr genutzter Sportplatz.

2. Raumanalyse
2.1 Naturgiter
211 Boden

Die Boden im Bereich Hugenberg bestehen fast nur aus karbonatischem Material. Abhéngig
vom Mergelanteil entwickeln sich Rendzinen bzw. Para-Rendzinen, bei oberflachennah

anstehendem Kalkstein flache bis mittlere Braunerde-Terra fusca. Diese Uberwiegend
flachgriindigen Béden weisen in der Regel eine geringe nutzbare Feldkapazitat bei hoher
Wasserdurchlassigkeit auf. Abhangig von der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
haben sie eine hohe Bedeutung als trockener Standort fur die natirliche Vegetation. Als
Standort fur Kulturpflanzen kommt ihnen nur ein magiges Leistungsvermégen zu. Bei gut
durchlassigem geologischen Untergrund kommt ihnen ein hohes Leistungsvermégen als
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf zu. Das Filter- und Puffervermégen ist als gering ein-
zustufen.

2.1.2 Grundwasser

Die oberflachennahen geologischen Schichten des Hangschuttes weisen eine hohe vertikale
Durchlassigkeit auf. Nach Angaben der Erlduterungen zur Geologischen Karten Engen, Blatt
8118, sind im Jungjuranagelfluh tonige Kalktuffe eingebettet, die die Ausbildung méachtiger
Aquifere unterbindet. Eventuell austretende Quellen weisen ein geringes oberflachennahes
Einzugsgebiet, stark schwankende Schiittung und hohe hygienische Anfélligkeit auf. Als
Hauptgrundwasserleiter ist der unterlagernde Wei3e Jura anzusprechen, der in zeta 2 nur
eine geringe Verkarstung, in zeta 1 jedoch eine hohe Verkarstung aufweist. Die Grundwas-
serneubildung aus Niederschlag erfolgt z. T. durch direkte vertikale Versickerung bzw. indi-
rekt im Bereich des Weilten Juras und ist hoch einzustufen. Ebenso ist die Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers aufgrund eines geringen Filter- und Pufferverméo-
gens der Deckschichten als hoch bis sehr hoch einzustufen.
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2.1.3 Oberflachenwasser und —gewasser

Im Gebiet befindet sich kein Gewasser. Die hohe Leistungsfahigkeit der Béden als Aus-
gleichskérper im Wasserhaushalt, der geologische Untergrund, die geringe Hangneigung
des Gebietes sowie die Nutzungen sprechen flr ein sehr hohes Retentionsvermégen der

Landschaft. Hervorzuheben sind insbesondere die (extensiv genutzten) Wiesenbereiche im
Osten des Hugenbergs.

2.1.4 Klima

Die klimatischen Grundlagen werden hier nicht dargestellt. Das leicht hangige Gebiet "Hu-
genberg" hat fur die siedlungsklimatischen Gegebenheiten eine Bedeutung. Auf den Flachen
selber und auch den westlich liegenden Hanglagen wird Kaltluft in den Nachtstunden gebil-
det, die zur Mulde im Nordosten (Stral’e Maierhalde) hin abflielt. Die Strukturen in der Mul-
de verzdgern den Abfluss in den Siedlungskérper.

2.1.5 Lebensgemeinschaften

Der Bereich Hugenberg weist aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten ein hohes Poten-
tial auf (siehe auch Boden als Standort fir die nattrliche Vegetation). Die geringe Leistungs-
fahigkeit fur Kulturpflanzen bedingt auch die z. T. sehr extensive Bewirtschaftung, insbeson-
dere des 6stlichen Bereichs. Bei Betrachtungen des engeren Bereichs Hugenberg | sind
Ackerkrauter wie z. B. der Acker-Rittersporn (Consalida regalis, Rote Liste 5 — schonungsbe-
dirftig) oder auch Espasette auf den extensiven Ackern gefunden worden. Diese Bereiche
haben bezogen auf die Lebensgemeinschaften eine hohe Wertigkeit und auch Empfindlichkeit
gegenuber Eingriffen.

2.1.6 Landschaftsbild

Die Landschaft auf dem Hugenberg ist als eine harmonische Kulturlandschaft zu bezeich-
nen. Die Entwicklungsgeschichte der kulturrdumlichen Strukturen ist nachvollziehbar. Durch
die Extensivierung der landwirtschaftlichen Fldchen beleben naturrdumliche Strukturen das
Bild. Bedeutsam fir den Hugenberg sind die Fernsichten. Die noch nicht eingebundenen
Siedlungsrénder wirken stérend. Durch die ackerbauliche Nutzung und die Uberwiegend
geringe Reliefenergie weist der Raum jedoch nur eine maRige Strukturvielfalt auf.

2.1.7 Landschaftsstruktur
Das Gebiet ist leicht hangig, im Norden verlduft eine kleine Rinne. Sidlich vom Gebiet Hu-

genberg verlauft eine Griinzasur, die Engen von Anselfingen trennt. Hierdurch wird die ge-
schichtliche Entwicklung der Orte gewahrt, die dort vorhandenen Naturwerte geschutzt und
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wertvolle Naherholungsflachen gesichert. Auch im Gebiet selber befinden sich mit der Rinne
und der Kante im Osten z. T. erhaltenswerte Strukturen.

2.2 Raumnutzungen
2.2.1 Grundwassernutzung

Der Bereich Hugenberg wird nicht fir die Grundwassergewinnung genutzt. Direkt dstlich der
Goethestrale liegt jedoch das Wasserschutzgebiet Zone Il "Brachle, Blitzenquelle, Ober-
wiesen". Einflisse auf das Schutzgebiet sind nicht auszuschlie3en.

In diesem Gebiet befindet sich ein Hochwasserbehalter.

2.2.2 Landwirtschaft

Die Flachen haben eine nur sehr maRige Bedeutung fur die Landwirtschaft. Die Gberwie-
gend flachgriindigen Bdden haben als Standort fur Kulturpflanzen nur ein geringes Leis-
tungsvermégen. Im Bereich Hugenberg werden viele Flachen auch nur sehr extensiv ge-
nutzt; Teilflachen sind stillgelegt.

2.2.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Flache ist im Rahmen der Biotopkartierung kartiert worden. Im Stidosten liegen zwei
nach § 24 a Naturschutzgesetzt Baden-Wirttemberg (NatSchG) geschitzte Biotope (Biotop
602 Hecke entlang der Stralle; auRerhalb Biotop 603 Hecke hangabwarts).

Die nérdliche Spitze des Hugenbergs ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Die
Regionalplanung hat eine Griinzasur sudlich des Gebietes ausgewiesen. In diesem Bereich
findet eine Bebauung nicht statt.

2.2.4 Erholung

Die leicht hangigen derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen haben fur die Naherholung
der angrenzenden Siedlungsbereiche eine wichtige Funktion. Streuobstwiesen, Bildstécke,
die abwechslungsreiche Nutzung, Hecken und insbesondere die Fernsichten ins Land sowie
auch auf die Altstadt von Engen Uben eine hohe Attraktivitat aus.

3. Bilanzierung

Zusammenfassende Eingriffs-Beurteilung
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Die im Plan und den Festsetzungen fixierte Ausgestaltung des Baugebietes ist somit die
Bemessungsgrundlage fur die Bilanzierung der konkreten Eingriffe. Es geht darum zuprtfen,
was der Bebauungsplan zur Vermeidung und Minimierung ékologischer Konflikte regelt und
was fur Eingriffe letztlich verbleiben. Ergebnis sind qualitative oder, wenn méglich, quantita-
tive Beschreibungen der Eingriffe. Mit diesem Schritt wird somit der Umfang der auszuglei-
chenden Eingriffe benannt, der mit Hilfe des Wiederherstellungsansatzes dann im Oko-
Konto umgesetzt wird. Fir eine Beurteilung der Situation werden also v.a. die Umweltwir-

kungen einer Ausweisung des Gebietes auf Grundlage des Bebauungsplanes den Empfind-
lichkeiten der Schutzgilter gegenubergestellt.

Das Baugebiet fuhrt zu einer Verringerung der Bedeutung einzelner Funktionen fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild.

Die nachfolgenden Tabellen greifen den erlauterten Sachverhalt wieder auf und zeigen eine
abschlieende Bilanz.

In den Tabellen werden die voraussichtlichen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwas-
ser, Oberflachenwasser, Klima, Arten und Biotope, Landschaftsbild und Ruhe/Erholung
thematisiert. Es wird dargestellt, ob diese Eingriffe wahrend der Bauphase auftreten, ob sie
mit der Anlage als solches und/oder mit der Nutzung verbunden sind. Méglichkeiten der
Vermeidung und Minimierung sind aufgezeigt und der Vergleich mit den tatsachlich im Plan
erstellten Schutzvorkehrungen stellt die Grundlage fur eine Eingriffsbilanz dar.

Engen, 22.03.2004

Der Planer: Der Burgermeister:

Matthias Distler Johannes Moser
Stadtbaumeister
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EINGRIFFE IN 2 AN iZ MOGLICHE MASSNAHMEN FESTGESETZTE SCHUTZVORKEHRUNGEN IAUSGLEICHS- HINWEISE UND
FUNKTIONEN UND LEISTUNGEN DES T N U [EIiZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG IM BEBAUUNGSPLAN (Text und Karte) MASSNAHMEN BILANZIERUNG
NATURHAUSHALTES ,L\ ; E UND -MINIMIERUNG z’\mlﬁlt\éc;m(FESVERMElDUNG UND
Glula I
E [N [U
G |E
R
BODEN ?1?| |P[Eingriffsvermeidung ist nur durch In der Planerstellung und -bearbeitung ist auf diesen |Im Gebiet selber sind nur [Die Eingriffe konnen im
b sfierveriost dureh Mardee Verzicht auf das Baugebiet moglich.  [Aspekt Riicksicht genommen worden. Die Dichte  [pedingt Manahmen zum [Gebiet nicht volistandig
o b?‘ heréj_s _;Jfrcb erilegg ung Reduzierung der Flacheninanspruch- Entspricht einer stadtischen Entwicklung, durch die  [Ausgleich méglich. Die ~ ausgeglichen werden.
=rhebliche Eingriffe bestehen insbesondere nahme fiir Bebauung auf ein Minimum [andere Bereiche geschont werden kénnen. festgesetzten Schutzvor- [Ein Oberbodenabtrag erfolgt
fur den Bereich der Bauflachen durch Versie- ldurch: ; B ; . [kehrungen stellen uf ca. 4,9 ha Flache. Auch
gelung des Bodens mit der Folge des Verlus- . verdichtates Baiien Diese Aspekte sind in den Rechtsplan eingeflossen: | " o (dice Ma@nahmen [unter Beriicksichtigung der
‘(setz:ggxllﬁher lts_p(li'e'r:fu\r}ktlort\etr) (Lebznsraum, P Reduzierung der StraRen- und IA. Planungsrechtliche Festsetzungen >ur Minimierung des benannten Anforderungen
r natirliche Vegetation un - ; : _ . F— lzum Abtrag, Zwischenlage-
Kulturpflanzen, Ausgleichskorper im Wasser- ;ngseeqnu;rs'\zrnn(;g:t;uafﬂeln ange-  |MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1BauGB, [Fingriffs dar. rung und Wiedereinbau
kreislauf sowie Filter und Puffer von Schad- . Bafestigung von Nebenwegen F19Ab5'4 BauNVvO) lerfolgt eine Storung der
stoffen). ~ Platzen etc. mit wassergebunéenerGr”"dﬂéChenzahl 0,4 Funktio.nen.des Oberbo-_
Die Eingriffe beziehen sich auf den Aspekt der Decke Nebenanlagen auRerhalb des Baugrundstiickes sind gs'r‘iss'td'e nicht kompensier-
Versiegelung séamtlicher Verkehrsflachen und zur Grundstiicksflache hinzuzurechnen gemaf §21a |g: : . N
uberbaubare Grundsticksflache. Im Bezug auf Abs. 2BauNVvO fEaigh’;(r:ct)wth)eergriSJ;ec:lettgle QUng;Lfgd d_ert lfJ“beéformung
p ; : er Boden ist fur die
Storung und Verlust von Bodenfunktionen sind \Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an |Kompensation fiir die -- fcks-
uch die ubrigen Flachen anzusprechen i " Inatiffa uberbaubare Grundstiicks
i P : die Verkehrsflachen (§9Abs. 1 Nr.11BauGB) Eingriffe in den Boden-  kjache und die vollversiegel-
Private Grinflachen (§9Abs.1Nr. 15BauGB) Wasserhaushalt dar. —ten Verkehrsflachen
Gesamtflache:46950m>2 . . [Trotz intensiver Suche  19972m2) ein vollstandiger
. ) . B._Ortliche Bauvorschriften uf der gesamten Funktionsverlust, fir die
L:bﬁrbfel\_t_lbﬁre.(ir;;;izstuzcksflache und Ver- Gestaltung von Wegen und ebenerdigen Stellplatzen Gemarkungsflache von  |Gran- und sonstigen
oeff rstléi e"'G : r;‘ e Fich (§74 Abs.1 Nr.3LBO) Engen konnten keine - Fiachen ein teilweiser
entliches Griin und sonstige Flachen: . ntsiegelungsmaBnah-  [Funkti A .
5 0am? Aufschittung und Abgrabung (§74 Abs.1 Nr.3LBO)  [men cefunden werden.  |ooeion " or1ust 24 Ver
C. Hinweis gm diftn funl;ttionalr?n - vollstandiger Funktions-
esichispunkt nachzu- verlust fur 19972 m
Boden.schutz kommen, sollen die [~ teilweiser Funktionsver-
\Verpflichtung zur Beachtung des BodSchG Boschungen am Mihle- lust fur 2503m?2
Vermeidung bzw. Beseitigung von Bodenbelastungen b:’(;? égf;f]c:&?%?::rn
: W Standorte fir Kulturpflanzen
IWiederverwertung von Bodenaushub Lange von 50 m_abge- lgehen unwiederbringlich
lacht werden. Die Kostenlerioren. Da Béden nicht
belaufen sich nach dem  \ermehrbar sind, kénnen die
Gewasserentwicklungs-  |heeintrachtigten Funktionen
plan auf 2.500 €. uch nur bedingt an anderer
estlich der Bebauung [Stelle auRerhalb des
h d ? Gebietes k iert
'Maierhalde" un ebietes kompensier!
sstidlich des "Franzosen- werden.
Idschens" befindet sich
ine stadtische Flache,
ie bislang als Acker
enutzt wird und die nach
er Ernte 2003 —in
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FUNKTIONEN UND LEISTUNGENDES [ [N 12 o D e s e MEIDUNG IM BEBAUUNGSPLAN (Text und Karte) MASSNAHMEN BILANZIERUNG
NATURHAUSHALTES s B s ZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG UND
LMINIMIERUNG

Glula

EN

GE

R

IAbsprache mit dem be-
wirtschaftenden Land-
wirt — in Grinland umge-

wandet wird. Die Flache
lgrenzt an eine bereits als
IWiese genutzte Flache
lan, so dass ein zusam-
menhéngendes (und
bewirtschaftbares) Stiick
Griinland entsteht. Bei
lden stadtischen Um-
wandlungsfidchen
handelt es sich um die
Grundsticke Flst.Nrn.
1107 und 1108 mit einer
Gesamtflache von ca.

1,22 ha.
Die Vorschlige sind weitgehend aufgegriffen; die Fur das Gebiet kénnte bei
StraRenquerschnitte entsprechen den verkehrlichen iner entsprechenden
Bediirfnissen. Die Hinweise zum Bodenschutz Flachenentsiegelung
unterstreichen die Bedeutung dieses Aspektes und nderorts von einer ausge-
verschaffen rechtliche Klarheit. lichenen Bilanz gesprochen

Der Aspekt der Nichtversiegelung von Wegen und erden.

Platzen wurde nicht aufgegriffen.
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IM BEBAUUNGSPLAN (Text und Karte) MASSNAHMEN BILANZIERUNG
FU NEN UND LEISTUN
NKTO UND LEISTUNGER DES UL [T [T |UND -MINIMIERUNG ZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG UND
NATURHAUSHALTES A1z b
LMINIMIERUNG
GlulA
ENU
G|E
R

Beeintrachtigung des Bodens in seiner
Funktion als Filter und Puffer von Schadstof-
fen

Die filternde und puffernde Bodenlberdeckung
und der verwitterte bindige Lettenkeuperhori-
zont Uber den bankigen und zerklifteten
Festgesteinsschichten wird bei einer unmittel-
baren Bebauung weitgehend bis vollsténdig
entfernt.

-~
-~

Moglichst wenig Bodenbewegungen,
sachgerechte Trennung und Lagerung
des Oberbodens und sachgerechter
Wiedereinbau des Bodens.
Beriicksichtigung emissionsarmer
Versorgungsinfrastruktur.

Vermeidung Uberflissigen Verkehrs
ldurch schlissiges StraBen-, Wegenetz
und Infrastrukturkonzept.

Diese Aspekte sind in den Rechtsplan eingeflossen:
Ortliche Bauvorschriften

Hinweise zur Energiegewinnung (Solartechnische
IAnlagen)

Hinweise
Bodenschutz
IVerpflichtung zur Beachtung des BodSchG

IVermeidung bzw. Beseitigung von Bodenbelastungen
(z.B. Verdichtungen)

\Wiederverwertung von Bodenaushub

Im Gebiet selber sind nur|Das Risiko von Schadstoff-
bedingt Manahmen zumieintragen ist im Bebauungs-
lAusgleich méglich. lgebiet relativ gering. Durch
die Beruicksichtigung der
MaRnahmen zur Eingriffs-
_derlyermeidung insbesondere
sieheldes sachgerechten Wieder-
inbaus des Bodens werden
ie Eingriffe weitgehend
kompensiert. Ein Aus-
gleichserfordernis ist nicht
egeben.

Zur  Problematik
Kompensation:
Schutzgut Boden.

GRUNDWASSER

Erhebliche Risiken bestehen nicht nur im
planungsrelevanten Bereich, sondern auch in
weiterer Umgebung.

\Verminderung der Grundwasserneubildung

Im Baugebiet selbst, wo es zu Versiegelungen
kommt, sind Verédnderungen des Wasser-
haushaltes durch Verringerung der Grundwas-
serneubildung des Wasserregimes von
Oberfldchengewéssern sowie u.U. eine
Erhéhung der Schadstoffkonzentration in
diesen zu erwarten.

Die Verminderung der Grundwasserneubil-
dungsrate betrifft insbesondere die versiegel-
ten Bereiche :

berbaubare Grundsticksflache und Ver-
kehrsflachen zu 90%.

-_ Eine weitreichende Vermeidung
der Eingriffe ist nur durch Verzicht
auf das Baugebiet zu erreichen

-_ Vermeidung der Verminderung der

Deckschichtenméachtigkeit

-_ Minderung des Umfanges von
Wasserversorgungs- und Entsor-
gungseinrichtungen z.B. durch
Sammelanschliusse und Leitungs-
fihrung unter Gebauden.

-_ Rickhaltung des anfallenden
Niederschlagswasser z.B. durch
Zisternen

- Sammlung, Vorbehandlung und
Versickerung des Oberflachenge-
wassers durch die belebte Boden-
zone

In den Rechtsplan eingeflossen:
Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung von Wegen und ebenerdigen Stellplatzen
(§74 Abs.1 Nr.3LBO)

Regenwasserriickhaltung mit Versickerung (§74 Abs.
3 Nr.2LBO) Zisternen

Hinweise

Bodenschutz

Die Mdglichkeiten der
Schutzvorkehrungen Regenwasserriickhaltung
stellen notwendige sind im B-Plan nach den
MaRnahmen zur Minimie- [gegebenen Mdglichkeiten
rung des Eingriffs dar.  [ausgeschopft. Bei Realisie-
rungen von Dachbegriinun-
gen und einer verstérkten
\Versickerung auf der Flache
kénnte sich der Verlust der
Grundwasserneubildung fir
die versiegelte Flache
zusatzlich halbieren.

Die festgesetzten

Zur Problematik der
Kompensation: siehe
Schutzgut Boden.
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OBERFLACHENWASSER UND
GEWASSER

Beschleunigter Abfluss des Niederschlagwas-
sers durch groRflachige Versiegelung, Verlust
an oberflachenwasserriick-haltenden Flachen

Im planungsrelevanten Bereich wird sich durch
Versiegelung und Uberbauung das Retenti-
lonsvermégen verringern.

-siehe auch Grundwasserneubildung -

des Eingriffs ist nur durch den
Verzicht auf das Baugebiet zu
erreichen.

- Hoher Grinflachenanteil nicht
tberbauter Flache

-_ Riuckhaltung des anfallenden
Niederschlagswassers z.B. durch
Zisternen

-_ Sammlung, Vorbehandlung und
Versickerung von Oberflachen-
wasser durch die belebte Boden-
zone

In den Rechtsplan eingeflossen:

Planungsrechtliche Festsetzungen

MafR der baulichen Nutzung
(§9ADbs.1Nr.1BauGB;§19Abs.4BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9Abs.1 Nr.2
BauGB) 0,4

Private Grinflachen (§9 Abs.1 Nr.15BauGB)

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (§9Abs.1Nr.25a)BauGB)

IAnpflanzen von Baumen und Strduchern (§9 Abs.1
Nr.25a BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung von Wegen und ebenerdigen Stellflachen
(§74 Abs. 1 Nr.3LBO)

Regenwasserriickhaltung mit Versickerung

(§74Abs.3 Nr.2 LBO)

Rickhaltung und
teilweisen Versickerung
Ides anfallenden Oberfla-
ichenwassers stellen
notwendige MalRnahmen
zur Minimierung des
Eingriffs dar.

EINGRIFFE IN 2 Q S é ggg;‘&g%nﬂ:ﬁgsgmgiﬁm FESTGESETZTE SCHUTZVORKEHRUNGEN IAWUSGLEICHS- HINWEISE UND
FUNKTIONEN UND LEISTUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN (Text und Karte) MASSNAHMEN BILANZIERUNG
- STMRCEN BES UL [T [T [UND -MINIMIERUNG ZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG UND
NATURHAUSHALTES alz b
LMINIMIERUNG
GlUA
EIN|U
GE
R
? [? | |D[|_ Eine weitreichende Vermeidung Die Festsetzung der Die Regenwasserversicke-

rung erfolgt nur zum Teil
ldurch die belebte Bodenzo-
ne.

siehe auch Grundwasser-
neubildung -
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Lufthygiene
- Schadstoffbelastung der Luft durch Haus-
brand und Verkehr

Direkt betroffen sind Gesundheit und Wohlbe-
finden des Menschen vor allem durch zusatzli-
lche Larm- und Schadstoffbelastungen.

Klimatische Faktoren
I Verlust klimatischer Austauschflachen

Da das Kaltlufteinzugsgebiet relativ klein ist,
reagiert es sehr hoch empfindlich gegeniber
leiner Bebauung. Die mit der Bebauung
iverbundene erhéhte Oberflachenrauhigkeit
und der Verlust an ,kaltluftproduzierenden”
Flachen verhindert Ausgleichsleistungen. Die
Bellftung der Siedlungsgebiete erfolgt dann
lausschlieBlich durch atmosphérische Aus-
tauschbeziehungen.

- Verstarkte Erwdrmung durch versiegelte
Flédchen und Dachflachen

Da insbesondere warmebelastete Tage
wéahrend austauscharmer Wetterlagen
uftreten und zu diesen Zeiten lokale Kaltluft-
bewegungen fir Abkiihlung sorgen, wird sich
die Wérmebelastung erhéhen und somit die
klimahygienische Situation im Bereich
Hugenberg verschlechtern.Da der Bereich
Hugenberg keine Ausgleichsleistungen aus

ngrenzenden Kaltlufteinzugsgebieten erfahrt,
sollte die zukinftige Bebauung so orientiert

erden, dass auch bei Schwachwind ausrei-
chende Bellftung gewéahrleistet ist.

biet

- OPNV-Anbindung des Gebietes

-_ Beriicksichtigung von lokalen
Windverhaltnissen bei der Gebau-
destellung und Geb&dudehéhe;
Gebaudestellung den Abflussleit-
bahnen zugewandt; Freihaltung
der direkten Luftaustauschleitbah-

differenzierte Héhenbegrenzung
der Gebaude in Anpassung an

um die groRrédumigen Luftaus-
tauschprozesse nicht zu stark zu
beeintrachtigen; Durchgédnge und
Dachbegrunung.

-_ Dachbegrunung, Fassadenbegril-
nung und Schaffung eines hohen
Anteils an Geholzflachen zur Ver-
minderung der Aufwarmung und
zur Schaffung relativ positiver
klimatischer Verhéltnisse

durch den Verzicht auf das Bauge-

nen, Verhinderung von Blockaden;

Gelénde und ErschlieRungsstrale,

freigehalten worden.

Folgende Regelungen im Bebauungsplan sind
langesprochen:

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Bauweise (§9Abs.1 Nr. 2BauGB)

Héhe der baulichen Anlagen (§9Abs.1 Nr.1 BauGB
i.V.m. ;§18 BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2
BauGB

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (§9Abs.1Nr.25a)BauGB)

IAnpflanzen von Baumen und Stréduchern (§9 Abs.1
Nr.25a BauGB)

Erhalten von Baumen und Strauchern (§9Abs.1
Nr.25b)BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, -neigung, -deckung fiir Gebdude und
Garagen (§74 Abs. 1LBO)

Hinweise zur Energiegewinnung (solartechnische
lAnlagen)

bedingt MaBnahmen zum
IAusgleich maglich. Die
festgesetzten Schutzvor-
kehrungen stellen
notwendige MaRRnahmen
zur Minimierung des
Eingriffs dar.

EINGRIFFE IN 2 Q 3 é E”SSE'.%Z%P??&Q’SERAG“E”,%TJNG FESTGESETZTE SCHUTZVORKEHRUNGEN IAUSGLEICHS- HINWEISE UND
IM BEBAUUNGSPLAN (Text und Karte) MASSNAHMEN BILANZIERUNG
FUNKTIONEN UND LEISTU
STUNGEN DES UL [T [T [UND -MINIMIERUNG ZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG UND
NATURHAUSHALTES a1z I
L MINIMIERUNG
GlUlA
E N[
GE
R
KLIMA ? | |7 |P - Grundsatzlich nur vermeidbar Die klimatologisch bedeutsamen bereich sind Im Gebiet selber sind nur [Bei der Festsetzung der

Hohe der baulichen Anlagen
fanden klimatische Ge-
sichtspunkte Beriicksichti-
lgung. Storungen der
Luftaustauschprozesse
kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden. Durch die
Hohenbegrenzung lassen
sich die Beeintrachtigungen
der groRrdumigen Luftaus-
tauschbeziehungen reduzie-
ren.

IAls Eingriffe verbleibt die
Zunahme von Flachen mit
bioklimatisch ungiinstigeren
Bedingungen im Vergleich
zum jetzigen Freilandklima.
Die verbleibenden Eingriffe
lassen sich nicht ausglei-
ichen.
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IARTEN UND BIOTOPE ? [? |7 [P [— Eingriffsvermeidung ist nur durch [pjese Aspekte finden teilweise unter den folgenden |Im Gebiet selber sind nur [Dem Verlust von 3200 m?

Durch das geplante Wohngebiet sind keine
sehr hochwertigen Biotope durch

I Uberbauung

I Zerschneidung

I Benachbarung stérender Nutzungen
betroffen.

\Verlust von Biotopen durch Uberbauung,
Zerschneidung von funktionalen Zusammen-
hangen, Stérung der Tierwelt

Betroffen sind jedoch Heckenstrukturen und
xtensive Grunlandbereiche.

Der Griinlandbereich ist insbesondere durch
das Entwicklungspotential schitzenswert
(Bodenschutz).

Die Eingriffe beziehen sich grundsatzlich auf
3200m? Streuobstwiese, Feldgehélz und
extensives Grinland und Krautfiuren.

Durch Uberbauung sind am StraRenrand eine
nach § 24 a Naturschutzgesetz geschitzte
Hecke betroffen.

maoglich

wicklungsfléchen

die Umgebung

den Verzicht auf das Baugebiet

-_ Verschonung von hochwertigen
Biotopstrukturen und Biotopent-

-_ Einbindung der Gesamtflache in

Punkten im Rechtsplan Beriicksichtigung:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern (§9Abs.1Nr.25a)BauGB)

Nr.25a) BauGB)

Erhalten von Baumen und Strauchern (§9Abs.1
Nr.25b) BauGB)

IAnpflanzen von Baumen und Strauchern (§9 Abs.1

bedingt Manahmen zum
Qusgleich maglich rsp.
nrechenbar.

Fir die Kompensation
des Schutzgutes ,Arten
und Biotope“ kommen die
EntwicklungsmaRnahmen
im FND Kreuzhalde
(Engen-Bargen) in
Betracht. Insgesamt sind
hier seit dem 1.1.98.
4.425,57 € aufgebracht
worden.

Hecken und Feldgehdlz
lsowie extensiv Griinland
steht die Pflanzung von 110
Biumen im Straflenraum
sowie die Pflanzungen von
Geholzen entgegen
(2750m?).

Die Grinflachen werden als
Erholungsflachen genutzt
und spielen bei der Bilanzie-
rung keine Rolle.

Die festgesetzten Schutz-
ivorkehrungen stellen
notwendige MaRRnahmen zur
Vermeidung und Minimie-
rung des Eingriffs dar.

IAls Ausgleich ist die
Entwicklung von 450m?
Streuobstflachen, Hecken
und Feldholzinseln heraus-
zustellen.

IVon einer Extensivierung
ldes Griinlandes sollte im
Sinne der Landwirtschaft
bgesehen werden. Es ist
ichtiger, dass die Flachen
iberhaupt genutzt werden.
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LANDSCHAFTSBILD ? [?| |D[— Eingriffvermeidung ist nur durch q iche Festsetzungen: Im Gebiet selber sind nur [Die Veranderung des
\Visuelle Stérung durch Beb den Verzicht auf das Bebauungs- PI“anun srecht.hche estset, bedingt MaBnahmen zum [Landschaftsbildes der
dhduifel Betaurig gebiet méglich Hohe der baulichen Anlagen (§9Abs.1 Nr.1 BauGB 4 ;sgjeich maglich. Umgebung durch Einbringen
Durch die Einbringung von technischen, - Frithzeitige Anlage von raumtypi- [.V.m. ;§18 BauNVO) landschaftsfremder Elemen-
landschaftsfremden Elementen kommt es zu schen und sichtbegrenzenden Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 lte ist nicht zu vermeiden.
leiner Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes. Gehdlzflachen BauGB Die Hohe der Larmschutz-
Betroffen ist durch die Bebauung bis auf die -_ Landschaftliche Einbindung der Flachen fur das Anfl B3 d wand als auch die Héhe der
Kuppe hinauf insbesondere die weitere Bebauung durch méglichst niedri- Ia? en fur das Anpilanzen von Saumen un Bebauung lassen keine
Umgebung. ge Bauweise und Eingriinung, Strauchern (§9Abs.1Nr.252)BauGB) pusreichende Einbindung
Die visuellen Aspekte einer Bebauung sind Ump__flanzung der Gebéud:e mit IAnpflanzen von Baumen und Stréuchern (§9 Abs.1 des Gebietes zu. Sichtbe-
durch die Bebauung in Kuppenlage weithin Gehoélzen, Fassadepbegrunung Nr.25a BauGB) Z|ehu_nge.n werderl unwie-
wahrnehmbar. " Ansprechende Architektur und g hajten von Baumen und Strauchern (§9Abs. 1 derbringlich zerstort.
fj{:heé':fgjgsgi‘f:eg:e Gestal- |Nr.25b)BauGB) Die Beeintrachtigungen
- Schgaffung von Sicht%eziehungen Ortliche Bauvorschriften lcahs::n sich nicht ausglei-
in und aus dem Gebiet Einfriedungen (§74 Abs.1 Nr.3 LBO 5 Zig deF Ausglsiche-
mafRnahmen fir das
Schutzgut Arten- und
Biotope ist auch auf die
Losung dieser Probleme zu
achten.
RUHE ? |7 | |D[_ Anbindung des Gebietes an den Die Eingriffe konnen nicht
OPNV usgeglichen werden.
IAls Beeintrachtigung sind durch die Entwick-
lung des Gebietes und den damit verbundenen
\Verkehr zusétzliche Larmbelastungen zu
lerwarten.




