Stadt Engen im Hegau Bebauungsplan "Guuhaslen" Welschingen

STADT ENGEN IM HEGAU
BEBAUUNGSPLAN

"GUUHASLEN" WELSCHINGEN

dart
/ QQ“ ) 00
7 W}d
/5’.&&205?5

Aufstellungsbeschluss 16.12.2004

Vorstellung erstes Planungskonzept 20.10.2005
Vorgezogene Beteiligung der TOB’s (Scoping) 7.9.2005 - 22.08.2006
Vorstellung und Beschluss der Offenlage 13.07.2006
Bekanntmachung der Offenlage 09.05.2007
Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB 18.05. — 18.06.2007
Behandlung der Anregungen 24.07.2007
Satzungsbeschluss 23.10.2007

Rechtsverbindlich 31.10.2007




Stadt Engen im Hegau Bebauungsplan "Guuhaslen" Welschingen 2

INHALTSVERZEICHNIS

I BEGRUNDUNG

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. Ziel und Zweck der Planung

3. Rechtsgrundlagen

4, Bestand

3. Geplante Bebauung

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

7. Auswirkungen der Planung

8. Griinordnung

9. Umwelt

10. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen

11. Bodenordnung/Kosten

12. Flachenbilanz

13. Dichte

Il BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

1. Rechtsgrundlagen

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.2 Maf der baulichen Nutzung

2.3 Bauweise/Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstucksflachen/Stellung der bau-
lichen Anlagen

2.4 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

2.5  Verkehrsflachen

2.6 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.1 Entwasserung

3.2  Warme- und Schallschutz

3.3  Okologische Hinweise

3.4  Sicherung von Bodenfunden

3.5  Ausnahmen und Befreiungen

3.6 Ordnungswidrigkeiten

Anlage:

Bebauungsplanentwurf "Guuhaslen" - Planzeichnung Mafstab 1 : 500

Stadtebaulicher Gestaltungsplan "Guuhaslen" - Planzeichnung Mafistab 1 : 500

Grunordnungsplan "Guuhaslen" - Planzeichnung Maf3stab 1 : 500

Umweltbericht Stand 4 September 2007



Stadt Engen im Hegau Bebauungsplan "Guuhaslen" Welschingen 3

Ubersichtsplan MaBstab 1 : 5.000




Stadt Engen im Hegau Bebauungsplan "Guuhaslen" Welschingen 4

.. Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich von Welschingen und wird von der Wette-
strafle im Stden und von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten, Norden und Wes-
ten begrenzt. Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) vom 20.07.2006 der Ver-
waltungsgemeinschaft (VVG) Engen ist der Bereich als geplantes Wohnbaugebiet ausge-
wiesen.

Der genaue rdaumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan durch
Planzeichen gemaf Planz.V. 90 Anlage 15.13 gekennzeichnet.

2. Ziel und Zweck der Planung

GemaR Flachennutzungsplan (FNP) sind im Norden von Welschingen Entwicklungsflachen
fur eine Wohnbebauung fir insgesamt 360 Einwohnern ausgewiesen. Die gesamte Entwick-
lungsflache umfasst ca. 6 ha Rohbauland. Durch die Uberplanung kénnen hier etwa 100
weitere Wohneinheiten entstehen.

In einem ersten Teilabschnitt ,Guuhaslen” mit einer Rohbauflache von ca. 2,89 ha soll Bau-
land entstehen. Bedingt durch die Lage am Ortsrand ist keine starke Verdichtung vorgese-
hen. Entsprechend werden etwa 50 Wohneinheiten mit 140 Einwohnern entstehen.

Die Flachen im Gewann Guuhaslen ergeben eine Ergdnzung der bereits vorhandenen Neu-
baugebiete der letzten Jahrzehnte. Eine Aufteilung der Gesamtflache in einzelne Teilab-
schnitte soll der Nachfrage nach Wohnbauflachen im Ortsteil Welschingen Rechnung tragen.
Entsprechend des Bedarfes soll in den kommenden Jahren sukzessive die weiteren Entwick-
lungsflachen tberplant und bebaut werden.

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

Das Plangebiet ist derzeit als Ackerflache und Wiese genutzt. Auf Ebene des FNP und im Vor-
feld der Planung wurden bereits unterschiedliche alternative Standorte auf ihre Eignung tber-
prift. Durch die Uberplanung erfolgt, im Vergleich zu anderen méglichen Bebauungen am Orts-
rand, der geringste Eingriff in die Natur und Landschaft. Aus der bisher intensiv genutzten
Ackerflache wird eine ékologisch hochwertige Hausgartenlandschaft.

Aus Untersuchungen des Landesdenkmalamtes waren archaologische Fundstellen einer friihe-
ren Besiedlung in einem Teilgebiet der Gberplanten Flachen an zu nehmen. Im Vorfeld der Pla-
nung konnte gemeinsam mit dem Kreisarchaologen und dem Regierungsprasidium Freiburg,
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Referat 25, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege eine erste Grabung zur genaueren
Bestimmung der Fundstellen durchgefiihrt werden. Die hierbei festgestellten Befunde lassen
eine Besiedlung zur Zeit der Kelten annehmen.

Im weiteren werden Grabungen im Bereich der spateren Bebauung und ErschlieBungsachsen
durchgefuihrt. Nach den Grabungen und der Sicherung der Funde ist eine ErschlieBung und
Bebauung der Flachen ohne Einschrankung maglich.

5. Geplante Bebauung

Der gesamte Planbereich wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemal § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Damit moglichst viel Sonnenenergie passiv genutzt werden kann, kénnen die
meisten Gebaude mit ihrer Langsseite nach Stden orientiert werden.

Als Dachform ist das Satteldach und Pultdach zuléssig. Die Wandhéhe (WH) wird auf max. 5,50
m, die Firsthéhe (FH) auf max. 9,50 m festgelegt. Das Dachgeschoss kann somit genutzt wer-
den, so dass eine héhere Dichte der Bebauung erreicht werden kann. Die Héhe der neuen Be-
bauung orientiert sich somit an der angrenzenden bestehenden Bebauung, die vorwiegend ein-
und zweigeschossige Bauten aufweist. Da der Uiberplante Bereich eine neue Abgrenzung zur
Landschaft darstellt, soll die zuldssige Héhe der Bauten entsprechen begrenzt werden.

Der verstarkten Nachfrage nach kleineren Grundstiicken wurde bei der Planung beriicksichtigt.
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). Auch ist hierdurch
gewabhrleistet, das trotz kleiner Grundstiicke die Abstande der Bauten untereinander angemes-
sen ist.

Die Erschlieung der Grundstiicke erfolgt von Osten oder Westen, so dass der Studen als
Wohn- und Gartenseite zur Verfigung steht. Die ErschlieBung erfolgt Giber etwa 4m breite Stra-
Ren mit einem zusatzlichen Parkstreifen. Die geringe Breite der Stralen und die meandrierende
Struktur soll der Verkehrsberuhigung dienen.

Um eine aufgelockerte Bebauung in Ortsrandlage zu erzielen sind Nebenanlagen gemaR § 14
Abs. 1 BauNVO auf die Baufenster beschrankt. Hierdurch kénnen gréRere Grunflachen erhal-
ten und die Versiegelung des Bodens minimiert werden. Verfahrensfreie Nebenanlagen wie
beispielsweise kleinere Gartenhauser sind auch auerhalb des Baufensters zulassig.

Garagen sind ebenfalls nur innerhalb des Baufensters zulassig um die Versiegelung der Fla-
chen zu begrenzen. Hiervon kann abgewichen werden, sofern durch die Stellung der Garage
auBerhalb des Baufensters ein geringeres versiegeln von Flachen erzielt werden kann. Die er-
forderlichen Abstéande zur Einsehbarkeit der StralRe miissen entsprechend der gesetzlichen
Forderung eingehalten werden.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird Uber die WettestralRe im Stiden an das tUbergeordnete StraRennetz ange-
schlossen. Das durch die Entwicklung des Baugebietes "Guuhaslen" zu erwartende
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zusétzliche Verkehrsaufkommen kann, nach Verkehrszéhlungen und Prognosen, aufge-
nommen werden.

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 fur die Anlage von ErschlieBungs-
stralen) gestaltet werden.

Gas- Wasser- und Stromleitungen sind in unmittelbarer Nahe des Baugebietes vorhanden.
Die Entwasserung des Gebietes ist nach dem bestehenden Gesamtentwasserungsplan voll-
standig gewahrleistet. Zurzeit wird die Uberpriifung und Berechnung des RUB Welschingen
durchgefuhrt. Durch eine mobile induktive Messeinrichtung soll die tatséchliche Leistungsfa-
higkeit der vorhandenen Rohrdrossel nachgewiesen werden. Auf Grundlage des Messer-
gebnisses werden die eventuell erforderlichen UmbaumaRnahmen durchgefuhrt. Bei allen
bisher durchgefiihrten Berechnungen wurde das gesamte Gewerbegebiet und die geplanten
Baugebiete voll beriicksichtigt.

7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung der Teilflache des Baugebietes ,Guuhaslen” wird zu einer Umstrukturierung
des Gebietes fuhren. Hierdurch sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

.  Steigerung des Verkehrsaufkommens in den vorhandenen Verkehrswegen
- Entfernen eines geringen Teils der Gehélze auf dem Plangebiet.
« Versiegelung eines Teils der vorhandenen Wiesen- und Ackerflachen.

Die Auswirkungen auf die Natur und die Umweltbelange sind differenziert im Umweltbericht
dargelegt und entsprechende Ausgleichsmalinahmen festgelegt. Der Umweltbericht ist Be-
standteil des Bebauungsplans und liegt als Anlage bei.

8. Griinordnung

Im Grunordnungsplan sind Festsetzungen zum Schutz und Entwicklung von Natur und
Landschaft getroffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Flachen fur das Anpflanzen von Béau-
men und Strauchern ausgewiesen.

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

Eine entsprechende Untersuchung in Form des Umweltberichtes zur Bestimmung des even-
tuell notwendigen Umfanges von AusgleichsmaRnahmen auf der Grundlage einer Bewertung
des vorhandenen Landschaftspotentials und unter Berlicksichtigung der griinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
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9. Umwelt

Bei einer Besiedlung des Gebietes sind unvermeidbare Eingriffe in die Umwelt, mit prinzipiel-
ler Ausnahme der Bodenversiegelung im wesentlichen ausgleichbar. Die geplante Bebauung
stellt einen 6kologisch mit geringen Risiken bewerteten Eingriff in Natur und Landschaft dar, da
die Flache bisher intensiv als landwirtschaftliche Flache genutzt war.

Derzeit bestehen im Baugebiet mehrere kleine Laubbdume und Feldgehblze.

Ein Ausgleich nach § 1a BauGB und § 218a Bundesnaturschutzgesetz hat im Gebiet zu erfol-
gen. Die AusgleichsmaRnahmen sind im Bereich des Bebauungsplanes vorgesehen und sind
im Umweltbericht ndher erlautert.

Durch die geringere Dichte der Bebauung am Ortsrand entsteht eine dkologische Nische fur
Pflanzen und Tierwelt (siehe Flachenbilanz). Durch die derzeitige intensive landwirtschaftliche
Nutzung der Grundstiicke wird durch die Uberplanung die Voraussetzung fur eine wesentliche
Verbesserung im Sinne des Naturschutzes angestrebt.

Um sonstige umweltschadigende Auswirkungen im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes
zu vermeiden bzw. zu minimieren, sollen auch im Bereich dieses Bebauungsplans "Guuhaslen®
die vom Gemeinderat fiir die Entwicklung von Wohn- und Gewerbegebieten sowie den Woh-
nungsbau beschlossenen kologischen 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 Be-
bauungsplanes Glbernommen worden.

Entsprechend des Wassergesetzes (WG) in der Fassung vom 11.10.2005 fur Baden —
Wairttemberg wird auf das Versickerungsgebot bei Niederschlagswasser gem. § 45 b Abs. 3
WG hingewiesen.

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen sind bei guter landwirtschaftlicher Praxis
Immissionen aufgrund Gille- und Pflanzenschutzmittelausbringung sowie Bodenbearbeitung zu
erwarten und in ortstiblichem Mafe zu dulden.

Im Norden ist eine Bepflanzung mit einer Hecke aus heimischen Strauchern bereits als Abgren-
zung zur Ackerflache vorgesehen. Ostlich und Westlich wird das Baugebiet mit der Stralle vom
bestehenden Ackerland abgegrenzt. Die bestehende Bebauung wies bislang auch nur eine
Abgrenzung Uber die Wettestra3e auf. Auch ist zu berticksichtigen, dass zur weiteren Wohn-
bauentwicklung im FNP die angrenzenden Flachen ausgewiesen sind und somit in absehbarer
Zeit nur noch nach Norden Ackerflachen an die Wohnbebauung angrenzen.

10. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen

10.1  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ ( § 19 Bau
NVO), und die Geschossflachenzahl GFZ als Héchstgrenze. Dazu wird noch eine untere
Bezugs
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ebene fir die Wandhoéhe und Firsthéhe festgelegt. Dadurch wird das Bauvolumen und die H6-

henentwicklung der Wohnhauser in ausreichendem MafRe bestimmt.

10.2  Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

1. Bodenordnung/Kosten

Die Grundstiicke im Planbereich sind derzeit schon im Eigentum der Stadt Engen.

Nach Ausschluss der fiir die ErschlieBung und Griinflachen erforderlichen Flache verbleiben fur

die bauliche Entwicklung des Baugebietes 2,37 ha Nettobauflache.

Die voraussichtlichen Kosten fiir die ErschlieRung des Baugebietes betragen:

1. Kanalisation ca. 220.000 €
2. Strallenbau ca. 400.000 €
3. Stromversorgung ca. 60.000 €
4. Wasserversorgung ca. 45.000 €
5.Stralenbeleuchtung ca. 40.000 €
6. Gasleitungen ca. 35.000 €
7. Planung ca. 50.000 €
Gesamt ErschlieBungskosten ca. 850.000 €

12. Fldchenbilanz

Bruttobauland = 28.898 m?

Nettobauland = 23.722 m?

StralRenverkehrsflachen 4.481 m?

Griinflachen = 695 m?

13. Dichte

Netto-Wohndichte

140 Pers. : 2,37 ha

Brutto-Wohndichte 140 Pers. : 2,89 ha =
Netto-Wohnungsdichte 50 WE :2,37 ha
Belegziffer 140 Pers. : 50 WE =

100,00 %
82,09 %
15,51 %

2,40 %

59,07 P/ha

48,44 P/ha

21,10 WE/ha
2,80 Pers/WE
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Il. Bebauungsvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.09.2006 (BGBI. | S.2098) und
Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) in der Fassung vom 20.01.2005 (GBI. S.
219, ber. S. 404 ), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.10.2005 (GBI. S.668)

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom23.01.1990 ( BGBI. IS. 132), zuletzt geandert durch Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. IS. 466).

1.4 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58).

1.5 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(Gbl. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. Seite 895)

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 im allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 Abs.3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssi-
gen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nur dann zulédssig, wenn es sich um kleine
Einheiten bis maximal 4 Betten handelt.

Die im allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 Abs. 3 Nr.4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Bebauungsplanbereich nicht zuge-
lassen.

2.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ ( § 19 Bau
NVO ), die Geschossflachenzahl GFZ ( § 20 BauNVO ) und die Festsetzung der Héhen von

Gebauden als Héchstgrenze ( § 18 BauNVO ).

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,30. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
maximal 0,60.
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Die Wandhéhe und Firsthéhe sind als Maximalhdhe jeweils festgelegt. Die unteren Bezugsho-
hen sind im Planteil in m.G.NN. eingetragen. Fur die Wandhéhe gilt der Schnittpunkt zwischen

AuBlenwandflache mit der Oberkante Dachhaut als oberer Bezugspunkt. Fir die Firsthéhe ist
der obere Bezugspunkt der héchste Punkt der Dachhaut.

Die Festsetzungen erfolgen durch Eintragung im Baurechtsplan und sind verbindlich.

Die Wandhéhe (WH) wird auf max. 5,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 9,50 m festgelegt.

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

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Baurechtsplan durch Baugrenzen festge-
setzt.

Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksfla-
chen bis zu einer Grée von 40 m?® zuldssig.

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

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

Garagen kénnen nur dann aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
werden, wenn hierdurch eine geringere Versiegelung des Grundstiicks erzielt wird . Bei Auf-
stellung langs zur Fahrbahn/Gehweg missen ein Mindestabstand von 0,50 m und bei einer
Aufstellung quer zur Fahrbahn ein Mindestabstand von 5,50 m (Stauraum) eingehalten wer-
den.

Offene, nicht eingefriedigte Stellplatze und Stellplatziiberdachungen sind auch aulerhalb der
Baufenster zuldssig und dirfen in einem Abstand von 0,50 m vom Fahrbahnrand oder/ Geh-
weg errichtet werden.

Die in den Bebauungsplan eingetragenen Sichtflachen sind von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Einfriedung und Bepflanzung ab einer Héhe von 0,60 m tber Ober-
kante Fahrbahnrand freizuhalten.

3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.1 Entwasserung

Hausliche Abwésser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten.

Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fur Gar-
tenbewdsserung o.4. genutzt werden.
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Das Niederschlagswasser muss auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. Auf
die aufgrund von § 45 b Abs. 3 Satz 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg erlassene Verord-
nung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Giber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser vom 22.03.1999 wird verwiesen.

3.2 Warme- und Schallschutz

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

33 Okologische Hinweise (Empfehlung zur Umsetzung umweltgerechten Bauens)

Der Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen ist eine Aufgabe jedes einzelnen und der
staatlichen Gemeinschaft. Vorrangig gilt es, Boden, Wasser, Klima und Luft als naturliche
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 berlcksichti-
gen. Sie sind volkswirtschaftlich zu vertreten, zumal mit den MaRnahmen zur Energieeinspa-
rung auch Betriebskosten gesenkt werden.

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

Die fur ein Bauvorhaben vorgesehenen 6kologischen Malnahmen mussen im Rahmen der
Gesamtplanung schlUssig und in ihrem Zusammenhang untereinander ékologisch sinnvoll
und wirksam sein.

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

Dariiber hinaus sind die Richtlinien als "Oko-Bau-Vorschriften bei folgenden Wohnbauvor-
haben einzuhalten:
- Bauvorhaben, die die Stadt als Bauherr durchfuhrt (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 Bebauungs-
plane 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 auszufiihren, 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, férdert die Stadt Engen
thermische Solaranlagen und Photovoltaik-Anlagen. Im Rahmen der jeweils gultigen Forder-
richtlinien werden auch Niedrigenergiehduser, deren Heizenergiebedarf den in der jeweils
gultigen Warmeschutzverordnung angegebenen Wert um 40 % unterschreitet, geférdert.
Da eine kompakte Bauweise einen entscheidenden Faktor darstellt, werden folgende A/V-
Verhéltnisse (Verhaltnis zwischen warmeabstrahlender Oberflache und beheiztem Volumen;
Einheit 1/m) empfohlen:

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

Bei bestehender Anschlussmdglichkeit 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 zu-
mindest die Rohrinstallation auf das Dach schon eingebaut werden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf Winddichtheit und die Vermeidung von Warmebriicken zu ach-
ten.

Méglichst groRe Fassadenflachen sind - soweit dies der Grundstiickszuschnitt und das Bau-
planungsrecht erlauben - nach Sliden auszurichten, so dass eine aktive und passive Solar-
nutzung optimal méglich ist. Unterstitzt 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 Liuftungsverhalten
beeinflusst bei starker Warmeddmmung den Heizenergieverbrauch in zunehmendem MaR.
Kontrollierte Luftungssysteme - ggf. mit Warmertckgewinnung - kénnen hier Abhilfe schaf-
fen.

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 E-
nergie 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.
thermischer Solaranlage — beim baulichen Warmeschutz den Niedrigenergiehausstandard

umzusetzen. Zur Uberpriifung der Winddichtigkeit wird der Blower-Door-Test empfohlen.

Energiesparende elektrische Gerédte und Leuchten sind bei stadtischen Bauvorhaben ver-
pflichtend, bei privaten Bauherren empfohlen.

Wasser
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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:

- ein moglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksfllachen,

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

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

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

Nicht GUberbaubare Grundstucksteile sind als Gartenflache anzulegen, davon darf maximal

ein Viertel befestigt werden. Im privaten Bereich muss auf Versiegelung von Flachen (d. h.

Entwasserung in die Kanalisation) verzichtet werden.

Stellplatze und Garagenzufahrten missen mit wasserdurchliassigem Material ausgefuhrt

werden.

Grin- und Freiflachen

Bei der Planung der AuRenanlagen und der Durchfilhrung der Baumaflnahmen ist die vor-
handene Vegetation soweit wie méglich zu erhalten. Insbesondere sind Badume, die élter als
10 Jahre sind, zu erhalten, wenn durch ihren Bestand die Realisierung des Bauvorhabens
nicht verhindert wird. Dies gilt auch dann, wenn der maf3gebliche Bebauungsplan die Erhal-
tung der Baume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist einheimische standort-
gerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall

Fur die getrennte Sammlung von Hausmdill sind die baulichen Voraussetzungen in den Ku-
chen, ferner in den Mullraumen oder AuRenanlagen zu schaffen. Der Standort der Biomull-
tonnen darf nicht der direkten Sonne ausgesetzt sein und soll frostsicher sein.

Baustoffe

Bei der Bauausftihrung 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, Na-
turstein, 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.) genieRRt Vorrang
wegen der damit verbundenen Schonung der natirrliche Ressourcen. Gleiches gilt fur die
Recyclingprodukte (aus Altpapier, aus Altglas oder Altkunststoff hergestelite Produkte). Hei-
mische Rohstoffe sind zu bevorzugen. Verbundmaterialien sind aufgrund schlechter Recyc-
lingeigenschaften zu meiden, wenn Alternativen auf dem Markt sind.
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Nicht verwendet werden diirfen:

- asbesthaltige Baustoffe

- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK) her-
gestelite Baustoffe, insbesondere Schaumdammplatten und Ortschdume,

- Bauteile aus Tropenhdlzern,

- folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):

- Zu- und Abwasserleitungen

- FuRbodenbelage

- 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 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 Gber 10 % betragt.

Es sind Baustoffe vorzusehen, die mit dem geringstméglichen Einsatz und Gehalt von For-
maldehyd hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z. B. zementgebundene Spanplatten,
Sperrholz- 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 Manahmen auszuschép-
fen. Die Verwendung von PCP (Pentanchlorpentan) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist
verboten. Bekampfender Holzschutz ist grundséatzlich nicht chemisch, sondern thermisch
(HeiBluftverfahren) durchzufiihren. Ist dies nicht méglich, missen die Holzschutzmittel arsen-
und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, dal® das Holz vor Regen- und Spritzwasser stan-
dig geschutzt ist, kénnen Borsalzpréaparate eingesetzt werden.

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

3.5 Sicherung von Bodenfunden

Da mdglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Be-
ginn von Erdarbeiten mindestens 14 Tage 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. GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen,
Mauerreste, Metallgegenstéande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem
Kreisarchdologen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Referat 25, Fachbereich Archdo-
logische 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 einzurau-
men.

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

3.7 Ordnungswidrigkeiten

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

Engen, 03.09.2007
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Johannes Moser Matthias Distler

Stadtbaumeister



