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l. Begriindung

1. Raumlicher Geltungshereich

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet an der Hegaustra3e (L 191). Es wird durch die
Hegaustralle, die Ballenberg-, Feuerwehr- und Hewenstrale umgrenzt. Im Einzelnen umfasst das
Plangebiet die Flurstiicke Nr. 497 (Teil), 497/1 (Teil), 502 (Teil), 516/13 (Teil), 1246, 1246/2,
1247, 124772, 1249, 1249/1, 1252, 1252/1, 125212, 1252/4, 1253, 1253/1, 1253/5, 1253/86,
1253/7, 1253/8, 1254, 1255 und 1255/8.

Der Geltungsbereich umfasst vor allemn Fldchen, die heute durch den stéadtischen Bauhof und die
Feuerwehr genutzt werden. Auch die Fldchen des ehemaligen BetonrGhrenwerkes und des Sport-
/Fahrradgeschéftes, das ehemalige Milchhéusle sowie der Gaststétte liegen im Gelfungsbereich.

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze
des rdumlichen Geltungsbereichs dargestelit.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die Entwicklung im Einzelhandel der letzen Jahre hat auch fiir die Stadt Engen zu gravierenden
Verédnderungen gefiihrt. Durch den Strukturwandel im Einzelhandel sind in der Altstadt die Anzahl der
vorhandenen Einkaufsflachen zuriickgegangen, wahrend generell die Verkaufsflachen im
Einzelhandel stetig steigen. Hieraus leitet sich eine stetig steigende Differenz an vorhandenen
Verkaufsflachen gemessen am Bundesdurchschnitt ab. Eine aktualisierte Erhebung der vorhandenen
Verkaufsflachen und Bedarfsberechnung der GMA ( Gesellschaft fir Marktforschung) belegen diese
Entwicklung ( Stellungnahme der GMA vom Juli 2003). Gleichzeitig ergibt sich durch die geénderten
Einkaufsgewohnheiten ein Defizit in der Ansiedlung von gro3flachigem Einzelhandel, insbesondere in
der Deckung mit Waren des tdglichen Bedarfs.

Die Stadt Engen beabsichtigt, dieser Entwicklung entgegen zu wirken und einen integrierten Standort
fiir Einzelhandelsflachen in zentraler Lage der Kernstadt auszuweisen. Auf Grundlage der Entwicklung
im Einzelhandel und der fehlenden grof3flachigen Standorte im Altstadtbereich wurde vom
Gemeinderat am 19.10.1999 die Erweiterung der Einkaufinnenstadt um die Fldchen entlang der
Hegaustral3e beschlossen. Durch das Biiro B6hm + Park wurde eine Rahmenkonzeption (informelle
Planung) fur die Innenstadt im Jahre 2000 erstellt. Die Aussage fir die kiinftige Entwicklung und
Potentiale der Innenstadt haben unter anderem belegt, dass im Bereich der Hegaustralle
Entwicklungsfidchen flir gro3flachigen Einzelhandel auf den vorhandenen Fidche ehemaliger
Gewerbeansiedlungen bzw. des heutigen Bauhofareals vorhanden sind.

Die Hegaustralle ist dem uberéritlichen Straennetz zugeordnet - L 191 Singen-Donaueschingen —
und verbindet Engen mit den zugehcérigen Ortsteilen. Durch ihre Lage bildet die Hegaustral3e auch fiir
den innerértlichen Verkehr die zentrale Achse aus. Die Wohngebiete liegen westlich der Hegaustrale,
die historische Altstadt und weitere Wohngebiete &stlich. Bedingt durch die stadtebauliche Lage und
die Topografie sind entlang der Hegaustral3e einige Grundstiicke fiir eine entsprechende Entwicklung
von grof3flachigem Einzelhandel denkbar. Bereits in den vergangenen Jahren hat eine entsprechende
Ansiedlung von Betrieben entlang der Hegaustrafie — vor allem am nérdlichen Stadteingang-
stattgefunden.
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Um dem derzeit vorhandenen Kaufkraftabfluss im Segment "Waren des taglichen Bedarfs" zu
reduzieren, soll durch die Ansiedlung weiterer Betriebe an der HegaustraBe entgegen gewirkt werden.
Fur das vorgesehene Plangebiet "Am Stockergéssle” ist der Bau eines Vollsortimenters mit einer
Verkaufsfldche von 1.800 m 2 sowie ergénzend ein Discounter mit ca. 750 m? Verkaufsflache
vorgesehen. Entsprechend der vorhandenen Geschéftsstruktur und des Handelsangebotes soll durch
die Ansiedlung das Warenangebot fiir die Bevélkerung aus Engen und den zugehérigen Ortsteilen
ergénzt und vervollstédndigt werden. Hierzu geh6ren neben den Food-Artikein vor allem auch ein
Angebot an Non-Food-Artikeln, die vergleichbar eines Warenhauses- die Warenangebotspalette
abrunden, so dass kiinftig fur die Wohnbevdélkerung ein ausreichendes Angebot in breitem Segment
vorhanden ist.

Dem Ziel der Raumordnung steht die geplante Entwicklung der Einzelhandelsflachen "Am
Stockergéssle” nicht entgegen. Die Stadt Engen ibernimmt als Unterzentrum — mit Empfehlung als
Mittelzentrum im Regionalplan 2000- die Versorgungsfunktion fiir die Stadt und ihren
Verflechtungsbereich. Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe erreichen eine Kaufkraftbindung von
unter 60 %. Durch die weitere Ansiedlung eines Vollsortimenters und Discounters soll die
Kaufkraftbindung erhéht werden. Hierdurch ist von einer Starkung der Kaufkraft auch im gesamten
Innenstadtbereich auszugehen.

Die Stadt Engen verfiigt derzeit aufgrund ihrer Versorgungsbedeutung fur die umliegenden
Kommunen Uber eine durchschnittliche und Uberwiegend leistungsfahige Ausstattung im
Lebensmittelbereich. Jedoch bestehen bei einigen in Engen angesiedelten Lebensmittel-
discountern Defizite hinsichtlich der vorhandenen Verkaufsflachen. Insofern besteht
Modernisierungsbedarf im Bereich der Lebensmitteldiscounter zur Sicherung der
Wettbewerbsfahigkeit durch die Anpassung der Verkaufsflachen an aktuelle Markt-
anforderungen.

Die Erweiterung des bestehenden Marktes erfordert eine Anpassung des Baufensters und
der Verkaufsflachen von bisher 800 m? auf 1.100 m? des seit 06.10.2004 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan "Am Stockergéassle".

Der Bebauungsplan "Am Stockergassle - 1.Anderung" erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB ohne Umweltpriifung. Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Konzeption der stadtebaulichen Ordnung und Entwickiung wird dadurch nicht geédndert.

3. Rechtsgrundlagen

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP), rechtsverbindlich seit 15.02.1985, der VVG Engen ist der
von der Planung betroffene Bereich vorwiegend als Mischgebiet sowie in einem kleineren Teil als
Flache fur den Gemeinbedarf -Feuerwehr- dargestelit.

Am 31.01.1990 hat der Gemeinsame Ausschuss der VVG Engen eine Fortschreibung des FNP
beschlossen (vorgezogene Biirgerbeteiligung, Anhérung der Trager Offentlicher Belange und
Offenlage). In Folge des laufenden Verfahrens wurden die (iberplanten Bereiche als Sondergebiet
Einzelhandel in einem Gesamtkonzept Einzelhandelsentwicklung Engen im FNP dargestellt. Die
einzelnen Entwicklungsfidchen liegen vom Ortseingang an der Eselsbriicke bis hin zur Unterfiihrung
Maxenbuck entlang der Hegaustral3e und sind durch die Topografie und die Bahnlinie raumlich klar
definiert und eingegrenzt. Als besonderen Schwerpunkt wurde der zentrale Bereich am Stockergéssle
fur Lebensmittelansiedlungen (siehe GMA Gutachten Juli 2007) mit 3.000 m* Verkaufsfidche
ausgewiesen.
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Die Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange und die Offenlage ist abgeschiossen. die Abwégung der
eingegangenen Anregungen ist im April 2003 erfolgt. Abschlieend soll die Feststellung des FNP
2000 durch die VVG Engen im Herbst 2003 erfolgen. Der Bebauungsplan ist aus dem Entwurf des
Flachennutzungsplans 2000 im Parallelverfahren entwickelt.

Der Flachennutzungsplan ist seit 20.07.2006 rechtsverbindlich und weist in diesem Bereich
ein Sondergebiet flr grof¥flachigen Einzelhandel aus. Durch die Erweiterung des
bestehenden Discounters wird insgesamt die Verkaufsflache von 3.000 m? eingehalten.

4, Bestand

Ein Grof3teil der seit Ende des 19. Jahrhunderts gewerblich bebauten Fldchen des Plangebietes
werden derzeit durch den stddtischen Bauhof genutzt. Hierbei handelt es sich zum einen um das
Bauhofgebaude mit den Werkstéatten sowie tiber das Grundstiick verteilt mehrere einzelne Gebaude,
die als Lagerflachen fiir Materialien und Gerétschaften dienen. Auch das Freigelédnde wird als
Lagerplatz fiir Baustoffe genutzt,

Dartiber hinaus befinden sich auf dem Geléande die stadtische Feuerwehr mit dem Feuerwehrgebaude
und zugehdrigen Parkplatzfldchen. Inmitten des Plangebietes steht ein Mehrfamilienhaus aus den
50er Jahren, das in keinem sonderlich guten Bauzustand ist. Angrenzend zur Hegaustral3e befinden
sich zwei gewerblich genutzte Gebaude. An der Ecke Ballenbergstralle/Hegaustralle ist ein
grinderzeitliches Gebdude vorhanden, das urspriinglich als Wohn- und Biirogebdude der
zugehérigen Gewerbeansiedlung diente. Der Zimmerholzer Wildbach fliel3t parallel zur
Feuerwehrstralle.

Im Bereich der ehemaligen Betonréhrenfabrik auf dem Grundstiick Ballenbergstral3e 5, Flurstiick
1246, wurde auf Grundlage der Vornutzung bei der historischen Altlastenerhebung im Jahre 1994 ein
Altlastenverdacht B festgestellt. Da 1997 die Fabrikationsgebaude vollstéandig abgebrochen wurden,
kann heute davon ausgegangen werden, dass keine Belastung von der Vornutzung mehr vorhanden
ist.

Durch den stédtischen Bauhof ist eine starke Belastung des Umfeldes mit Larm und Staub vorhanden.
Die Einsatzzeiten des Bauhofes, inshesondere im Winterdienst und bei Veranstaltungen, reichen in
die Nachtstunden und auch teilweise in die Wochenenden hinein. Durch das Lagern von Baustoffen
und Grinschnitt entstehen Staub- und Geruchsbelédstigungen fiir die angrenzende Wohnbebauung.

5. Geplante Bebauung

Das Plangebiet wird im unteren Bereich zur Hegaustral3e hin mit Sondergebieten fir "grolfldchigen
Einzelhandel” geméaR § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Einzelhandelsansiedlung ist von der
Hegaustral3e aus erschlossen, eine FuSweganbindung an die Wohngebiete oberhalb am Ballenberg
bleibt erhalten.

Oberhalb der geplanten Einzelhandelsbauten soll von der Hewenstral3e aus ein allgemeines
Wohngebiet gemall § 4 BauNVO mit Geschosswohnbauten entstehen und die vorhandene
Wohnbebauung an der Hewenstralle ergdnzen. Die verbleibende Restflache wird von der
Hewenstra3e aus erschlossen und als riickseitige ErschlieBung fir die Feuerwehr angelegt.
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Die Feuerwehrbauten bleiben erhalten bzw. werden durch den Abbruch des Bauhofgeb&udes zum
Teil baulich verandert. Auch wird eine weitere Fahrzeughalle fiir mindestens zwei Fahrzeuge
erforderlich. Fiir den Bereich wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO als Flache
fir den Gemeinbedarf "Feuerwehr" gekennzeichnet.

Entlang der HegaustralRe entstehen zwei weitere Baufenster, die entsprechend der vorhanden
Struktur und Lage an der Landesstralle (L 191) als "eingeschrénktes Gewerbegebiet” festgesetz!
werden sollen. Von der bisherigen Nutzung abgeleitet, kann hier eine Ansiedlung von nicht stérenden
Gewerbebetrieben erfolgen. Die Immissionswerte eines Mischgebietes sind fir die Betriebe zuldssig.
Durch die Belastungen der StralRe und den Bahndamm sowie die vorhandenen Einzelhandelsflachen
sind innerhalb der eingeschrédnkten Gewerbegebiete als Wohnnutzungen nur Betreiberwohnungen
zulgssig.

Von der Hegaustralle aus gesehen ist das Geldnde nahezu eben. Ein erster Hé6henversprung folgt der
Héhenkante des bestehenden Feuerwehrhauses bzw. der Wohnbebauung an der Hewenstralle. Ein
weiterer Héhensprung ist unmittelbar an der Hewenstral3e vorhanden. Insgesamt ist ein
Héhenunterschied innerhalb des Gelédndes zwischen 8 bis 12 m festzustellen.

Der stark vorhandenen topografischen Staffelung des Geléndes wird bei der geplanten Bebauung
Rechnung getragen. Die Handelsbauten werden vor die untere Hangkante bzw. in den Hang
eingefiigt, so dass von der im Westen stehenden Wohnbebauung aus die Gebé&ude in das Geldnde
eingebettet sind. Die Wohnbebauung hingegen liegt oberhalb und ist von der Hewenstralle aus
erschlossen. Eine klare Trennung durch den Héhenvorsprung zwischen Wohnbebauung und den
Einzelhandelsfliachen kann erreicht werden.

Entsprechend der heutigen Strukturen ist fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe eine grole Zah!l an
Parkplatzen vor den Verkaufsflachen angeordnet. Die beiden geplanten Gebdude umschiieSen eine
gemeinsame Parkplatzfidche von ca. 6.000 m? (230 bis 240 Fahrzeuge). Anzumerken ist, dass
entgegen der Richtlinie der Marktbetreiber baurechtlich ca. 100 Stellplétze erforderlich sind.
Entsprechend verteilt sich der Kundenverkehr auf der Parkplatzflache. Parksuchverkehr und Riickstau
auch an Spitzentagen werden hierdurch reduziert und die zu erwartenden Immissionen eingegrenzt.
Die Parkplatzanlage soll mit einer wassergebundenen Decke und mit zu pflanzenden B&umen
gestaltet werden.

Zur besseren Einfiigung in die Umgebung und zur Verbesserung des Kleinklimas sollen Bauten mit
flachen Dachern bzw. flachgeneigten Dachern mit einer extensiven Begriinung versehen werden. Im
vorderen Bereich, parallel zur Feuerwehrstralle , verlduft der Zimmerholzer Wildbach. Der Bachlauf ist
durch die ehemalige gewerbliche Nutzung auf den angrenzenden Grundstiicken durch Mauern
eingefasst.

Im Zuge der Baumallnahme sollen die schadhaften Mauern an der Feuerwehrstralle erneuert bzw.
der Bachlauf weitgehendst renaturiert werden. Die Umgestaltung des Bachlaufs soll gleichzeitig als
Rtickstaufldche fir extreme Regenereignisse dienen. Im Bereich der oberen Zufahrt von der
Hegaustral3e ist eine Erneuerung und Ausweitung des Briickenbauwerks (iber den Zimmerholzer
Wildbach erforderlich. Im Zuge der Genehmigungsplanung der Mérkte wird ein gesonderter Antrag fiir
das Brickenbauwerk mit einer entsprechenden Detailplanung vorgelegt.

Durch die Ausweisung der bebauten Flache in der 1.Anderung des Bebauungsplanes "Am
Stockergassle" wird die Abstandsflache zum Zimmerholzer Wildbach nicht verringert. Die
Erweiterung des Baufensters befindet sich im Bereich des Briickenbauwerks.
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Die Erweiterung des Marktes ist gemessen an der vorhandenen Verkaufsflache und der
Anzahl der insgesamt vorhandenen Parkplatze geringfiigig, sodass keine weiteren
Steliplatze erforderlich sind.

In der Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Aldi-Marktes in Engen (GMA
Juli 2011), welche Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplanes und als Anlage
beigeflgt ist, sind die Gebote gemaf Einzelhandelserlass Baden-Wrttemberg geprift und
eingehalten. Das Vorhaben dient der Anpassung und Modernisierung der Angebots-
strukturen und trégt damit zu einer langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des
Marktes bei.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird tiber die HegaustralSe im Osten und die Hewenstralle im Westen an das
(ibergeordnete Stralennetz angeschlossen. Insbesondere die Hegaustralie als Landesstralle (L 191)
kann den zu erwartenden Verkehr fiir die Einzelhandelsansiedlung aufnehmen. Es ist davon
auszugehen, dass durch die Ansiedlung der Mérkte nur ein geringer Teil an zusatzlichem Verkehr
entsteht, da die Hegaustralle auch schon zum jetzigen Zeitpunkt als Hauptverbindungsachse
zwischen der Kernstadt und den Ortsteilen und fiir den (iberérilichen Verkehr dient.

Die Zufahrt zu dem Markt soll kiinftig tiber die bestehende stdliche Zufahrt — derzeit Bauhof- erfolgen.
Hierfiir wird im Bereich der Landesstralle 191 (Hegaustral3e) eine Linksabbiegespur errichtet. Die
nérdiiche Einfahrt zu der derzeitigen Gewerbebranche kann von Norden genutzt werden. Eine
Ausfahrt in die Landesstralle ist von beiden Richtungen mdglich. Derzeit sind bereits weitere Mérkte
an der Hegaustralle angeordnet. Eine Verteilung des Kundenstroms auf die Markte durfte keine
wesentliche Steigerung des Verkehrsaufkommens bewirken. Als Zufahrt und Ausfahrt zu den
Marktflachen und der gemeinsamen Parkplatzanlage werden die bereits vorhandenen Zufahrten von
der L 191 im Bereich der ehemaligen Gewerbefldche und die Zufahrt zum jetzigen Bauhof
angenommen. Fir die Feuerwehr soll die jetzige Zufahrt ausgebaut und ein separater Ausfahristreifen
direkt auf die Hegaustralle geschaffen werden.

Eine Verbindung zwischen den Wohngebieten am Ballenberg und den Mérkten erfolgt (iber die
Kreuzung Ballenbergstralle. Eine direkte Zufahrt (iber die Hewenstral3e ist nicht vorgesehen. Die
bestehende Feuerwehrstralle soll als Sackgasse umgebaut werden. Sie dient kiinftig nur noch als
ErschlieBung fiir die beiden mit Wohngebauden bebauten Grundstiicke Fiurstiicke 1254/2 und 1254/3.
Eine fuldufige Anbindung soll entlang des geplanten Marktes und des Zimmerholzer Wildbaches
entstehen.

Gas-, Wasser- und Stromleitungen liegen in unmittelbarer Néhe des Plangebietes bzw. liegen direkt
innerhalb des liberplanten Bereiches. Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bebauung der
Grundstiicke und Errichtung der Mérkte Anderungen am bestehenden Leitungsnetz vorgenommen
werden miissen.

Die Entwésserung des Gebietes ist nach dem Gesamtentwasserungsplan gewéhrleistet. Innerhalb
des lberplantes Gebietes ist ein Kanalnetz vorhanden. Die derzeit bestehenden Gebéaude des
Bauhofes sowie das Wohngebé&ude sind an den &ffentlichen Kanal angeschlossen. Im Bereich der
FuBBwegeverbindung an die Hewenstral3e befindet sich ein Sammelkanal, der als Hauptentwésserung
des Wohngebietes am Ballenberg dient. Dieser Kanal muss teilweise verlegt. Auf den Grundstiicken
sind entsprechend fiir diese &ffentlichen Kanéle und Leitungen Leitungsrechte einzutragen.
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Die verkehrliche Anbindung zur Landesstrale 191 sowie die fuRldufige Anbindung sind
realisiert worden. Die HegaustralRe kann den Verkehr fir die Einzelhandelsmérkte im
Bereich Stockergassle gut aufnehmen. Durch die geplante Erweiterung des Marktes in
Engen kommt es zu keiner Ausweitung des Einzugsgebietes. Dies ist aufgrund der
Wettbewerbssituation des Marktes im Umland nicht zu erwarten.

7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung der Teilflachen wird zu einer Umstrukturierung des Gebietes fiihren. Hierdurch sind
folgende Auswirkungen zu erwarten:

1. h6here bauliche Nutzung der Grundstlicke

2. Erweitern des Einzelhandelsangebotes

3. angrenzen Sondergebiet "Grofifléchiger Einzelhandel”/ Wohnen
4. geédnderte Betriebszeiten auf den Grundstiicken

Die geplante Bebauung ist durch die bestehenden Gebéude an der Hegaustralle sowie an der
Hewenstralle eingegrenzt. Auf den (berplanten Grundstiicken befindet sich derzeit der stédtische
Bauhof, der die nicht (iberbauten Grundsticksflachen als Waschplatz, Verkehrswege, Material- und
Geriételager nutzt. Die Grundstiicke sind zu ca. 90 % genutzt. Nur ein geringer Teil an verbleibender
Flache ist bewachsen - hier vor allem die steilen Hénge in Richtung Krankenhaus und Hewenstralie.

Die weiteren Einzelhandelsbetriebe fligen sich in die innerstédtische Struktur, insbesondere durch ihre
zentrale Lage zu den vorhandenen Wohngebieten und Wohnbauentwicklungsflachen, als auch durch
die unmittelbare Anbindung an die Innenstadt ein. Vergleichbare Flachen fur die Ansiedlung
grof3fidchiger Einzelhandelsbetriebe in der Altstadt oder zentraler Lager stehen nicht zur Verfligung.

Die Neuordnung der Flachen durch die klare Zuordnung der ebenen Grundsticksfléche zu den
Mérkten bildet zur Wohnbebauung eine klare Abtrennung und Abschluss. Zu erwartende Belastungen
der erhéht liegenden Wohnbebauung werden durch die Schallimmissionsprognose festgestellt und
entsprechende SchutzmaBnahmen vorgeschlagen. Hierbei ist der gesamte Kunden- und
Anlieferungsverkehr von der Hegaustral3e vorgesehen und somit von der Wohnbebauung abgetrennt.
Die Andienung der Markte erfolgt von der gemeinsamen Parkierungsfldche und muss gegebenenfalls
gekapselt ausgefihrt werden.

Die Schallimmissionsprognose ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Die Auswirkungen durch
die geplante Nutzung und entsprechende MaBhahmen sind in die Planung eingearbeitet. Die
erforderlichen MaBRnahmen sind in die Gebaudeplanung zu lbernehmen und fir abweichende
Planungen ein entsprechender Nachweis der Gleichwertigkeit vorzulegen.

Durch die Uberplanung der Grundstiicke entstehen gednderte Betriebszeiten. Gegeniiber der
derzeitigen Bauhofnutzung werden jedoch kiinftig vor allem die derzeit vorhandenen Betriebszeiten (
Winterdienst, Veranstaltungen) wahrend der Nachtstunden entfallen.

Die erforderlichen MafRnahmen zur Minderung der Schallimmissionen sind beim Bau der
Markte eingehalten und realisiert worden. Durch die Erweiterung des bestehenden Marktes
sind keine weiteren Immissionsauswirkungen zu erwarten. Dies wurde durch die
Auswirkungsanalyse (GMA Juli 2011), die als Anlage dem Bebauungsplan beiliegt, geprift.
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8. Griinordnung

Der Bebauungsplan sieht vor, dass innerhalb des Plangebietes die derzeit bestehenden Bdume und
Straucher summarisch erhalten bleiben. Teilweise bestehen jetzt einzelne Griinbereiche innerhalb des
gewerblich genutzten Grundstiicks. Durch eine Neuanpflanzung von Bdumen und Strguchern
innerhalb der tiberplanten Flachen - vor allem der Parkpléatze - soll die Gesamtzahl der Bdume
erhalten bleiben.

Langfristig ist das stadtebauliche Ziel eine Durchgriinung der Parkplatzflachen und der Randzonen
der Einzelhandelsansiedlung. Im Bereich der geplanten Wohnbebauung an der Hewenstral3e entsteht
eine private Gartenanlage. Der vorhandene stark durchgrinte Hang zum Krankenhaus und Teilstlicke
an der Hewenstral3e bleiben erhalten. Es wird vorgesehen, dass Dacher mit einer Deckung aus
Bitumen- oder Kunststoffbahnen und mit einer extensiven Begriinung zu versehen sind. Die einzelnen
Festsetzungen sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Von den vorhandenen B&dumen werden im Zuge der Umnutzung des Areals 52 entfallen. Es handelt
sich, mit Ausnahme von zwei Eiben, um Laubbdume unterschiedlichen Alters.

Es wird davon ausgegangen, dass ein Eingriff ausgeglichen wird, wenn nach 20 Jahren das
Landschaftsbild wieder hergestelit ist. Auf dieser Basis sind Bdume unter 20 Jahren mit dem Faktor
1,0 zu ersetzen, éltere Bdume mit einem Faktor 1,5.

Von den 52 Baumen sind 34 Stiick unter 20 Jahre alt und 18 Stiick uber 20 Jahre alt. Somit sind 61
Bé&ume neu zu pflanzen.

Als Standort fur diese Baume sind folgende Stellen vorgesehen:

- die Parkpladtze des Vollsortimenters und des Discounters: 27 Stiick

- die Nordost- (3 Stick) und Nordwest-Seite (9 Stiick) des Vollsortimenters
- der Parkplatz der Feuerwehr-Angehérigen: 8 Stiick

- ostlich vom Béschungsful3: 2 Stiick

- entlang des Zimmerholzer Wildbaches: 12 Stiick

In der Umsetzung des Projektes haben sich Verschiebungen der geplanten Baumstandorte
ergeben. So wurden auf dem Parkplatz des Vollsortimenters und des Discounters die
vorgegebenen 27 Stiick gepflanzt. Entlang des Zimmerholzer Wildbachs stehen 22 Baume
und GroBstrducher. Hier waren nur 12 Stiick gefordert. Auf dem Parkplatz der Feuerwehr-
Angehdrigen ist die Pflanzung von 5 Baumen durchgefihrt. Die Pflanzgebote an der
Nordost- und Nordwest-Seite des Vollsortimenters, sowie 6stlich des Béschungsfuflles
konnten bis jetzt noch nicht realisiert werden.

Die Steilb6schung an der Stidwestseite des Areals (unterhalb des Krankenhauses) ist in der Gestalt
und im Bewuchs zu belassen. Sie stellt zugleich eine morphologische Grenze und eine
Nutzungsgrenze dar.

Fdr die Ersatzpflanzungen (mit Ausnahme des Ufers) sollen rot- und weilbliihende, nicht fruchtende
Kastanienbdume verwendet werden:

- Aesculus carnea (Purpur-Kastanie)

- Aesculus carnea "Briotii" (Scharlach-Kastanie)

- Aesculus hippocastanum "Baumannii" (geftiltblithende Kastanie)

Die fruchtende Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) k6nnen an einigen wenigen Stellen gepflanzt
werden, die nicht als Parkflachen genutzt werden. Die Kastanie ist fiir das Stadtklima geeignet.
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Um die Durchgriinung des Gebiets etwas aufzulockern kénnen auch andere heimische
Laubb&ume der beigefiigten Pflanzliste im Griinordnungsplan (wie z.B. Feld-Ahorn, Spitz-
Ahorn oder Hainbuche) gepflanzt werden.

Far das Ufer des Zimmerholzer Wildbaches werden Erlen (Schwarzerle Alnus glutinosa) und Weiden
(Silberweide Salix alba, Purpur-Weide Salix purpurea, Fahl-Weide Salix rubens) empfohlen.

9. Umwelt

Entsprechend § 1 a (3) Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich (als Ergebnis einer Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung) nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Ein Ausgleich ist bei der Uberplanung von Fléchen, fir
die bereits Baurechte bestehen, danach nur insoweit erforderlich, als zusétzliche und damit neu
geschaffene Baurechte entstehen.

Dies trifft auf die Flache des Bebauungsplans "Am Stockergéssle" zu einem groen Teil zu, da sich
hier der stédtische Bauhof (Geb&ude, Garagen, offene Lagerfiachen, alte Scheunen als Lagerflachen,
asphaltierte und wassergebundene Wege, Parkplétze), ein Wohnhaus (Gebéude, asphaltierte Fldchen
und Wege, Garten), ein Geschéftshaus, mehrere andere Gebdude soweit weitere
Intensivgartenfléchen befinden. Dieser Bestand entspricht zu einem Teil den neu geplanten
Baurechten in Form des allgemeinen Wohngebiets WA im Westteil des Bebauungsplans und des
eingeschrénkten Gewerbegebietes im Sudost- und im Nordostteil des Bebauungsplans.

Die neu geplanten Baurechte in Form der Sondergebiete fiir Handel SO schaffen jedoch neue
Baurechte, die iiber das bisher Vorhandene zum Teil hinausgehen. Diesen Teil des Bebauungsplans
gilt es auf der Grundlage einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung differenziert zu betrachten.

Eine entsprechende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist in Anlage 1 dem Bebauungsplan angefiigt.

Artenschutzrechtliche Priifung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG:

Das Plangebiet ist bereits Uberbaut. Entsprechend gering ist die Bedeutung dieser Flachen
far Pflanzen und Tiere. Ob geschitzte Arten von der Malnahme betroffen sind, kann nicht
abschlie3end beurteilt werden, da keine Bestandsaufnahme der Tierwelt erfolgte. Jedoch ist
aufgrund der intensiven Nutzung und der vorhandenen Vegetation davon auszugehen, dass
im Plangebiet keine seltenen Vogelarten und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
vorkommen.

Durch die geplante Erweiterung und Anpassung des Baufensters gehen keine Brut- oder
Nahrungshabitate verloren. Ebenso ist die erhebliche Beeintrachtigung lokaler Bestande von
geschutzten Arten sehr unwahrscheinlich. Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen sind
erhebliche Beeintrachtigungen lokaler Bestande von geschiitzten Arten sehr unwahrscheinlich.

Durch die Uberarbeitung des Bebauungsplans mit der 1. Anderung erfolgen keine
Auswirkungen auf Natur und Umwelt gegenuiber der bisherigen Planung. Mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans wird nur das Baufenster an einer Stelle erweitert. Der Grad der
Versiegelung bleibt gleich. Entsprechend kann auf eine nochmalige Umweltvertraglich-
keitspriifung verzichtet werden. Die bestehende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Am Stockergéssie" bleibt bestehen.
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10.  Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
10.1  Artund Mal der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden Sonstige Sondergebiete - "Grof3flachiger Einzelhandel” -entsprechend § 11 BauNVO.
Oberhalb der Feuerwehr und des geplanten Marktes wird ein Baufenster fiir ein Allgemeines Wohngebiet
entsprechend § 4 BauNVO festgesetzt. Entlang der Hegaustraf3e im Bereich der Zufahrt zum
Sondergebiet wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Im
Bereich des eingeschréankten Gewerbegebietes liegt eine Flache fur Gemeinbedarf fur die Feuerwehr.

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfidchenzahl (GRZ), die
Geschossfiachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen (Wandhéhe und Firsthéhe). Das
angestrebte Bauvolumen wird auf diese Weise mit ausreichender Genauigkeit eingegrenzt und
festgeschrieben.

10.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird iiber Wandhéhe (WH) und Firsthéhe (FH) in Metern festgelegt.
Als unterer Bezugspunkt wird die Erdgeschossrohbodenhéhe in m i. NN, fir jedes geplantes
Grundsttick, im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes, bestimmt. Durch diese Bezugspunkfe
lassen sich die zuldssigen Héhen mit Genauigkeit festsetzen.

11. Bodenordnung/Kosten
Die Grundstticke im Planbereich sind grof3teils im Eigentum der Stadt Engen.

Zur ErschlieBung des Baugebietes entstehen vor allem Kosten durch die Verlegung vorhandener
Leitungen und Kanéle im Bereich des jetzigen Bauhofgebaudes. Unterhalb der geplanten Wohnbebauung
ist eine ErschiieBungsstrale (ca. 25.000 €) und im Bereich der Feuerwehr eine Parkplatzfldche (ca.
30.000 €) vorgesehen. Auch muss fiir die Feuerwehr eine abgetrennte Fahrgasse (25.000 €) bis an die
Hegaustralle hergestellt werden.

Die Anlage der Parkplatze und die dazugehérigen Zufahrten sowie das Briickenbauwerk zur
Uberbriickung des Zimmerholzer Wildbaches sind vom kiinftigen Grundstiickseigentiimer und Bauherren
der Einzelhandelsbetriebe zu errichten und zu finanzieren. Sofern Umbauten an den Einmindungen der
Hegaustrafle (L 191) erforderlich werden, sind die entstehenden Kosten ebenfalls von den Bauherren der
Einzelhandelsbetriebe zu fragen.

Folgende Kosten sind anzunehmen:

1. Kanalisation ca. 125.000 €
2. StraBenbau ca. 80.000 €
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12. Flachenbilanz

Bruttobauland = 27.700 m?
Nettobauland = 17.300 m?
davon Handel = 12.350 m?
davon Wohnen = 2.000m?
davon Mischgebiet = 2.950 m?
Verkehrsfldche = 2.800 m? =
Griinflachen = 3.350 m?
Fldchen fir Gemeinbedarf = 4.250 m?

100,00 %
63,50 %

10,10 %
12,10 %
15,30 %

1]

1]
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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 fur die Innenentwicklung
der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509)

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) in der Fassung vom 20.01.2005 (GBI. S.
219, ber. S. 404), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.07.2010 (GBI. S. 565)

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 Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58).

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

2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
2.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Der Bebauungsplan selzt fiir die geplanten Einzelhandelsbefriebe Sondergebiete "Gro3fldchiger
Einzelhandel" geméall § 11 BauNVO fest. Zuldssig sind grof3fiachige Einzelhandelsbetriebe mit Waren
verschiedener Art nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Es wird hierbei unterschieden:

Sondergebiet 1 (SO 1) "Gro3fldchiger Einzelhandel” fiir Nahrungs- und Genussmittel mit
verbrauchermarkitypischen Randsortimenten Verbrauchermarkt mit vorwiegend Lebensmittel und
verbrauchermarkttypischem Randsortiment - max. 1800m? Verkaufsflache

Sondergebiet 2 (SO 2) "Gro3fldchiger Einzelhandel” fiir Nahrungs- und Genussmittel mit
discounttypischen Randsortimenten - vorwiegend Lebensmittel und discounttypischen Randsortiment -
max. 800m? Verkaufsfidche.

Die Verkaufsflache wird von bisher 800 m? auf max. 1.100 m?festgesetzt.

Verkaufsfldchen sind die Fldchen, die dem Verkauf dienen einschliefllich der Gange, Treppen in den
Verkaufsrdumen, Standfldchen fir Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen, Schaufenster und
sonstiger Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie
nicht nur voribergehend genutzt werden. (Einzelhandelserlass Baden- Wiirttemberg 2001)

Fiir das SO insgesamt (bestehend aus SO 1, SO 1a und SO 2) wird ein immissionswirksamer
flachenbezogener Schall-Leistungspegel von 60 dB/m?im Zeitbereich 6 - 22 Uhr und von 45 dB/m?im
Zeitbereich 22 - 6 Uhr festgesetzt. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren von Anlagen in



Stadt Engen im Hegau BEBAUUNGSPLAN "Am Stockergéssle-1.Anderung” 15

diesem Gebiet ist ein entsprechender Nachweis zu Einhaltung dieser Werte nach TA Larm zu
erbringen. Als Grundlage dienen die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung vom Juni 2003.

Sofern gesondert Schallschutzwéande erforderlich werden, sind diese wohnseitig zu begriinen. Dies gilt
nicht fiir Gebdude oder Gebéudeteile anstelle von Schallschutzwénden.

Der Andienungsverkehr zu den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben muss von der gemeinsamen
Parkierungsfidche erfolgen und ist gegebenenfalls durch geeignete Umbauungen gekapselt
auszufithren, um ein Stérpotential der Wohnbebauung zu minimieren. Die Ausrichtung von
erforderiichen Liiftungen jeglicher Art in den Bauten fir groRflachigen Einzelhandel zur
Wohnbebauung ist nicht gestattet.

Die Laderampen sollten so weit in die Gebaude eingebunden werden, dass bei den Entladevorgangen
die Fahrgassen fir den Parkverkehr jederzeit freigehalten sind.

Fur die Teilfidche fir den Wohnungsbau wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Die gem. § 4 Abs. 3, Abs. 2-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Die Baufenster entlang der Hegaustralie werden als eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEE)
entsprechend § 8 BauNVO festgelegt. Im Gewerbegebiet mit Einschrankungen (GEE) sind nur
Gewerbebetriebe zuladssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (vgl. VGH Baden-Wiirttemberg
09.07.1991, S5-1231/90). Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes wird eine
Gemeinbedarfsflache fiir die Feuerwehr festgelegt.

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

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfidchenzahl GRZ (§ 19 BauNVO),
die Geschossfldchenzahl GFZ (§ 20 BauNVQ) und die Festsetzung der Héhen von Geb&uden (§ 18
BauNVO)

Sondergebiete Grofflachiger Einzelhandel (SO 1 und SO 2):
Die Grundfidchenzahl (GRZ) betréagt max. 0,6. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt maximal 0,6.
Die Eintragungen im Rechtsplan sind mafigebend.

Allgemeines Wohngebiet:
Die Grundfldchenzahl (GRZ) betragt max. 0,4. Die Geschossfldchenzahl (GFZ) betrégt maximal 1,2.
Die Eintragungen im Rechtsplan sind ma3gebend.

Eingeschrénktes Gewerbegebiet.
Die Grundfldchenzahl (GRZ) betragt max. 0,6. Die Geschossfldchenzahl (GFZ) betragt maximal 1,0.
Die Eintragungen im Rechtsplan sind magebend.

Die Wandhohe und Firsthéhe sind als Minimal- bzw. Maximalhéhe jeweils festgelegt. Die unteren
Bezugshohen sind im Planteil in m t. NN. eingetragen. Fur die Wandhéhe gilt der Schnittpunkt
zwischen Aulenwandfidche mit der Oberkante Dachhaut als oberer Bezugspunkt. Fiir die Firsthéhe
ist der obere Bezugspunkt der héchste Punkt der Dachhaut. Die Eintragungen im Rechtsplan sind
mafgebend.
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Die Wand- und Firsthéhen werden fir die folgenden Nutzungen entsprechend festgelegt:

Sondergebiet Groffldchiger Einzelhandel:

S0O1 - 1-geschossig.

Die Wandhohe (WH) wird auf max. 4,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 8,50 m festgelegt.
SO1 - 2-geschossig.

Die Wandhoéhe (WH) wird auf max. 8,00 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 11,00 m festgelegt.
S02:

Die Wandhohe (WH) wird auf max. 4,50 m, die Firsth6he (FH) auf max. 9,00 m feslgelegt.

Allgemeines Wohngebiet:
Die Wandhohe (WH) wird auf max. 8,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 14,00 m festgelegt.

Eingeschrénktes Gewerbegebiet:
Die Wandhohe (WH) wird auf max. 7,50 m, die Firsthéhe (FH) auf max. 11,00 m festgelegt.

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

Fr die Bereiche Allgemeines Wohngebiet und Eingeschrédnktes Gewerbegebiet wird eine offene
Bauweise festgesetzt. Im Bereich der Sondergebiete 1 (Verbrauchermarkt) und 2

(Discounter) und fiir die Gemeinbedarfsflache Feuerwehr wird eine abweichende Bauweise (a)
festgelegt. Im Rahmen des Baufensters darf an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut
werden. Es sind Gebédudeanlagen bis zu 85 m innerhalb des Baufensters zuldssig. Die Eintragungen
im Planteil sind mafigebend.

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1BauNVO sind auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfléchen
unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Werbeanlagen, die als Hinweis auf die Nutzer der
groRflachigen Einzelhandelsbetriebe dienen. Hierbei ist maximal eine Werbeanlage je Nutzer und
Zufahrt zu den Sondergebieten von der Hegaustralle (L 191) zuléssig.

Die Werbeanlagen sind baulich zusammenzufassen und als Gemeinschaftsanlagen zu errichten.

24 Pflanzfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die im Planteil festgesetzten Baume sind vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu pflanzen.
Insbesondere sind im Bereich der Parkplédtze der gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe je 10
Stellpldtze ein Baum laut beigefigter Pflanzliste im Grinordnungsplan mit einem "Pflanzquartier” von
10 m? zu pflanzen. Liegen die Pflanzquartiere niveaugleich mit Stellplatzflachen ist auf
ausreichende unterirdische Wachstumsmaoglichkeiten zu achten. Fir die Baume ist ein
Anfahrschutz z.B. in Form von Baumschutzbiigeln vorzusehen.

Als Standort fir die B4ume sind folgende Stellen vorgesehen:

- die Parkplatze des Vollsortimenters und des Discounters: 27 Stiick

- die Nordost-(3 Stiick) und Nordwest-Seite (9 Stiick) des Vollsortimenters
- der Parkplatz der Feuerwehr-Angehdrigen: 8 Stiick
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- 0ostlich vom Béschungsful: 2 Stick
- entlang des Zimmerholzer Wildbaches: 12 Stiick

Die Steilbdschung an der Siidwestseite des Areals (unterhalb des Krankenhauses) ist in der Gestalt
und im Bewuchs zu belassen. Sie stelit zugleich eine morphologische Grenze und eine
Nutzungsgrenze dar.

Fur die Pflanzungen (mit Ausnahme des Ufers) sind rot- und wei3blithende, nicht fruchtende
Kastanienbdume zu verwenden:

- Aesculus carnea (Purpur-Kastanie)

- Aesculus carnea ,Briotii“ (Scharlach-Kastanie)

- Aesculus hippocastanum ,Baumannii” (gefiilltbliihende Rosskastanie)

Die fruchtende Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) kénnte an einigen wenigen Stellen gepflanzt
werden, die nicht als Parkflachen genutzt werden.

Um die Durchgriinung des Gebiets etwas aufzulockern kénnen auch andere heimische
Laubbaume der beigefugten Pflanzliste im Griinordnungsplan (wie z.B. Feld-Ahorn, Spitz-
Ahorn oder Hainbuche) gepflanzt werden.

Fir das Ufer des Zimmerholzer Wildbaches werden Erlen (Schwarzerle Alnus glutinosa) und Weiden
(Silberweide Salix alba, Purpur-Weide Salix purpurea, Fahl-Weide Salix rubens) empfohien.

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

Im Planteil sind Fldchen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt (GFL). Das Fahr- und
Leitungsrecht dient der Stadt, Stadtwerke, dem Abwasserzweckverband Hegau-Nord, sonstiger
Energieversorgungstrager und der Post zur Herstellung und Unterhaltung der entsprechenden
Anlagen und Einrichtungen. Eine teilweise Uberbauung der Fldchen ist im Einvernehmen mit dem
Nutznieer des Geh- Fahr- und Leitungsrechtes méglich. Beziiglich der Nutzung dieser Fldchen ist
eine gesonderte Vereinbarung mit dem Leitungstréger tber erforderliche Mallnahmen zu treffen.

2.6 Verkehr und ErschlieBung

Die Sichtfelder entiang der L 191 sind von jeglicher Bepflanzung freizuhalten.

Das Baugebiet grenzt an eine kiassifizierte Stral3e (L 191). Der Strallenbaulasttrager ist nicht zu
Larmschutzmalinahmen zu verpflichten.

Die Verkehrsregelung entsprechend Plan vom 24.09.2003 regelt die Anbindung der Méarkte (SO)
durch die Ein- und Ausfahrten zur L. 191 - Hegaustrale.

2.7 Wasserflachen, sowie Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir
Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses (§
9 Abs. 16 BauGB)

In den vorlaufigen Hochwassergefahrenkarten liegt das Plangebiet bei einem hundertjahrigen
Hochwasserereignis (§ 80 Wassergesetz B-W) im potentiellen Uberschwemmungsbereich des
Zimmerholzer Wildbachs (Katzenbachs).
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Im Rahmen einer Flussgebietsuntersuchung sollen MaRnahmen fir eine Hochwasser-
sicherheit gefunden werden. Bis zur Realisierung dieser MalBnahmen bleibt ein gewisses
Hochwasserrisiko.

3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
3.1 Entwasserung

Héausliche Abwésser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten.

Das Regenwasser der Dachfiachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fir
Gartenbewdsserung 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-Wiirttemberg erlassene Verordnung des
Ministeriums fir Umwelt und Verkehr (iber 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 natirliche Lebensgrundlagen zu schiitzen
sowie die Leistungsfédhigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten.

Bei der Planung und der Erstellung von Gebé&uden sind i. S. eines ressourcenschonenden und
umweltvertraglichen Bauens die nachfolgend genannten Anforderungen zu berticksichtigen. Sie sind
volkswirtschaftlich zu vertreten, zumal mit den MaRnahmen zur Energieeinsparung auch Betriebskosten gesenkt
werden.

Okologisches Bauen darf nicht lénger die Ausnahme sein, sondern muss zur Regel werden.
Die fiir ein Bauvorhaben vorgesehenen 6kologischen MaZnahmen miissen im Rahmen der Gesamiplanung
schliissig 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. Dartiber 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 umwelipolitisches Ziel der Stadt ist, dass zukiinftig die Anforderungen in die Bebauungspldne 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 mdéglichst geringer Energiebedarf entsteht. Die ",Energiequelle
Energiesparen” solite mit Prioritéat genutzt werden.

Da eine kompakte Bauweise einen entscheidenden Faktor darstellt, werden folgende A/V-Verhélinisse (Verhéltnis
zwischen wéirmeabstrahlender Oberfldche und beheiztem Volumen, Einheit 1/m) empfohlen:

* freistehende EFH 0,9

* Reihenhduser und Doppelhduser 07
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* 3-geschossige Gebdude 06

* 4-geschossige Gebdude 0,5

Bei bestehender Anschlussmdglichkeit an leitungsgebundene Heizenergietrdger (Femwérmme aus Kraft-Wérme-
Kopplung, Gas) sind diese einzusetzen. Es miissen Heizungsanlagen mit schadstoffmindemder und
energiesparender Heiztechnik (z. B. Brennwerttechnik, versehen mit dem Umweltzeichen ",Blauer Engel®)
eingebaut werden. Fiir eine Solaranlage soll zumindest die Rohrinstallation auf das Dach schon eingebaut
werden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf Winddichtheit und die Vermeidung von Wérmebriicken zu achten. Méglichst grofle
Fassadenfldchen sind - soweit dies der Grundstiickszuschnitt und das Bauplanungsrecht erlauben - nach Stiden
auszurichten, so dass eine aktive und passive Solamutzung optimal méglich ist. Untersttitzt wird dies durch eine
entsprechende Anordnung der Fensterfldchen beziiglich der Himmelsrichtungen (Empfehlung: nach Siiden 50 -
70 %, nach Norden 10 - 20 %, nach Osten und Westen 25 - 35 %). Das individuelle Liiftungsverhalten beeinflusst
bei starker Warmeddmmung den Heizenergieverbrauch in zunehmendem Maf3. Kontrollierte Liiftungssysteme -
ggf. mit Wammertickgewinnung - kénnen hier Abhilfe schaffen.

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

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

Energiesparende elektrische Gerdte und Leuchten sind bei stddtischen Bauvorhaben verpfiichtend, bei privaten
Bauherren empfohlen.

Wasser

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

- ein méglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksfliachen,

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

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

- Behéltnisse zum Sammeln von Wasser (z. B. Zisternen), das zur Gartenbewdsserung genutzt werden kann.
Nicht iberbaubare Grundstiicksteile sind als Gartenfliche anzulegen, davon darf maximal ein Viertel befestigt
werden. Im privaten Bereich muss auf Versiegelung von Fléchen (d. h. Entwésserung in die Kanalisation)
verzichtet werden. Stellpldtze und Garagenzufahrten miissen mit wasserdurchldssigem Material ausgefiihrt
werden.

Griin- und Freiflachen

Bei der Planung der Aulenanlagen und der Durchfiihrung der BaumaBnahmen ist die vorhandene Vegetation
soweit wie méglich zu erhalten. Insbesandere 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
malgebliche Bebauungsplan die Erhaltung der Bdume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist
einheimische standortgerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall
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Fiir die getrennte Sammlung von Hausmiill sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen, femer in den
Miillrdumen oder AuBenanlagen zu schaffen. Der Standort der Biomiilltonnen darf nicht der direkten Sonne
ausgesetzt sein und soll frostsicher sein.

Baustoffe

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

Méglichst bewéhrte natiirliche bzw. umweltschonende Baustoffe (z. B. Holz, Sand, Kies, Naturstein, Mauerziegel,
mineralischer Mértel und Putz) sowie die Recyclingprodukte dieser Baustoffe sind einzusetzen.
Sekundérrohstoffe sind nach erfolgter Qualitétskontrolle als umweltschonend anzusehen. Die Verwendung dieser
Stoffe (z. B. Produkte aus Bauschuttrecycling efc.) geniel3t Vorrang wegen der damit verbundenen Schonung der
natirliche 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:
- asbesthalfige Baustoffe
- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK) hergestellte Baustoffe,
insbesondere Schaumdadmmplatten und Ortschdume,
- Bauteile aus Tropenhdlzem,
- folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):
- Zu- und Abwasserieitungen
- FulBlbodenbeldge
- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich
- Fenster- und Trprofile
- bleihaltige Rostschutzmittel.

PVC-Produkte diirfen im privaten Bereich dann verwendet werden, wenn vor dem Einbau der schriftliche
Nachweis ihrer Unschédlichkeit gegentiber 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
% betrégt. 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 iiberschreiten.

Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven MaBnahmen auszuschépfen. Die Verwendung
von PCP (Pentanchlorpentan) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verboten. Bekdmpfender Holzschutz ist
grundsétzlich nicht chemisch, sondem thermisch (Heil8luftverfahren) durchzufiihren. Ist dies nicht méglich,
miissen die Holzschutzmittel arsen- und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, dass das Holz vor Regen- und
Spritzwasser stdndig geschlitzt ist, kbnnen Borsalzprédparate eingesetzt werden. Es sind umweltvertrégliche,
I6semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebestoffe sowie Lacke vorzugsweise mit dem
Umweltzeichen fiir ,,schadstoffarme Lacke* zu verwenden.
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3.3  Sicherung von Bodenfunden

Da méglicherweise mit archdologischen 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. GeméaR § 20 Denkmalschutzgesetz sind
etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegensténde, Graber, auffallige
Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungsprasidium 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.

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, 24.07.2012

Burgermeister:

éjlohannes Moser Matthias Distler
Stadtbaumeister






