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l. Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet umfasst den historisch gewachsenen Stadtkern, der charakterisiert wird durch seine
Lage auf einer in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Felszunge und wird von Stadtmauern um-
schlossen. Im Westen grenzen parallel an die Kernstadt der Talbach, die Trasse der Bundesbahn
und die Landesstralle L 191.

Der rdumliche Geltungsbereich ist begrenzt:

im Norden:  Einmlndung Vorstadt in Maxenbuck (Alter Stadtgarten)
im Osten: Stralle Am Maxenbuck

im Stden: Einmindung Eduard-Presser-Strale/Maxenbuck

im Westen:  Katzenbach/Bahnlinie

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst folgende Grundstticke/Flurstiick-Nummern:

36/4, 36/3, 37, 38, 40, 41, 42, 43, 45/1, 45/2, 45/3, 45/4, 45/5, 1382/70, 35, 47, 1312/9, 35/5, 48,
49, 50, 51, 52, 53, 53/1, 54, 35/3, 35/4, 56/1, 57/1, 57/2, 28, 29, 30, 34, 31, 12/3, 13, 12/2, 12/1,
12,16, 17, 17/1, 17/2, 19, 19/1, 20; 20/2, 20/3, 320, 319, 318, 317, 316, 315, 314, 313, 312, 321,
3211, 22, 23, 24/1, 2412, 2413, 24/4, 24/5, 78, 77/2, 77/4, 77/5, 75, 74/1, 73, 71, 70, 68, 60, 61,
59, 58, 80, 81, 83, 84, 85, 87/1, 88, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104,
105, 106, 108, 109, 110, 111, 349, 350, 351, 352, 353, 356/1, 357, 358/1, 358, 359, 360, 361,
362, 363, 364, 35/1, 226, 233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 246,
249, 250, 251, 260, 261, 261/1, 262, 263/1, 264, 265, 272, 273, 267, 268, 278, 282, 283, 11/18,
225, 224, 222, 220, 223, 208, 192, 207, 184, 182, 180, 181, 186, 178, 178/1, 179, 183/1, 190,
173, 174, 175, 177, 155, 158, 138, 139, 134, 193/1, 193, 133, 132, 130, 129, 128, 127, 131, 126,
124, 123, 122, 121, 119, 151, 154, 156, 159, 120, 310, 309, 309/4, 309/5, 309/6, 307, 308, 306/1,
306/2, 119/1, 117, 118, 116, 115, 113, 113/1, 112/2, 112/3, 112/4, 297/2, 297/8, 305, 303, 297/7,
297/4, 301, 299/1, 348, 347, 346, 345, 344, 343, 341, 340, 339, 338, 337, 336, 335, 334, 333,
331, 332, 330, 329, 328, 327, 327/2, 232, 232/1, 232/2, 232/3, 232/4,193/1, 279, 145, 149, 140,
141, 144, 143, 140/1, 140/2, 26, 27, 82, 89, 90, 92/1, 259/1, 253, 211, 212, 213, 214, 215, 216,
217, 218, 219, 227, 228, 229, 230, 231, 21, 25, 45 (Teil), 82, 92/1, 166, 167, 168, 170, 171, 172,
185, 187, 188, 189, 255, 257, 261/2, 266, 280, 281, 306, 1295 (Teil), 1311, 1312 (Teil), und
1382/52. Fur den raumlichen Geltungsbereich ist der Ubersichtsplan vom 25.01.2004 maRge-
bend.

2. Ziel und Zweck der Planung

Fur den Planungsbereich besteht erhebliches 6ffentliches Interesse an der
- Sicherung des historischen Stadtbildes

- Verhinderung ortsuntypischer Bauformen

- rechtskraftigen Nutzungsfestlegung

- inneren Verkehrsberuhigung

- Ausweisung &ffentlicher Stellplatze

- Ausweisung notwendiger Flachen fur den Gemeinbedarf

- Ausweisung notwendiger Flachen fur Spielflachen und Griinanlagen
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- Ausweisung notwendiger Flachen fur Garagen, Stellplatze und Stellplatziiberdachungen
- Objektsanierung und ergénzenden Neubausubstanz
- Sicherung der GrundstiickserschlieRung.

3. Rechtsgrundlagen

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP), rechtsverbindlich seit 17.07.1985, der Verwaltungs-
gemeinschaft (VVG) Engen ist der von der Planung betroffene Bereich gemafl § 1 Abs. 1
BauNVO als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1) sowie ein Teil als gemischte Bauflache (§ 1
Abs. 1 Nr. 2), dargestellt.

Am 31.01.1990 hat der Gemeinsame Ausschuss der VVG Engen eine Fortschreibung des FNP
beschlossen (vorgezogene Burgerbeteiligung, Anhérung der Trager Offentlicher Belange und
Offenlage). Die Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange und die Offenlage ist abgeschlossen.
Die Abwagung der eingegangenen Anregungen ist im April 2003 erfolgt. Die Feststellung des
FNP 2000 wurde durch die VVG Engen am 25.07.2003 beschlossen. Der FNP 2000 liegt dem
Landratsamt zur Genehmigung vor. Der Bebauungsplan ist aus dem Entwurf des Flachennut-
zungsplans 2000 im Parallelverfahren entwickelt.

4, Bestand

Das Aulenbild der Stadt ist gepragt durch die Anpassung der Bebauung an die natrliche To-
pographie. Stadtebauliche Dominante dieser Silhouette ist die mit hohem Turm Gberragende
Pfarrkirche, fur die das ehemalige Krenkinger SchloB ein optisches Gegengewicht darstellt.

Das Innenbild des Altstadtgebietes zeichnet sich aufgrund der Geschlossenheit der Raumkan-
ten und des Raumvolumens durch starke Verdichtung aus. Besonders hervorzuheben ist hier
die Raumfolge um die Pfarrkirche und um den Marktplatz. Ebenso nennenswert sind die typi-
schen Stralengabelungen mit spitzen Eckbebauungen.

Die Bebauung ist im allgemeinen zwei- bis dreigeschossig und traufstandig. Die Stralenein-
mundungen von der Hauptstrale werden haufig durch den Wechsel von Trauf- und Giebelstel-
lung gekennzeichnet.

Die Altstadt steht seit Juni 1980 als Gesamtes unter Denkmalschutz. Der historische Stadtkern
mit einer Vielzahl an Einzeldenkmalen soll durch diesen Beschluss in seiner besonderen Aus-
pragung erhalten bleiben. Um dies zu unterstreichen, wurde eine umfangreiche Altstadtsatzung
erlassen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden durch die Regelungen der Altstadtsatzung
(Gestaltungssatzung nach § 74 LBO) erganzt. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die
derzeit rechtsverbindliche Altstadtsatzung von 1981 Uberarbeitet. Diese wird nach Satzungsbe-
schluss des Entwurfes der Altstadtsatzung von 2004 ersetzt.

Im Plangebiet wurden bei der historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen in der Alt-
stadt insgesamt 11 Verdachtsflachen ermittelt. Bei A-Fldchen handelt es sich um Altstandorte,
fur die aber kein hinreichender Anfangsverdacht fiir das Vorliegen einer Altlast besteht. Ent-
sprechend werden diese Flachen im weiteren Verfahren nicht berticksichtigt.
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Die Erhebung ergab, das die mit "B" gekennzeichneten Flachen mit geringem bis mittlerem Alt-
lastenverdacht (B-Flachen) bis zur Nutzungsanderungen oder baulichen Veranderung belassen
werden kénnen. Folgende Standorte liegen im Plangebiet :

1. Spendgasse 9 Flurst. Nr. 78
2. Spendgasse 4 Flurst. Nr. 68
3. Sporngasse 18 Flurst. Nr. 172
4, Vorstadt 27 Flurst. Nr. 333
5. Petersstralle 6 Flurst. Nr. 329

Die B-Flachen sind im Planteil gekennzeichnet.

Auf Grund einer gemeinsamen Begehung wurden Sondierungen zur Abklarung des Altlasten-
verdachtes fur einen Teil der betroffenen Standorte seitens der Stadt beauftragt. Da jedoch in
allen Fallen die bedenkliche Nutzung bereits mehrere Jahrzehnte zuriickliegt, ist nicht damit zu
rechnen, dass die Untersuchung Gefahrenquellen feststellt, die eine sofortige Beseitigung er-
forderlich machen.

Der historische Stadtkern befindet sich auf einem Bergsporn, der neben den topographischen
Besonderheiten durch die geologischen Verhaltnisse des groRteils felsigen Untergrundes an
Bauvorhaben und Nutzung der Gebaude beziglich Schalltibertragung und Erschitterung be-
sondere Anforderungen stellt.

Im Altstadtbereich liegt der Miihlenkanal, der kein nattirliches Gewasser ist, sondern der Ab-
fluss einer ehemaligen mittelalterlichen Befestigungsanlage. Dieser liegt, zum Teil gemeinsam
mit der Stadtmauer, als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung unter Denkmalschutz
(Sachgesamtheit gemaR §§ 12 und 13 DSchG vom 25.05.1971 ).

Der Muhlenkanal befindet sich innerhalb des denkmalgeschitzten Bereiches und ist teilweise
mit historischen Gebauden liberbaut. Die Uberbauung der Betonrohrleitung besteht schon seit
dem 19. Jahrhundert.

5. Geplante Bebauung

Der Altstadtkern soll stadtischer Mittelpunkt bleiben, das heift die Versorgungsfunktion (Einzel-
handel und Dienstleistungen) soll neben dem Wohnen erhalten bleiben.

Die Wohnfunktion des Stadtkerns soll weiter ausgebaut werden. Hierzu ist es erforderlich, den
heutigen Wohnvorstellungen entsprechende Entwicklungen und bauliche Ergéanzungen in der Alt-
stadt zu ermdglichen. Gleichzeitig muss die Beschaffenheit des Baugrundes beztiglich Schall-
Ubertragung und Erschutterungen bei der historischen Bausubstanz berticksichtigt werden.

Der Erlebniswert der Altstadt in ihrer historischen Erscheinungsform soll erhalten bleiben. Bauliche
Erganzungen und Veranderungen, die nicht auf historische Vorbilder zurlickzufiihren sind, sollen
entsprechend der parallel im Verfahren befindlichen Uberarbeiteten Fassung der Altstadtsatzung
von 2004 (Gestaltungssatzung nach § 74 LBO) deutlich abgesetzt und in zeitgemaRer Gestaltung
ausgefuhrt werden.
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Die im Plan getroffenen Nutzungsfestsetzungen orientieren sich am Bestand und den formulierten
Sanierungszielen der Funktionsstarkung, die im Zuge der Altstadtsanierung bis zum Jahre 1999
groRteils realisiert werden konnten.

Aufgrund der zu erhaltenden Wohnbebauungsdichte im Kernbereich ist dieser als besonderes
Wohngebiet ausgewiesen. Um jedoch die Nutzungsmischung einerseits und die Wohnfunktion
andererseits zu fordern, ist im Bereich der Hauptstrae und Teilen der Peterstralle sowie Vorstadt
die Wohnnutzung ab dem 2. Obergeschoss zwingend festgelegt. Verschiedene Blécke des Kern-
bereichs Uberschreiten die nach § 17 Abs. 7 BauNVO festgesetzten Héchstgrenzen der GRZ von
0,6 und der GFZ von 1,6. Die Griinde hierfur liegen insbesondere in der wiinschenswerten Erhal-
tung der Stadtgestalt (Denkmalschutz).

Die erhéhte Dichte des Stadtkerns wird durch die Einrichtung von verkehrsberuhigten Zonen mit
FuRgéngerprioritat in ihrer Wirkung zur gebaudebezogenen Freiflaiche hinzugezogen. In den Be-
reichen des Besonderen Wohngebietes gilt vorwiegend geschlossene, zum Teil aber auch be-
sondere oder abweichende Bauweise.

Die Anderung des Bebauungsplans im Bereich der ehemaligen Felsenbrauerei mit der Auswei-
sung eines Sondergebietes "Einzelhandel" (Beschluss vom 13.04.1999) wird erneut Uberplant.
Inzwischen ist die Entwicklung zentraler Flachen in der Innenstadt zur Ausweisung von grof3fla-
chigem Einzelhandel beschlossen. Entsprechend soll der Bereich der ehemaligen Brauerei erneut
angepasst und die aus der urspringlichen Planung von 1982 vorgesehenen Baufenster unterhalb
der Altstadt erneut in die Planung Gbernommen werden. Hierdurch wird fiir die Zukunft eine be-
grenzte Entwicklung in einem durchgriinten Altstadtrand méglich.

Um auch fur die Zukunft im Altstadtrand Entwicklungsflachen mit erweiterten Nutzungsmdéglichkei-
ten vorzuhalten, wird auf den Flachen der ehemaligen Brauerei (Felsenareal) ein Mischgebiet
ausgewiesen. Einschréankend werden jedoch Betriebe nach BauNVO § 6 Abs. 2 Nr. 6 — Garten-
baubetriebe, BauNVO § 4a Abs.3 Nr. 3 und § 6 Abs. 2 Nr. 7 - Tankstellen, BauNVO § 4a Abs. 3
Nr.2 und § 6 Abs. 2 Nr. 8 - Vergnligungsstatten und § 6 Abs. 3 — Vergnligungsstatten auRBerhalb
der Uberwiegend gewerblich genutzten Flachen - ausgeschlossen.

Der Ausschluss der Vergniligungsstatten ist darin begriindet, dass die vorhandene Nutzungsviel-
falt von Handel, Dienstleistern, Handwerk und Wohnen in der Altstadt erhalten bleiben soll. In dem
eingegrenzten Altstadtbereich mit Kirche und denkmalgeschiitzter Bausubstanz kénnen Vergni-
gungsstatten zu einer erheblichen Niveauabsenkung fiihren. Durch den Bebauungsplan soll hier
entgegen gewirkt werden und die Attraktivitat und Nutzungsvielfalt des Plangebietes erhalten blei-
ben.

Zu befurchten ist ein nicht unerhebliches Stérpotenzial von Vergnligungsstatten auf die verstarkte
Wohnnutzung, was letztlich zu einer negativen Veranderung des Umfeldes fuhrt. Auch ist davon
auszugehen, dass Vergnigungsstéatten eine Verédung der Altstadt mit sich bringen. Die hieraus
resultierenden Veranderungen bei den ansassigen Einzelhandelsgeschaften konnen somit eine
im Altstadtbereich unerwiinschte Entwicklung bedingen.

Der generelle Ausschluss von Vergnligungsstatten im Bebauungsplan der Altstadt ist zu vertreten,
da im angrenzenden nicht Uberplanten Innenstadtbereich an der Bahnhof-, Breite- und Schiller-
straf’e sowie entlang der HegaustraRe Vergniigungsstatten generell méglich sind.

Der Ausschluss von Tankstellen im historischen Stadtkern ist alleine durch die bauliche Dichte
und Enge des Stadtkerns begriindet. Zudem ist durch die Lage der Hauptverkehrswege die An-
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siedlung im Altstadtbereich nicht sinnvoll und die entstehenden Belastungen flir das Wohnumfeld
nicht zu vertreten.

Charakteristisch fur Engen sind die langen traufstandigen geschlossenen Gebaudereihen entlang
der Vorstadt, Peterstralle, Sammlungsgasse, Spendgasse und Lupfenstralle. Sie prégen das his-
torisch wertvolle AuRenbild der Stadt. Daher ist die Einhaltung der Baulinien an diesen Stadtkan-
ten besonders wichtig.

Ergénzend zu der bereits bestehenden Bebauung wird durch den tiberarbeiteten Bebauungsplan
Altstadt in den Randbereichen der Altstadt — entlang des Maxenbuck, Preneck und der Schiller-
strale — die Méglichkeit zur Anlage von Stellplatzen, Giberdeckten Stellplatzen und teilweise Gara-
gen vorgesehen.

Um das optische Bild der Altstadtsilhouette nur geringfligig zu verandern und den Vorgabén
des Landesdenkmalamtes zu entsprechen, soll die Gré3e von Gberdeckten Stellplatzen im Be-
reich Maxenbuck begrenzt werden. Es ist vorgesehen, entweder konkret die zuldssigen Stand-
orte festzulegen bzw. die Breite der Anlagen wird auf maximal 1/3 der jeweiligen Grundstiicks-
breite begrenzt. Bei schmalen Grundstiicken ist eine Breite von 3,00 m — unabhéngig von der
Grundstucksbreite — zulassig.

Garagenstellplatze und Stellplatziiberdachungen sollen im Einklang mit der bestehenden Be-
bauung errichtet werden und keinen negativen Einfluss auf das Stadtbild ausiiben. Sie sollen in
der bestehenden Bebauung integriert oder im Einklang mit der bestehenden Begriinung auf den
gesondert ausgewiesenen Baufenstern errichtet werden. Um einen negativen Einfluss von Ne-
benanlagen nach § 12 BauNVO auf das Altstadtbild so weit wie méglich auszuschlieBen wird
die GréRe der Garagen und Stellplatziiberdachungen zum Teil Gber das Baufenster oder antei-
lig der GrundsticksgréRe bestimmt und begrenzt.

Am PreBneckweg, Flst.Nr. 245 bis FIst.Nr. 267, sind Flachen fur Garagen ausgewiesen. Zur Erhal-
tung des historischen Stadtbildes missen die Gartenmauern bis zum Standort der Garage auf
Fist.Nr. 267 zwingend fortgefihrt und auf mindestens 2,50 m erhéht werden. Die Garagen missen
erduberdeckt ausgefiihrt werden. Die Erdiiberdeckung muss in Anschluss an das dahinter liegende
Gelande ausgefihrt werden.

Die Garagentore missen in der Flucht der wegbegleitenden Gartenmauern ohne Rickspriinge
angeordnet sein. Es dirfen keine Vorplatze und Einschnitte in der Gartenmauer entstehen. Die
Garagen durfen nicht als bauliche Anlagen aus dem Gelande ragen. Durch der BaumalRnahme
darf die Standsicherheit der Stadtmauer nicht gefahrdet werden. Die Fortfiilhrung/Erhéhung der
wegbegleitenden Gartenmauern hat fiir jedes Grundstiick gleichzeitig mit der Errichtung der Gara-
gen zu erfolgen. Auf Fist.Nr. Nr. 268 ist eine Stellplatziiberdachung vorgesehen.

Zur Erhaltung des denkmalgeschitzten historischen Stadtbildes werden Nebenanlagen gemaf
§ 14 Abs. 1 BauNVO auf die Baufenster begrenzt. Desgleichen soll dadurch auch die Dichte
der Bebauung, die in verschiedenen Bereichen des historischen Kerngebietes Uber den nach §
17 Abs. 1 festgesetzten Hochstgrenzen liegt, nicht zusétzlich Giberschritten werden.
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6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes besteht. Seit der Altstadtsanierung ist ein Grofiteil der
Innenstadt — entsprechend der Gestaltungsplanung des Biiros Bauer von 1984 - mit einem
Porphyrpflaster ausgelegt. Die Umfahrungsstrecken sind ausgebaut und vollstandig hergestellit.

Die Versorgungsleitungen und Kanéle bestehen oder wurden ebenfalls im Zuge der Altstadtsa-
nierung in den vergangenen Jahren hergestellt bzw. erneuert.

Ausgangspunkt der Planung ist die Verkehrsberuhigung des gesamten Kernbereiches durch die
Einrichtung von verkehrsberuhigten Zonen, verbunden mit einer einheitlichen Gestaltung der
Freiflachen. Der Ersatz fur die gefallene Nord-Sud-Verbindung durch die Altstadt ist im Westen
durch die L 191 und im Osten durch den Ausbau des Maxenbucks gegeben. An diesem liegen
auch die zentralen 6ffentlichen Stellplatze.

Entlang der Stral3en im Altstadtbereich ist im begrenzten Umfang Langsparkierung entspre-
chend den Anforderungen eines verkehrsberuhigten Bereichs gem. § 42 Abs. 4a StVO mdéglich.
Unter dem Schulplatz ist eine private Tiefgarage mit é6ffentlichem Parkdeck entstanden.

Die FuRlaufigkeit der Kernstadt verbessert sich durch die Einrichtung der verkehrsberuhigten
Zonen entscheidend. Die Parkpalette Maxenbuck ist durch einen nérdlichen Treppenaufgang
und den Altstadtaufzug an das Zentrum angebunden. In der Verldngerung hierzu befinden sich
der FuBweg zur Haupt- und SchillerstralRe, der mit Gehrecht tiber das Grundsttick Fist.Nr. 119
fuhrt.

7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung der Teilflachen wird nur im Bereich der ehemaligen Zwingermauer entlang des
Maxenbuck und im Bereich der Maueranlagen aus den 30er Jahren im PrefRneck zu Verande-
rungen fihren.

8. Griinordnung

Vorhandene und geplante Grinflachen sind im Bebauungsplan eingetragen. Zur Aufwertung
der Stadtsilhouette im Bereich der ehemaligen Felsenbrauerei und Parkhaus ist entlang des
Maxenbuck auf der Stadtseite eine Baumreihe vorgesehen. Sie ist als Pflanzgebot im Bebau-
ungsplan eingetragen. Vorhandene wertvolle Baumsubstanz wird durch Erhaltungsgebot gesi-
chert. Neupflanzungen im Rahmen der Freiflachen werden als Pflanzgebot in den Plan uber-
nommen.

Die Uberarbeitung des Bebauungsplan greift nur geringfiigig in die vorhandenen Gartenanlagen
am Maxenbuck und SchillerstralRe ein. Bereits heute bestehen auf den hierfir ausgewiesenen
Flachen Stellplatze und teilweise Garagen.

Durch die Nahe zum Stadtpark und die gestalteten verkehrsberuhigten Bereiche sind zusatzli-
che Kinderspielplatze nicht vorgesehen.
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9. Umwelt

Entsprechend §1a (3) Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich (als Ergebnis einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung) nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung 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.

Dies trifft auf die Flache des Bebauungsplans "Altstadt* zu einem groRen Teil zu. Durch ein Re-
duzieren einzelner Baufenster im Bereich der ehemaligen Felsenbrauerei wird die summarisch
bebaute Flache durch die ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze und tberdeckte Stellplatze
nicht erhéht.

Das férmliche Planverfahren wurde vor dem 20.07.2004 eingeleitet. Aus den Uberleitungsvor-
schriften ergibt sich, das die Durchfiihrung einer UVP und die Aufstellung eines Umweltberich-
tes nicht erforderlich sind.

10. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
10.1  Art und MaR der baulichen Nutzung
Festgesetzt werden ein "Besonderes Wohngebiet* geman § 4a BauNVO.

Der an der stdlichen Schillerstralle angrenzende Bereich wird als "Allgemeines Wohngebiet"
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Unterhalb der Altstadt auf den Flachen der ehemaligen Felsenbrauerei wird entsprechend § 6
BauNVO ein "Mischgebiet" festgesetzt.

Der Bereich um das Krenkinger SchloB, des ehemaligen Klosters St. Wolfgang, der Katholi-
schen Kirche und des Rathauses sowie der Bereich des Kindergartens St. Martin sind als Bau-
grundstiicke fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) festgesetzt.

Die Festsetzungen erfolgen in Anlehnung an der historischen und bestehenden Nutzung und
sind im Baurechtsplan dargestellt.

10.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die H6he der baulichen Anlagen orientiert sich am historischen Bestand. Bei Umbau, Erneue-
rung oder Erweiterungsmafinahmen sollen zwecks Erhaltung des historischen denkmalge-
schutzten Stadtbildes die bestehenden Hohen der baulichen Anlagen und Gebaude gréRtmég-
lichst erhalten bleiben. Bei Anderungen wird im Einzelfall auf Grundlage der Strukturanalyse
vom 23.06.1981 im Einvernehmen mit dem Denkmalamt entschieden.
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11. Bodenordnung/Kosten

Das Plangebiet ist erschlossen und groRteils mit historischer Bausubstanz bebaut. Es entste-
hen derzeit keine Kosten flir die ErschlieBung.

12. Flachenbilanz

Bruttobauland =109.212 m? = 100,00 %
Nettobauland = 53.709m? = 49,18 %
davon Besonderes Wohngebiet = 42.495 m?
davon Allgemeines Wohngebiet = 4.010m?
davon Mischgebiet = 7.204 m?
Verkehrsflachen = 25637 m? = 23,47 %
Grianflachen = 17.962 m? = 16,45 %
Flachen fur Gemeinbedarf = 11.904 m? = 10,90 %

Il Bebauungsvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

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

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

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

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 ( Gbl. S.
617 ), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (Gbl Seite 895).

Bebauungsplan "Altstadt” in der Fassung vom 27.04.1984 und der Anderung im Bereich “Fel-
senareal“ vom 13.04.1999.

2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

Der Bebauungsplan setzt fur den Altstadtbereich ein "Besonderes Wohngebiet" gemaR § 4a

BauNVO, ein "Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO und ein "Mischgebiet" gemaR § 6
BauNVO fest.
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Der Bereich der HauptstraRe, sudliche Peterstralle, Vorstadt, Spendgasse, Sammlungsgasse,
Sporngasse, Klostergasse und Lupfenstrasse wird als "Besonderes Wohngebiet" ausgewiesen.
Die gemaR § 4a Abs. 3.2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten und
Tankstellen sind im Bebauungsplanbereich nicht zugelassen.

Gemal § 4a Abs. 4 Nr.1 sind ab dem zweiten Obergeschoss nur Wohnungen zuléssig.

Der Bereich der ehemaligen Felsenbrauerei zwischen Ledergasse und dem Bereich der Strafle
Am Maxenbuck ist teilweise als "Mischgebiet" (§ 6 BauNVO) ausgewiesen. Einschrankend wer-
den jedoch Betriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 — Gartenbaubetriebe, Nr. 7 Tankstellen, Nr. 8 Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen.

Der Bereich entlang der stidlichen Schillerstrale, im Nordwesten des Gebietes, ist als "Allge-
meines Wohngebiet" (§ 4 BauNVO) ausgewiesen.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind unzulassig.

Die Bereiche um das Krenkinger Schlo, das Kloster St. Wolfgang, die Katholischen Kirche und
Rathaus sowie den Kindergartens St. Martin sind als Baugrundstiicke fur den Gemeinbedarf (§
9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) ausgewiesen.

Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die historische und bestehende Nutzung und ist im
zeichnerischen Teil des Baurechtsplanes dargestelit.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauN-
VO), die Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) und die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse (§ 20 BauNVO).

Im Bereich der ehemaligen Felsenbrauerei wird aus denkmalschutzrechtlichen Griinden die
Hoéhenentwicklung zusatzlich Gber der Festsetzung einer Wandhéhe und einer Firsthéhe als
Hdéchstgrenze in m . NN gesteuert.

Um den Belangen des Denkmalschutzes zu entsprechen und die vorhandenen positiven stidte-
baulichen Zusammenhange nicht zu gefahrden, sind fur die einzelnen Baugebiete gem. § 17 Abs.
2 BauNVO hohere Nutzungsziffern festgesetzt als sie nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen
sind.

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

Im Bereich des Bebauungsplans ist eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO
oder geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, da es sich im Planungs-
gebiet um einen dicht bebauten historischen Stadtkern handelt, dessen Bauweise beibehalten
und weiter entwickelt werden soll.
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In der abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO darf an die Grundstiicksgrenzen
herangebaut werden.

Der Bereich zwischen SchillerstraRe und Peterstralle ist zur Bestandsicherung eine offene
Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt.

Uberbaubare Flachen (§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB, § 23 BauNVO) sind durch Baulinien und Bau-
grenzen dargestellt.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 uhd 10 BauGB) sind Grundstticks-
bereiche, die aulerhalb der tiberbaubaren Flachen liegen. Sie umfassen Hofflachen, Hausgar-
ten und Griinanlagen.

Die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sind im Bebauungsplan durch
Eintragung der Firstrichtung festgesetzt und orientiert sich am Bestand.

2.4 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO - untergeordnete Nebengeb&ude - sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans auf das Baufenster begrenzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen,
sind ausgewiesen oder als Ausnahme zulassig.

2.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Stellplatziiberdachungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und
BauGB sowie § 12 BauNVO)

Garagen sind nur auf den hierfur vorgesehenen Flachen oder innerhalb der {iberbaubaren
Grundstucksflachen (im Hauptgebaude) zuldssig. Am Pressneckweg sind die Garageneinfahr-
ten in die Stlitzmauern biindig zu integrieren. Die Garagen mussen erdiiberdeckt ausgefihrt
und die Gartenmauer mindestens auf 2,50 m erhoht werden. Die Erdiiberdeckung ist in An-
schluss an das dahinter liegende Gelénde auszufiihren. Die Garagentore diirfen nicht zuriick-
versetzt werden, sondern sind in der Mauerflucht der wegbegleitenden Gartenmauer
anzuordnen. Der Rangierraum ist innerhalb der Garagen vorzusehen.

Offentliche Stellplatze sind in Abstimmung mit der Freiraumgestaltung im Altstadtbereich als
Gemeinschaftsgaragen, in Parkhauser und als Kurzparkzone in den Altstadtstraen zulassig.

Private Stellplatze sind nur auf den hierfur vorgesehenen Flachen in Abstimmung mit der Frei-
raumgestaltung zulassig.

Stellplatziiberdachungen sind nur auf den hierfiir vorgesehenen Flachen oder innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. lhre Ausfiihrung muss mit schlanken Profilen aus
Stahl, offen, ohne Wande, eingebettet im umgebenden Griinbereich erfolgen. Weitere Angaben
sind der Altstadtsatzung zu entnehmen.

Die Grole von Uberdeckten Stellplatzen wird begrenzt auf die hierfur zuldssigen Standorte bzw.
wird die Breite der Anlagen auf 1/3 der jeweiligen Grundstiicksbreite begrenzt.
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Diese Festsetzung ist fur alle Standorte, die vor der historischen Stadtmauer liegen, bindend.
Die Uberdeckten Stellplatze missen im Griinbereich eingebettet werden und diirfen die freie
Sicht auf die Stadtmauer nicht behindern. Bei schmalen Grundstiicke ist eine Breite von 3,00 m
— unabhéngig von der Grundstlicksbreite — zuldssig.

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

Im Planteil sind Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dargestellt (GFL). Das Fahr- und
Leitungsrecht dient der Stadt, den Stadtwerken, sonstiger Energieversorgungstrager und der
Post zur Herstellung und Unterhaltung der entsprechenden Anlagen und Einrichtungen. Diese
Flachen sind von oberirdischer Bebauung frei zu halten bzw. eine gesonderte Vereinbarung mit
dem Leitungstrager Gber die MaRnahme zu treffen.

Mit Gehrechten sind folgende Grundstticke belastet:
G1 —FlIst.Nr. 106, 107 (Kirche)
G2 - FlIst.Nr. 119

Diese Grundstiicke sind zugunsten der Offentlichkeit belastet.

Auf dem Grundstuck der ehemaligen Felsenbrauerei wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur
Anbindung der vorhandenen Trafostation und zur Sicherung anderer vorhandener Leitungen
zugunsten der Versorgungstrager eingetragen.

2.7 Verkehr und ErschlieBung

Die éffentlichen Verkehrsflachen sind durch entsprechenden Planeintrag gekennzeichnet. Ent-
sprechend dem Planungsziel und der zu erfiillenden ErschlieRungsfunktion sind die Verkehrs-
flachen unterschiedlich gewidmet:

- Uneingeschrénkter Fahrverkehr (Am Maxenbuck mit der Einmindung in die Végtleshalde)
- FuBRgéngerprioritat mit Anlieger- und Anlieferverkehr im gesamten Ubrigen Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Diese Festsetzungen werden mit der Freiraumgestaltung im Altstadtbereich abgestimmit.

Offentliche Stellplatze befinden sich im Parkhaus Am Maxenbuck und auf Parkplatzen an der
Einmindung der Végtleshalde in den Maxenbuck. Weitere 6ffentliche Stellplatze sind im Be-

reich der AltstadtstrafRen als Kurzparkzone vorhanden. Die Parkpalette Maxenbuck ist durch

den Altstadtaufzug mit dem historischen Stadtkern verbunden.

2.8 Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche und private Griinflachen sind im Plan eingetragen und umfassen die Flachen, die

aus Grinden der Stadtgestalt als Griinanlagen oder Hausgéarten zu erhalten oder neu zu schaf-
fen sind.
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2.9 Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote sind vorgesehen in Abstimmung mit der Freiflachenplanung der Innenstadt sowie
am Maxenbuck zur Eingriinung des Parkplatzes und als straBenbegleitende Allee vor dem
ehemaligen Brauereigeldnde und dem Parkhaus.

2.10 Hoéhenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Die Héhenlage der Gebaude ist durch den Bestand vorgegeben. Bei Neubau hat sich die

Traufhéhe entsprechend der Zahl der Vollgeschosse ohne Anrechnung des Dachgeschosses
nach folgenden Werten zu richten:

1 Geschoss Traufhéhe= 3,0- 3,5m
2 Geschosse Traufhéhe= 55- 7,0m
3 Geschosse Traufhéhe = 8,0-10,0 m
4 Geschosse Traufhéhe =10,5-13,0 m

2.11  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO

Diese sind in der Gestaltungssatzung (Altstadtsatzung) der Stadt Engen in ihrer am 25.09.1981
genehmigten Fassung geregelt und entsprechend anzuwenden.

2.12 Altlasten

Im Zuge der flachendeckenden historischen Erhebungen altlastenverdachtiger Flachen wurden
im Bereich des Bebauungsplanes Altstadt 11 Verdachtsflachen ermittelt (6 A- und 5 B-Flachen
Bei den A-Flachen (A = Archivieren) besteht kein hinreichender Anfangsverdacht auf das Vor-
liegen einer Altlast. Bei den B-Flachen handelt es sich um Flachen mit geringem bis mittlerem
Verdacht auf Altlasten. Eine Erkundung ist nach der Altlastenerhebung von 1996 erst bei einer
Nutzungsanderung oder BaumaRnahme erforderlich.

Im einzelnen handelt es sich um folgende mit "B" gekennzeichneten Verdachtsbereiche :

- Altstandort Spendgasse 9 ehemalige Chemische Reinigung, Flst.Nr. 78
- Altstandort Spendgasse 4 ehemalige Werkzeugfabrik, Flst.Nr. 68

- Altstandort Sporngasse 18 ehemalige Chemische Reinigung, Flst.Nr. 172
- Altstandort Vorstadt 27 ehemalige Chemische Fabrik, Fist.Nr. 333

- Altstandort Peterstralie 6 ehemalige Werkstatt, Tankstelle, FIst.Nr. 329

Auf Grund einer gemeinsamen Begehung wurden Sondierungen zur Abklarung des Altlasten-
verdachtes fur einen Teil der betroffenen Standorte seitens der Stadt beauftragt. Da jedoch in
allen Fallen die bedenkliche Nutzung bereits mehrere Jahrzehnte zurlickliegt, ist nicht damit zu
rechnen, dass die Untersuchung Gefahrenquellen feststellt, die eine sofortige Beseitigung er-
forderlich machen.
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3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die Abgrenzung des als Gesamtanlage "Altstadt Engen" unter Denkmalschutz stehenden Be-
reiches ist im Baurechtsplan nachrichtlich lbernommen.

3.1 Entwasserung

Hausliche Abwasser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten. Hofflachen, Stellflaichen
und Waschplatze sind an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fur Gar-
tenbewasserung o.a. genutzt werden. Es soll méglichst der groRte Teil auf dem Grundstiick
versickern. Das Wasser muss (ber eine belebte Bodenschicht versickert werden.

Auf das Versickerungsgebot gem. § 45 e WG wird hingewiesen. Die uUberplanten Flachen be-
finden sich innerhalb der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes "Brachle, Bitzen, Ober-
wiesen". Auf die Schutzgebietsverordnung wird hingewiesen

3.2 Warme- und Schallschutz

Zur Energieeinsparung und im Interesse des Umweltschutzes wird als Energietrager zur Behei-
zung der Gebdude Erdgas empfohlen, in Verbindung mit einer Brennwert-Kesselanlage und
einer Warmeisolierung, die den geltenden Richtlinien (Energieeinsparverordnung) entspricht.
Ein erhéhter Warmeschutz ist anzustreben.

3.4 Okobau-Richtlinien

Der Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen ist eine Aufgabe jedes Einzelnen und der staatli-
chen Gemeinschaft. Vorrangig gilt es, Boden, Wasser, Klima und Luft als natirliche
Lebensgrundlagen zu schiitzen sowie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten.

Bei der Planung und der Erstellung von Gebauden sind i. S. eines ressourcenschonenden und
umweltvertraglichen Bauens die nachfolgend genannten Anforderungen zu ber{icksichtigen. Sie
sind volkswirtschaftlich zu vertreten, zumal mit den MalRnahmen zur Energieeinsparung auch
Betriebskosten gesenkt werden.

Okologisches Bauen darf nicht langer die Ausnahme sein, sondern muss zur Regel werden.
Die fur ein Bauvorhaben vorgesehenen 6kologischen MaBnahmen miissen im Rahmen der Ge-
samtplanung schlissig und in ihrem Zusammenhang untereinander ékologisch sinnvoll und

wirksam sein.

Alle Bauvorhaben auf Gemarkung Engen wird die umweltfreundliche Durchfilhrung als "Oko-
Bau-Richtlinien“ nach diesem Merkblatt empfohlen.
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Darliber hinaus sind die Richtlinien als ,Oko-Bau-Vorschriften“ bei folgenden Wohnbauvorha-
ben einzuhalten:
1. Bauvorhaben, die die Stadt als Bauherr durchfiihrt (Selbstbindung)
2. Bauvorhaben auf Grundstiicken, die von der Stadt verkauft werden

(privatrechtliche Festsetzung im Kaufvertrag).
Ein umweltpolitisches Ziel der Stadt ist, dass zukinftig die Anforderungen in die Bebauungspla-
ne mit aufgenommen werden kénnen.

ENERGIE

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

Mit der Energie-Einspar-Verordnung (EnEV; seit 01.02.2002) wird nicht nur der bauliche Wérme-
schutz, sondern auch die Heiztechnik und die fir das Warmwasser erforderliche Energie sowie
Solaranlagen bertcksichtigt. Der bauliche Warmeschutz orientiert sich dabei nicht am bisherigen
Niedrigenergiehausstandard.

Die Oko-Baurichtlinien fordert alle Bauherren auf - trotz moderner Heiztechnik und ggf. thermi-
scher Solaranlage - beim baulichen Warmeschutz den Niedrigenergiehausstandard umzuset-

zen.
Zur Uberprifung der Winddichtigkeit wird der Blower-Door-Test empfohlen.

Energiesparende elektrische Gerate und Leuchten sind bei stadtischen Bauvorhaben verpflich-
tend, bei privaten Bauherren empfohlen.

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 Gebaude 0,6
4. 4-geschossige Gebaude 0,5

Bei bestehender Anschlussmadglichkeit an leitungsgebundene Heizenergietrager (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. Fir eine Solaranlage soll zumindest die
Rohrinstallation auf das Dach schon eingebaut werden.

Bei der Bauausfuihrung ist auf Winddichtheit und die Vermeidung von Warmebricken zu ach-
ten.

Méglichst groRe Fassadenflachen sind - soweit dies der Grundstiickszuschnitt und das Bau-
planungsrecht erlauben - nach Siiden auszurichten, so dal} eine aktive und passive Solarnut-
zung optimal mdglich ist. Unterstltzt wird dies durch eine entsprechende Anordnung der Fens-
terflachen bezlglich der Himmelsrichtungen (Empfehlung: nach Stiden 50 - 70-%, nach Norden
10 - 20 %, nach Osten und Westen 25 - 35 %). Das individuelle Liftungs-verhalten beeinflusst



Stadt Engen im Hegau ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN "ALTSTADT" - Seite 17

bei starker Warmedammung den Heizenergieverbrauch in zunehmendem Maf3. Kontrollierte
Luftungssysteme - ggf. mit Warmeriickgewinnung - kénnen hier Abhilfe schaffen.

Energiesparende elektrische Gerate und Leuchten sind bei stadtischen Bauvorhaben verpflich-
tend, bei privaten Bauherren empfohlen.

WASSER

Bei Planung und Errichtung von Wohngeb&uden ist der Schonung und dem Erhalt des Grund-

wassers sowie einem sparsamen Umgang mit Wasser Rechnung zu tragen. Vorzusehen sind:

1. ein méglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksflachen,

2. die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken, sowie die Bodenverhéltnisse
dies zulassen,

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

4. Behaltnisse zum Sammeln von Wasser (z. B. Zisternen), das zur Gartenbewdasserung ge-
nutzt werden kann.

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

Stellplatze und Garagenzufahrten missen mit wasserdurchldssigem Material ausgefihrt wer-
den.

GRUN- UND FREIFLACHEN

Bei der Planung der AuRenanlagen und der Durchfiihrung der BaumaRnahmen ist die vorhan-
dene Vegetation soweit wie moglich zu erhalten. Insbesondere sind Bdume, 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 mafRgebliche Bebauungsplan die Erhaltung der
B&aume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist einheimische standort-gerechte Ve-
getation zu verwenden.

ABFALL

Fir die getrennte Sammlung von Hausmull sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen,
ferner in den Mullrdumen oder AuRenanlagen 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, Verar-
beitung, Funktion und Beseitigung eine hohe Gesundheits- und Umweltvertraglichkeit aufwei-
sen. Dabei stellen die bestehenden Umweltnormen in der jeweils glltigen Fassung, insbeson-
dere die Gefahrenstoffverordnung, Mindestanforderungen dar. Soweit vorhanden, sind Produk-
te mit dem Umweltzeichen (Blauer Engel) einzusetzen.

Méoglichst bewahrte natirliche bzw. umweltschonende Baustoffe (z. B. Holz, Sand, Kies, Natur-
stein, Mauerziegel, mineralischer Mértel und Putz) sowie die Recyclingprodukte dieser Baustof-
fe sind einzusetzen.
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Sekundarrohstoffe sind nach erfolgter Qualitatskontrolle als umweltschonend anzusehen. Die
Verwendung dieser Stoffe (z. B. Produkte aus Bauschuttrecycling etc.) geniel3t Vorrang wegen

der damit verbundenen Schonung der nattrliche Ressourcen. Gleiches gilt fur die Recycling-
produkte (aus Altpapier, aus Altglas oder Altkunststoff hergestellte Produkte). Heimische Roh-
stoffe sind zu bevorzugen. Verbundmaterialien sind aufgrund schlechter Recyclingeigenschaf-
ten zu meiden, wenn Alternativen auf dem Markt sind.

Nicht verwendet werden diirfen:
1. asbesthaltige Baustoffe
2. unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK) her-
gestellte Baustoffe, insbesondere Schaumdammplatten und Ortsschdume,
3. Bauteile aus Tropenhélzern,
4. folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):
- Zu- und Abwasserleitungen
- FuBbodenbelage
- 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 gegentber der Stadt Engen erbracht wurde.

Das bedeutet, dass das Material weder Blei noch Cadmium enthélt, dass eine Recyclinggaran-
tie 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 geringstméglichen Einsatz und Gehalt von Formal-
dehyd hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z. B. zementgebundene Spanplatten, Sperr-
holz- und Tischlerplatten) sind zu nutzen. Die Ausgleichskonzentration fur Formaldehyd darf bei
Verbundprodukten 0,05 ppm im Prifraum nicht Gberschreiten.

Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven MalRnahmen auszuschépfen.
Die Verwendung von PCP (Pentachlorpentan) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verbo-
ten. Bekampfender Holzschutz ist grundsatzlich nicht chemisch, sondern thermisch (HeiRluft-
verfahren) durchzufiihren. Ist dies nicht méglich, missen die Holzschutzmittel arsen- und
chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, da} das Holz vor Regen- und Spritzwasser standig ge-
schitzt ist, kénnen Borsalzpraparate eingesetzt werden.

Es sind umweltvertragliche, I6semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebestof-
fe sowie Lacke vorzugsweise mit dem Umweltzeichen fiir ,,schadstoffarme Lacke* zu verwen-
den.

3.4 Sicherung von Bodenfunden
Da méglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn

von Erdarbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten
2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaR § 20 Denkmalschutz-
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gesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegensténde, Graber, auf-
fallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchzologen oder dem Regierungsprasidium
Freiburg, Referat 25, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg, (Telefon
0761/20712-0, Fax 0761/20712-11) 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 Be-
bauungsvorschriften gilt § 31 BauGB.

3.6 Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeitsvorschriften nach § 213 BauGB wird hingewiesen.

Engen, 24.03.2005

Der Planer: Der Birgermeister:
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Matthias Distler ohannes Moser
Stadtbaumeister



