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1. Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im dstlichen Bereich von Engen und wird im Norden von der Stral3e Im
Weihergrund, im Osten von bestehender Bebauung, im Stden von landwirtschaftlichen
Wiesenflachen im Baugebiet Reigeracker und im Westen vom Stadtgarten begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "Am Stadtpark” ist ein Teilbereich des
seit dem 08.12.1966 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Oberer Weihergrund”. Die als
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache ausgewiesene Flache, bestehend aus den Flurstiick
Nummern 2218, 2219, 2220, 2221 aus dem Bebauungsplan "Oberer Weihergrund" wird mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Stadtpark" aufgehoben.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Planzeichen gemaR PlanzV 90
Anlage 15.13 gekennzeichnet. Er umfasst eine Fldche von 0,93 ha.

2. Ziel und Zweck der Planung

Ziel ist es, das Plangebiet mit kleineren Baugrundstticken zur Bebauung von Einfamilien-
oder Doppelhdusern auszuweisen. Zur weiteren Entwicklung des bestehenden Baugebietes
sollen die Bauvorschriften der bestehenden Bebauung angepasst werden, um eine
geordnete Entwicklung zu gewahrleisten. Ein sparsamer Verbrauch von Boden soll
gewahrleistet bleiben.

3. Rechtsgrundlagen

Das Plangebiet ist durch den rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) vom 20.07.2006
in seiner gesamten Flache abgedeckt. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als geplantes
Wohngebiet ausgewiesen.

4, Bestand

Der Bereich des Bebauungsplanes ist derzeit baulich nicht genutzt. Durch das Plangebiet
verlduft, in etwa einem Meter Tiefe, eine alte Regenwasserleitung. Dieser verdolte Graben
wurde schon vor einigen Jahren an die stdliche Grenze des Plangebietes, unter den
landwirtschaftlichen Schotterweg, verlegt. Die Reste der alten Dole im Plangebiet besitzen
keinerlei Funktion mehr.

Die umgebende Bebauung ist groteils mit Einfamilienhdusern aus den 60-er und 70-er
Jahren bebaut. Die Hauser sind teilweise zweigeschossig, mit Satteldachern von 20 —30°
Dachneigung. Die Décher sind Uiberwiegend mit rot- rotbraunen, sowie auch mit grauen bis
anthrazitfarbenen Ziegeln gedeckt. Die Fassaden sind als Putzfassaden ausgebildet.
Garagen und Nebengebaude sind grofiteils freistehend oder an Geb&ude angebaut.

5. Geplante Bebauung

Es ist geplant das Areal einer Bebauung mit Einfamilien- oder Doppelhdusern zuzuflihren.
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Der gesamte Planbereich wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemaR § 4 BauNVO
ausgewiesen. Damit méglichst viel Sonnenenergie passiv genutzt werden kann, kénnen die
Gebaude mit ihrer Langsseite nach Siiden orientiert werden.

Um eine gestalterische Einfligung in der Bebauung der 60- er und 70-er Jahren zu erzielen
soll die geringere Dachneigung dem Bestand angeglichen werden.

Als Dachform ist das Satteldach zuléssig. Die Wandhohe (WH) wird auf max. 5,0 m, die
Firsthéhe (FH) auf max. 8,50 m festgelegt. Das Dachgeschoss kann somit genutzt werden, so
dass eine héhere Dichte der Bebauung erreicht werden kann. Die Begrenzung der Wandhéhe
ermdglicht eine zweigeschossige Bauweise bei Ausnutzen des Héhenunterschieds zwischen
Strafde und kiinftigem Bauplatz, da die Festsetzung fir die Wandhohe ab StralRenniveau
berechnet wird und pro Grundstiick festgesetzt ist. Die Hohe der neuen Bebauung orientiert
sich somit an der angrenzenden bestehenden Bebauung, die vorwiegend ein- und
zweigeschossige Bauten aufweist. Da der Uberplante Bereich eine neue Abgrenzung zur
Landschaft darstellt, soll die zuldssige Hohe der Bauten entsprechend begrenzt werden.

Die verstarkte Nachfrage nach kleineren Grundstiicken wurde bei der Planung berticksichtigt.
Damit jedoch keine zu starke Versiegelung an Flachen entstehen kann, wird abweichend von
der BauNVO eine geringere Dichte der Bebauung zugelassen. Dies erfolgt durch Festsetzen
einer geringeren Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ). Hierdurch wird
gewahrleistet, das trotz kleiner Grundstticke, die Absténde der Bauten untereinander
angemessen sind.

Die ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt groRteils von Norden, so dass der Siiden als Wohn-
und Gartenseite zur Verfuigung steht. Die ErschlieBung erfolgt tiber die bestehende Strale "Im
Weihergrund". Der kleinere stidliche Teil der Grundstticke wird (iber einen bestehenden
landwirtschaftlichen Weg im Stiden des Plangebietes erschlossen.

Um eine aufgelockerte Bebauung in Ortsrandlage zu erzielen sind Nebenanlagen geman § 14
Abs. 1 BauNVO auf die Baufenster beschrankt. Hierdurch kénnen gréfere Griinflachen
erhalten und die Versiegelung des Bodens minimiert werden. Verfahrensfreie Nebenanlagen
wie beispielsweise kleinere Gartenh&user sind auch aufRerhalb des Baufensters zul&ssig.

Garagen sind innerhalb des Baufensters zuldssig um die Versiegelung der Fléchen zu
begrenzen. Hiervon kann abgewichen werden, sofern durch die Stellung der Garage auferhalb
des Baufensters ein geringeres Versiegeln von Fléchen erzielt werden kann. Die erforderlichen
Absténde zur Einsehbarkeit der Strae miissen entsprechend der gesetzlichen Forderung
eingehalten werden.

6. ErschlieRung/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist Uber bestehende Straflen an das StraRennetz angeschlossen.

Gas- Wasser- und Stromleitungen sind in unmittelbarer Nahe des Baugebietes und in der
Strale vorhanden.

Die Entwasserung des Gebietes ist nach dem bestehenden Gesamtentwasserungsplan
vollstdndig gewahrleistet.
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7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung der Teilflache des Baugebietes ,Oberer Weihergrund“ wird zu einer
Umstrukturierung des Gebietes fiihren. Hierdurch sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

. Steigerung des Verkehrsaufkommens in den vorhandenen Verkehrswegen
. Entfernen eines geringen Teils der Gehdlze auf dem Plangebiet
« Versiegelung eines Teils der vorhandenen Wiesenfléchen

Die Auswirkungen auf die Natur und die Umweltbelange sind differenziert im der
Umweltanalyse dargelegt. Die Umweltanalyse ist Bestandteil des Bebauungsplans und liegt
als Anlage bei.

8. Griinordnung

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

9. Umwelt

Da das Plangebiet kleiner als 20.000 m? ist und es bereits Bestandteil des Bebauungsplans
,Oberer Weihergrund“ war, jedoch ohne planungsrechtliche Festsetzungen, kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Bebauungsplanverfahren gemaR § 13 a BauGB
aufgestellt werden. Zudem kann eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten ausgeschlossen werden. Eine Ausgleichs-
verpflichtung nach § 13 a BauGB ist in diesem Fall nicht gegeben, dennoch sind die
Umweltbelange sachgerecht gemaR § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB in die Abwégung mit
einzustellen.

In der in der Anlage beigefligten Umweltanalyse werden der aktuelle Zustand und die
Beeintrachtigung der einzelnen Umweltbelange ermittelt und dargestellt, sowie Ma3nahmen
zur Vermeidung und Minimierung vorgeschlagen. Weiterer Bestandteil ist eine
artenschutzfachliche Einschitzung gem. § 44 BNatSchG.

Um sonstige umweltschadigende Auswirkungen im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes
zu vermeiden bzw. zu minimieren, sollen auch im Bereich dieses Bebauungsplans die vom
Gemeinderat furr die Entwicklung von Wohn- und Gewerbegebieten sowie den Wohnungsbau
beschlossenen dkologischen Anforderungen beachtet werden (Oko-Bau-Richtlinien und Oko-
Bau-Vorschriften der Stadt Engen). Die am 25.01.2005 vom Gemeinderat beschlossene
Fassung ist deshalb im Textteil des Bebauungsplanes tibernommen worden.

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen sind bei guter landwirtschaftlicher Praxis
Immissionen zu erwarten und in ortstiblichem Maf3e zu dulden.
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10. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen

10.1  Art und Maf} der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein "allgemeines Wohngebiet" - entsprechend § 4 Abs. 1-3 Ziff. 1-5 BauNVO.
Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Héhe der baulichen Anlagen (Wandhéhe und Firsthéhe) als
zulassiges Hochstmal. Das angestrebte Bauvolumen wird auf diese Weise mit ausreichender
Genauigkeit eingegrenzt und festgeschrieben.

10.2 Ho6he der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird tber die Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Metern
festgelegt und im Bebauungsplan definiert. Als unterer Bezugspunkt wird die untere
Bezugshohe pro Grundstlck in m . NN im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
bestimmt. Durch diese Bezugspunkte lassen sich die zulédssigen Héhen fir die Gebaude mit
Genauigkeit festsetzen.

11. Bodenordnung/Kosten
Die Grundstiicke im Planbereich sind derzeit schon im Eigentum der Stadt Engen.

Nach Ausschluss der fur die Erschlieung und Grinflachen erforderlichen Flache verbleiben fiir
die bauliche Entwicklung des Baugebietes 0,73 ha Nettobauflache.

Die voraussichtlichen Kosten fir die ErschlieBung des Baugebietes betragen:

1. Kanalisation ca. 60.000 €
2. Strallenbau ca. 60.000 €
3. Stromversorgung ca. 15.000 €
4. Wasserversorgung ca. 15.000 €
5. Stralenbeleuchtung ca. 5.000 €
4. Gasleitungen ca. 12.000 €
5. Planung ca. 20.000 €
Gesamt ErschlieBungskosten ca. 187.000 €

12. Flachenbilanz

Bruttobauland = 9.316 m? = 100,00 %
Nettobauland = 7.313 m? = 78,50 %
Verkehrsflache = 1.281 m? = 13,75 %
Grinflachen = 722 m? = 7,75 %
13. Dichte

Netto-Wohndichte 42 Pers. : 0,73 ha =57,53 P/ha
Brutto-Wohndichte 42 Pers.: 0,93 ha =45,16 P/ha
Netto-Wohnungsdichte 14WE :0,73ha =19,18 WE/ha

Belegziffer 42 Pers.: 14WE = 3,00 P/WE
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II. Bebauungsvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414) und Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

1.2  Wassergesetz fir Baden-Wurttemberg (WG) in der Fassung vom 20.01.2005 (GBI. S.
219, ber. S. 404), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 14.12.2009 (GBI. S. 802)

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

1.4  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 19911 S.
58)

1.5  Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmach-
ung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

2, Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
21 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet ( WA ) gem. § 4 BauNVO fest.

Die im allgemeinen Wohngebiet geman § 4 Abs.3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zuléssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nur dann zuléssig, wenn es sich um
kleine Einheiten bis maximal 4 Betten handelt.

Die im allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 Abs. 3 Nr.4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Bebauungsplanbereich nicht
zugelassen.

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

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (§ 19 Bau
NVO), die Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) und die H6he der baulichen Anlagen
(Wand- und Firsthdhe) von Geb&uden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,30. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
maximal 0,80. Die Wandhdéhe und Firsthéhe sind als Maximalhohe jeweils festgelegt. Die untere
rechnerische Bezugshohe ist die Hohe der ErschlieBungsstrale, wie im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes dargestellt.
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Fur die Wandhdhe gilt der Schnittpunkt zwischen Aulenwandflache mit der Oberkante
Dachhaut als oberer Bezugspunkt. Fir die Firsthdhe ist der obere Bezugspunkt der hdchste
Punkt der Dachhaut.

Die Festsetzungen erfolgen durch Eintragung im Baurechtsplan und sind verbindlich.

Die Wandhéhe (WH) wird auf max. 5,0 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 8,50 m festgelegt. Als
rechnerische Bezugshohe ist die Festsetzung pro Grundstiick - entsprechend der Angaben im
Plan - mafigeblich.

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

Es gilt entsprechend den Eintragungen im Planteil offene Bauweise ( § 22 Abs. 24 BauNVO ).

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Baurechtsplan durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO werden auf das Baufenster beschrankt, kleinere
Gartenhauser kdnnen ausnahmsweise auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen
bis zu einer Grofie von 20 m?® errichtet werden.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie Abwasser dienen, kdnnen als Ausnahme nur zugelassen
werden, wenn sie aufgrund ihrer GréRRe und/oder ihres Standortes (nicht exponiert) das Orts-
und StralRenbild nicht stéren und/oder in oder an Gebdude integriert bzw. angebaut sind.

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

Garagen kdnnen nur dann auerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zugelassen
werden, wenn hierdurch eine geringere Versiegelung des Grundstiicks erzielt wird . Bei
einer Aufstellung quer zur Fahrbahn muss ein Mindestabstand von 5,50 m (Stauraum)
eingehalten werden.

Offene, nicht eingefriedigte Stellplatze und Stellplatziiberdachungen sind auch auf3erhalb der
Baufenster zuldssig und diirfen in einem Abstand von 0,50 m vom Fahrbahnrand errichtet
werden.

Die in den Bebauungsplan eingetragenen Sichtflachen sind von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Einfriedung und Bepflanzung ab einer H6he von 0,60 m Uber
Oberkante Fahrbahnrand freizuhalten. Entsprechende Sichtflachen sind bei jeder Ausfahrt
vom Grundsttick in den 6ffentlichen Verkehrsraum einzuplanen.
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2.5 Versickerung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Falls der Boden Uber eine ausreichende Versickerungsféhigkeit verfigt, sind entsprechend
dimensionierte Mulden oder Rigolen zur dezentralen Versickerung anfallender unbelasteter
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken herzustellen.

2.6 Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der
Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der Baumaschinen
sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden.
Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlégigen Fachnormen.

2.7 Schutz des Oberbodens (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Oberboden ist fachgerecht abzutragen und im Plangebiet wiederzuverwerten. Die
Lagerung des Oberboden darf héchstens in Mieten mit einer Hohe von zwei Metern erfolgen.
Sollte die Lagerung langer als sechs Monaten andauern, so ist eine fachgerechte
Zwischenbegriinung einzusaen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

2.8 Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Je Privatgrundstiick ist ein heimischer standortgerechter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Es sind die Baumarten der
Gehdlzliste (siehe Anhang) zu verwenden. (Anzahl der Baumpflanzungen auf
Privatgrundstlicken 14 Stick).

2.9 Eingriinung des westlichen Plangebietsrandes (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der westliche Gebietsrand ist mit einer blitenreichen Hecke aus standortheimischen
Stréauchern (Bienennahrgeholze), mindestens 5 m breit und zweireihig, 1 Pflanze pro 2 m?,
zu bepflanzen. (Flache ca. 180m?). Ausfallende Gehdlze der Hecke sind gleichwertig zu
ersetzen (Arten siehe Geholzliste). Eine Hohe von 3 m sollte nicht Gberschritten werden.

2.10 Erhalt bestehender Baume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die Walnussbaumreihe entlang der StralRe ,Im Weihergrund" ist weitestgehend zu erhalten
und dauerhaft zu sichern (DIN 18920), ebenso die Obstbaume im Slidosten. Bei Abgang ist
gleichwertiger Ersatz zu schaffen (siehe Gehdlzliste). Die bestehende Walnussbaumreihe
wurde als Allee angelegt, entsprechend ist bei einem erforderlichen Ersatz darauf zu achten,
dass die Neuanpflanzungen dem Prinzip der Allee entsprechend in gleichem Abstand zum
Fahrbahnrand gepflanzt werden.
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3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
3.1 Entwasserung

Hausliche Abwasser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten.
Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fiir
Gartenbewasserung 0.4. genutzt werden.

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

3.2 Okologische Hinweise

Der Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen ist eine Aufgabe jedes einzelnen und der staatlichen
Gemeinschaft. Vorrangig gilt es, Boden, Wasser, Klima und Luft als natiirliche Lebensgrundlagen zu
schiitzen sowie die Leistungsféhigkeit 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 beriicksichtigen. Sie sind
volkswirtschaftlich zu vertreten, zumal mit den MaBnahmen zur Energieeinsparung auch
Betriebskosten gesenkt werden.

Okologisches Bauen darf nicht l&nger die Ausnahme sein, sondern muss zur Regel werden.
Die fiir ein Bauvorhaben vorgesehenen tkologischen MaRnahmen miissen im Rahmen der
Gesamtplanung schliissig und in ihrem Zusammenhang untereinander 6kologisch sinnvoll und
wirksam sein.

Alle Bauvorhaben auf Gemarkung Engen wird die umweltfreundliche Durchfiihrung als "Oko-Bau-

Richtlinien" nach diesem Merkblatt empfohlen. Dariiber hinaus sind die Richtlinien als "Oko-Bau-

Vorschriften" bei folgenden Wohnbauvorhaben einzuhalten:

- Bauvorhaben, die die Stadt als Bauherr durchfiihrt (Selbstbindung) '

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

Ein umweltpolitisches Ziel der Stadt ist, dass zukiinftig die Anforderungen in die Bebauungsplane 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 Prioritét genutzt werden.

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

* freistehende EFH 0,9

* Reihenh&duser und Doppelh&user 0,7
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*

3-geschossige Gebdude 0,6

4-geschossige Gebaude 0,5

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

*

Bei der Bauausfiihrung ist auf Winddichtheit und die Vermeidung von Warmebriicken zu achten.
Méglichst groRe Fassadenflachen sind - soweit dies der Grundstiickszuschnitt und das
Bauplanungsrecht erlauben - nach Siiden auszurichten, so dass eine aktive und passive Solarnutzung
optimal méglich ist. Unterstiitzt wird dies durch eine entsprechende Anordnung der Fensterflachen
beziiglich der Himmelsrichtungen (Empfehlung: nach Stiden 50 - 70 %, nach Norden 10 - 20 %, nach
Osten und Westen 25 - 35 %). Das individuelle Luftungsverhalten beeinflusst bei starker
Warmeddammung den Heizenergieverbrauch in zunehmendem MaR. Kontrollierte Liftungssysteme -
ggf. mit Warmeriickgewinnung - kdnnen hier Abhilfe schaffen.

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

Die Oko-Baurichtlinien fordert alle Bauherren auf — trotz moderner Heiztechnik und ggf. thermischer
Solaranlage — beim baulichen Warmeschutz den Niedrigenergiehausstandard umzusetzen. Zur
Uberpriifung der Winddichtigkeit wird der Blower-Door-Test empfohlen.

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

Wasser

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

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

- ein méglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksfléachen,

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

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

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

Nicht tiberbaubare Grundstiicksteile sind als Gartenflache anzulegen, davon darf maximal ein Viertel

befestigt werden. Im privaten Bereich muss auf Versiegelung von Flachen (d. h. Entwésserung in die

Kanalisation) verzichtet werden. Stellplatze und Garagenzufahrten miissen mit wasserdurchldssigem

Material ausgefiihrt werden.

Griin- und Freiflachen
Bei der Planung der AuRenanlagen und der Durchfiihrung der Baumafinahmen ist die vorhandene

Vegetation soweit wie méglich zu erhalten. Insbesondere sind Baume, die &lter als 10 Jahre sind, zu
erhalten, wenn durch ihren Bestand die Realisierung des Bauvorhabens nicht verhindert wird.
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Dies gilt auch dann, wenn der maRgebliche Bebauungsplan die Erhaltung der Baume nicht zwingend
vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist einheimische standortgerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall

Fir die getrennte Sammlung von Hausmdill sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen, ferner
in den Millrdumen oder AuRRenanlagen zu schaffen. Der Standort der Biomiilltonnen darf nicht der
direkten Sonne ausgesetzt sein und soll frostsicher sein.

Baustoffe

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

Mdglichst bewéhrte natiirliche bzw. umweltschonende Baustoffe (z. B. Holz, Sand, Kies, Naturstein,
Mauerziegel, mineralischer Mortel 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.) genieft
Vorrang wegen der damit verbundenen Schonung der natiirliche Ressourcen. Gleiches gilt fiir die
Recyclingprodukte (aus Altpapier, aus Altglas oder Altkunststoff hergestellte Produkte). Heimische
Rohstoffe sind zu bevorzugen. Verbundmaterialien sind aufgrund schlechter Recyclingeigenschaften
zu meiden, wenn Alternativen auf dem Markt sind.

Nicht verwendet werden diirfen:
- asbesthaltige Baustoffe
- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK) hergestellte
Baustoffe, insbesondere Schaumdammplatten und Ortschdume,
- Bauteile aus Tropenhdlzern,
- folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):
- Zu-und Abwasserleitungen
- FuBRbodenbelage
- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich
- Fenster- und Trprofile
- bleihaltige Rostschutzmittel.

PVC-Produkte dirfen im privaten Bereich dann verwendet werden, wenn vor dem Einbau der
schriftiche Nachweis ihrer Unschadlichkeit gegeniiber der Stadt Engen erbracht wurde. Das bedeutet,
dass das Material weder Blei noch Cadmium enthélt, dass eine Recyclinggarantie gegeben ist und
dass der Recyclatanteil {iber 10 % betragt. Es sind Baustoffe vorzusehen, die mit dem
geringstméglichen Einsatz und Gehalt von Formaldehyd hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z.
B. zementgebundene Spanplatten, Sperrholz- und Tischlerplatten) sind zu nutzen.

Die Ausgleichskonzentration fiir Formaldehyd darf bei Verbundprodukten 0,05 ppm im Priifraum nicht
Uberschreiten.
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Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven MaRnahmen auszuschopfen. Die
Verwendung von PCP (Pentanchlorpentan) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verboten.
Bekampfender Holzschutz ist grundsétzlich nicht chemisch, sondern thermisch (HeiBluftverfahren)
durchzufiihren. Ist dies nicht méglich, miissen die Holzschutzmittel arsen- und chromfrei sein. Wenn
sichergestellt ist, dass das Holz vor Regen- und Spritzwasser stiandig geschitzt ist, kénnen
Borsalzpréaparate eingesetzt werden. Es sind umweltvertrégliche, l16semittelarme
Oberflaichenbehandlungs-, Anstrich- und Klebestoffe sowie Lacke vorzugsweise mit dem
Umweltzeichen fir "schadstoffarme Lacke" zu verwenden.

3.3  Sicherung von Bodenfunden

Da méglicherweise mit archzologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der
Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten
2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Der Abtrag des Oberbodens
hat mit einem Bagger mit Humusléffel unter Aufsicht des Kreisarchdologen zu erfolgen.
GemanR § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegensténde, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchéologen oder dem Regierungspréasidium Freiburg, Referat 25, Denkmalpflege,
79083 Freiburg, (Telefon 0761/2083570) 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. Im Plangebiet befindet
sich eine historische Wasserleitung. Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass sie weitgehend
erhalten bleibt. Sollte die festgestellte Leitung durch die Errichtung von Geb&uden in Teilen
beeintréchtigt oder zerstért werden, so sind diese Abschnitte vor der BaumalRnahme
fachgerecht zu dokumentieren.

3.4  Ausnahmen und Befreiungen -

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
Bebauungsvorschriften gilt § 31 BauGB.

3.5 Ordnungswidrigkeiten

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

Engen, 03.05.2011
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