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Stadt im Hegau
Satzungen
Uber den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
»,Zum RoRleblick”
Gemarkung BiRlingen

Aufstellungsbeschluss
Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1353) gedndert worden ist.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden
ist.

Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist

Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698)
zuletzt geandert durch Artikel §§ 37a und 140a neu eingefiligt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai
2020 (GBI. S. 259)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4.Marz 2020 (BGBI. | S. 440) gedndert worden ist.

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. Nr. 16, S.313)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Dieser ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (§ 2 Nr. 1 BauGB).
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Stadt Tengen

Bebauungsplan ,,Zum RoRBleblick”

Satzung

§2
Bestandteile der Satzungen

Bestandteile:

Bebauungsplan
1. zeichnerischer Teil

2. planungsrechtliche Festsetzungen

der Ortlichen Bauvorschriften:

3. ortliche Bauvorschriften

Beigefiigt sind:
4. Begriindung zum Bebauungsplan

und zu den ortlichen Bauvorschriften
5.  Umweltbericht

§3
Ordnungswidrigkeiten

vom 07.12.2022
vom 07.12.2022

vom 07.12.2022

vom 07.12.2022
vom 07.12.2022

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den in § 2 genannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-

handelt.

§4
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan und Uber die ortlichen Bauvorschriften tritt mit der ortsiiblichen Be-

kanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Tengen den

Marian Schreier

Burgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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Stadt Tengen
Gemarkung BiBlingen

Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
»Zum RoRleblick”

Aufstellungsbeschluss
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

1.1.1.

1.2

121

1.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet -WA — § 4 BauNVvO
WA

Die nach §4 Abs. 3 Nr. 2- 5 ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Dorfliches Wohngebiet § 5a BauNVvO

MDW

Die nach §5 Abs. 2 Nr. 4 zulassigen nicht gewerblichen Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung
sind nicht zulassig.
Die nach §5 Abs. 3 Nr. 3 ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen sind nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung §§ 16 — 20 BauNvVO
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze § 19 BauNVvO
Durch Einschrieb in den jeweiligen Nutzungsschablonen

GRZ

Gebaudehdhen als maximale Firsthohe § 18 Abs. 1 BauNVO

GH

Durch Einschrieb im Baufenster festgesetzt.

Als maximale Firsthohe gilt der oberste Punkt der Dachdeckung.

Bei Flachdachern gilt als Wandhdhe auch der oberste Punkt der Attika.

Von der Gebdudehohe darf maximal 0,5 m in Abhangigkeit von Platzierung und des Geb&dudes und ent-
wasserungstechnischen Vorgaben abgewichen werden.

Technische Aufbauten wie Antennen oder Schornsteine diirfen die maximale Gebdudehdhe auf max.
10% der Flache Gbersteigen. Davon ausgenommen sind Anlage fiir regenerative Energien.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RéBleblick”

Planungsrechtliche Festsetzungen

7.2

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVvO
Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal Planeintrag durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Die Baugrenzen diirfen durch Dachiiberstande und Balkone maximal um 2,00 m {iberschritten werden.
Terrassen sind bis zu 15 gm aullerhalb der tiberbaubaren Flache zuldssig, sofern sie mit wasserdurchlas-
sigen Beldgen ausgefiihrt werden.

Im WA 1 darf die durch Baugrenzen festgesetzte (iberbaubare Flache durch Unterbauung mit Tiefgara-
gen Uberschritten werden.

Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVvVO

:

Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

Im WA 3 und 6 sind ausschlief3lich Einzel- oder Doppelhduser festgesetzt.

Garagen, Carports und Stellplatze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
Die Errichtung von oberirdischen Garagen, Carports und Stellplatzen ist auch auBerhalb der Giberbauba-
ren Flache zulassig.

Der Mindestabstand zur StraRenkante bei Garagen und Carports, die quer zur StraRe errichtet werden,
muss 5,50m betragen.

Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO
Untergeordnete eigenstandige Nebenanlagen die der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen,
sind auBerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 und Nr. 26 BauGB

offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich
Notwendige Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung der StraBenkorper erforder-
lich werden, sind von den angrenzenden Grundstiickseigentimern auf deren Grundstiicken zu dulden.

7.2.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — 6ffentliche Stellplatze —

7.2.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Geh- und Radweg -
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RéBleblick”

Planungsrechtliche Festsetzungen

8.

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

Offentliche Griinflichen § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Es sind offentliche Griinflachen festgesetzt, die der Sicherung eines Teils der vorhandenen Grinstruktur
im Gebiet dienen.

offentliche Griinflachen 6Gr. 1, 6Gr. 2, Wiese
offentliche Griinflaiche 6Gr. 5 Wiese, Flugkorridor
offentliche Griinflaichen 6Gr. 3, 6Gr. 4 und 6Gr 6 Wiese, Retention

Uber die 6ffentliche Griinfliche 6Gr. 4 sind Zufahrten mit einer Breite von maximal 3 Meter zu den
Grundstiicken in wasserdurchldssiger Bauweise zuldssig.

Wasserretention §9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

3
3
Y ,E

Die ausgewiesenen Flachen dienen der Ableitung, Riickhaltung und Versickerung von unbelastetem
Niederschlagswasser. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Das anfallende unbelastete Dach- und Hofwasser ist auf den privaten Grundstiicken zu verwenden, bzw.
in geeigneten Versickerungsmulden vor Ort zurlickzuhalten und soweit moglich zu versickern. Das Riick-
haltevolumen darf 2,0 m3 nicht unterschreiten. Der Drosselabfluss ist auf 2 I/s zu begrenzen. Der Uber-
lauf ist Uber den Regenwasserkanal, bzw. offene Sickermulden in den Vorfluter abzuleiten.

Fiir die Riickhaltung kommen auch Retentionsmulden mit Uberlauf in Drosselschacht und Retentions-
zisternen mit gedrosseltem Abfluss in Frage. Die Sickermulden missen eine mindestens 30 cm starke
belebte Bodenschicht aufwiesen und sind ansprechend zu gestalten und zu begriinen.

Die Anlage von Zisternen zur Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser und zur Gartenbewasserung
wird empfohlen. Sickerschachte und Rigolen sind nicht zulassig.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Verzicht auf Eindeckung der Dacher mit unbeschichtetem Metall

Fiir Dacheindeckungen, Rinnen, Fallrohre und Verwahrungen etc. diirfen keine unbeschichteten Metalle
(Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) verwendet werden. Beschichtete Metalle sind zugelassen. Untergeordnete
Bauteile (z.B. Dachrinnen, Verwahrungen) diirfen aus den genannten Materialien bestehen.

Baufeldfreimachung aulRerhalb der Brutzeit von Végeln und der Fledermaus-Sommerquartierszeit

Die notwendige Rodung von Baumen und Gehdlzstrukturen ist auBerhalb der Fledermaus-Sommer-
quartierszeit und Vogelbrutzeit, also vom 01. November bis zum 28./29. Februar, durchzufiihren. In
zwingenden Ausnahmefallen kann in Absprache mit dem Landratsamt von der vorgegebenen Frist ab-
gewichen werden, wenn durch eine fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass keine Quartiere
und / oder Gelege von den Arbeiten betroffen sind.

Der (Teil-)Abriss von Geb&duden erfolgt ebenfalls im oben genannten Zeitraum. Vor Abriss sind die Ge-
baude auf Brutvorkommen und Fledermausquartiere zu untersuchen.

6
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RéBleblick”

Planungsrechtliche Festsetzungen

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

Entwicklung und Pflege der Griinflachen Gr 1- 4 (ohne Retentionsflache in Gr 3)

Die Griunflachen 1-4 sind als artenreiche Wiesen zu erhalten. Hierfir sind sie zweimal pro Jahr zu méhen,
das Mahgut ist abzurdumen. Der erste Schnitt erfolgt zur Hauptblitezeit der bestandsbildenden Graser
(ab Juni). Der zweite Schnitt erfolgt friihestens 8 Wochen spater. Alternativ konnen die Flachen extensiv
beweidet werden.

Eine Dlingung der Grinflachen darf nur bei Bedarf und hochstens alle drei Jahre erfolgen.

Die Retentionsflache innerhalb der Griinflache 3 ist unter 6kologischer Baubegleitung anzulegen. Hier-
bei ist das Wurzelwerk angrenzender Baume zu schiitzen. Die Retentionsflache ist nach Beendigung der
Bauarbeiten mit autochthonem, artenreichem Saatgut, idealerweise mittels Mahdgutibertragung von
FFH-Mahwiesen aus der Region wieder zu begriinen.

Die Retentionsflache ist 3-4 mal jahrlich zu mahen, der Erste Schnitt erfolgt Ende April / Anfang Mai. Das
Mahdgut ist abzufahren. Alternativ kann die Flache extensiv beweidet werden.

Eine Diingung der Griinflachen darf nur bei Bedarf und héchstens alle drei Jahre erfolgen.

Anlage, Entwicklung und Pflege der Griinflachen (Gr 5 und 6)
Die Flachen Gr 5 und Gr 6 sind als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Empfohlen wird die
Einsaat mit autochthonem, artenreichem Wiesensaatgut

Reduktion von Lichtemissionen

Fiir die AuRenbeleuchtung (auch private) sind insektenschonende LED-Leuchten oder Lampen gleicher
Funktionserfillung mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin zu verwenden. Der Lichtpunkt
befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist zielgerichtet nach unten auszurichten. Die Beleuchtungsin-
tensitat ist im Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren. Die Beleuchtung der an die
Grinflachen 1 bis 5 angrenzenden Grundstiicke muss mit Bewegungsmeldern versehen werden.
Beleuchtungen, die in gesetzlich geschiitzte Biotope hineinstrahlen miissen von der zustéandigen Natur-
schutzbehdorde genehmigt werden (vgl. § 21 Abs. 1 NatSchG). Dies gilt insbesondere fir Beleuchtungen,
die in die Streuobstbestdande innerhalb und angrenzend des Plangebietes hineinleuchten. Ebenfalls gilt
dies fiir Beleuchtungen der im Nordwesten angrenzenden kartierten FFH-Mahwiese.

Aufhangen von Nistkdsten

Fiir jeden wegfallenden Obstbaum sind insgesamt drei Nistkdasten mit den LochgréBen 28 mm, 32 mm
und 45 mm in rdumlicher Ndhe zum Plangebiet (bis max. 100 m Entfernung) aufzuhdngen.

Die Kasten sind in 3-4 m Hohe, mit Ausrichtung der Offnung Siid / Stidost anzubringen. Es muss eine
jahrliche Nistkastenkontrolle und —reinigung im Herbst (Zeit zwischen September und November) statt-
finden. Bei der Kontrolle ist der Innenraum zu sdubern, die Aufhdngung und der Hangestandort sind zu
kontrollieren.

Zudem wird empfohlen im Bereich der Privatgrundstiicke Halbhohlen-Nistkadsten fir Nischenbriter wie
Bachstelze und Haurotschwanz anzubringen um Brutversuchen an problematischen Stellen vorzubeu-
gen.

Externe Kompensationsmalinahmen
Werden zum Entwurf erganzt
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RéBleblick”

Planungsrechtliche Festsetzungen

11.

111

11.2

12.

12.1

Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauG

Pflanzung von Baumen auf Privatgrundstiicken

Pro angefangener 300 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein regionaltypischer, hochstammiger Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen. Der Standort ist, sofern im Bebauungsplan nicht definiert, frei auf den
Grundstiicken wahlbar. Die Baumquartiere sind gegen Uberfahren zu schiitzen und miissen eine be-
grinte Fliche von mind. 8 m? aufweisen.

Der Stammumfang bei der Pflanzung betragt mind. 14-16 cm (Obstbaum: 12-14). Die Befestigung erfolgt
mittels Zweipflock, und Verbiss- und Wiihimausschutz ist muss angebracht werden. Fir Arten und
Pflanzqualitat siehe Pflanzliste in Anhang Ill. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

Pflanzung von Baumen auf 6ffentlichen Flachen

Die Streuobstbestande sind entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung mit Pflanzungen zu
erganzen. Der Standort kann bis zu 3 m von der Plandarstellung abweichen. Die Streuobstbaume sind
fachgerecht zu pflegen. Die Erziehungsschnitte erfolgen in den ersten 10 Jahren nach Pflanzung jahrlich
und umfassen auch Diingung und Bewdsserung bei Bedarf. Spater erfolgt ein Pflegeschnitt ca. alle 4-5
Jahre inkl. Abfuhr des Schnittguts. Armdickes Totholz ist, solange die Statik dies zuldsst, am Stamm zu
belassen.

Der Stammumfang bei der Pflanzung betragt mind. 12-14 cm. Die Befestigung erfolgt mittels Zweipflock,
und Verbiss- und Wiihimausschutz ist muss angebracht werden. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu
pflanzen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauG
Erhalt einer Baumreihe und eines Einzelbaumes

Die Badume Nummer 17 und 26 — 38 (Lage siehe Planzeichnung) sind wahrend der Bauphase und lang-
fristig zu schiitzen und zu erhalten. Wahrend der Bauzeit sind diese gemal den Vorgaben der DIN 18920
und der RAS-LP 4 durch einen Bauzaun vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Eine Beschadigung der
Baumkronen und Wurzeln ist auszuschlieSen. Die Lagerung von Baumaterialien und das Abstellen von
Geréaten hinter dem Zaun sind unzulassig. Die MalRnahme ist durch eine 6kologische Baubegleitung zu
Uberwachen.

8
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RéBleblick”

Planungsrechtliche Festsetzungen

12.2 Erhalt eines Streuobstbestandes

13.

Der Streuobstbestand auf den Griinflachen Gr 2, Gr 3 und Gr 4 im Siiden des Plangebietes (Bdume Nr.
1-6und 8 —14; Lage siehe MaRnahmenplan) ist wiahrend der Bauphase und langfristig zu schiitzen und
zu erhalten. Wahrend der Bauzeit ist der Bestand gemal§ den Vorgaben der DIN 18920 und der RAS-LP 4
durch einen Bauzaun vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Eine Beschadigung der Baumkronen und
Wourzeln ist auszuschlielen. Die Lagerung von Baumaterialien und das Abstellen von Geraten hinter dem
Zaun sind unzulassig.

Die Baume des Streuobstbestandes sind durch regelmaRigen Schnitt dauerhaft zu pflegen (Pflegeschnitt
ca. alle 4-5- Jahre). Fiir abgestorbene Baume ist ein Ersatz zu pflanzen (Details zur Pflanzung, siehe
12. 2). Die MaBnahme ist durch eine 6kologische Baubegleitung zu tiberwachen.

Zulassig ist die Anlage einer Retentionsflache in Gr 3 unter 6kologischer Baubegleitung. Die Retentions-
flache ist nach Fertigstellung mit autochthonem, artenreichem Saatgut, idealerweise mittels Mahd-
guttbertragung von FFH-Mahwiesen aus der Region wieder zu begriinen.

Flachen fiir Leitungsrecht § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB
Auf den in der Planzeichnung dargestellten Flachen ist ein Leitungsrecht fiir einen Kanal zugunsten der
Stadt Tengen dauerhaft einzurdumen.

Tengen, den 07.12.2022
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RéBleblick”

Planungsrechtliche Festsetzungen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN §9 (6) BauGB
UND HINWEISE

Bodenfunde
Archdologische Funde

Da in den bisher nicht iberbauten Bereichen archaologische Funde nicht generell ausgeschlossen wer-
den konnen, ist der Beginn von Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731-61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Werden beim Abtrag des
Oberbodens archaologische Fundstellen entdeckt, ist flr eine archdologische Rettungsgrabung eine 6f-
fentlich rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wiirttemberg, vertreten durch das Lan-
desamt fir Denkmalpflege im RP Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig 9. 78343 Gaienh-
ofen, Tel. 07735-93777-0) abzuschlieRen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung ge-
regelt werden. Hierzu gehéren insbesondere die Fristen fiir die Untersuchungen sowie die Kosten der
archaologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentradger zu Gbernehmen sind. Dies ist bei der ter-
minlichen Planung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen. GemaR § 20 DSchG sind auch im weiteren
Bauverlauf etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffillige Bo-
denverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fir Denkmalpflege zu mel-
den und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbre-
chung der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Verringerung von Vogelschlag an Gebduden

Verglaste Gebdudeansichten mit fiir Vogel gefdhrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sowie
Uber-Eck-Verglasungen sind moglichst zu vermeiden oder mit entsprechenden MaBnahmen (z.B. unter-
teilte oder strukturierte Fenster, geriffeltes und mattiertes Glas, Milchglas, Glasbausteine) zu minimie-
ren. Detaillierte Informationen zur bauseitigen Beachtung sind der Informationsbroschiire der Schwei-
zer Vogelwarte Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/).

Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Technik mit
Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beeintréch-
tigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall
nach einschlagigen Fachnormen. Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial missen ge-
trennt gesammelt und einer Verwertung zugefiihrt werden.

Schutz der Baume ostlich des Plangebietes

Durch den Streuobstbestand 6stlich des Plangebietes auf den Flurstiicken 378 und 379 /1 wird eine
Leitung verlegt. Die Leitung ist so zu verlegen, dass die Wurzeln nicht beschadigt werden. Wahrend des
Verlegens ist auf den Schutz und den dauerhaften Erhalt der Bdiume zu achten. Die Verlegung der Lei-
tung durch den angrenzenden Streuobstbestand ist durch eine 6kologische Baubegleitung (OBB) zu be-
gleiten und zu Gberwachen.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RéBleblick”
Planungsrechtliche Festsetzungen

5. Schutz des Oberbodens
Fachgerechter Abtrag und Wiederverwendung von Oberboden im Plangebiet bzw. in méglichst unmit-
telbarer Umgebung. Lagerung von Oberboden in Mieten von hdchstens einem Meter Hohe, bei Lage-
rung langer als ein halbes Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzusaen.

6. Starkregenereignisse
Bei Starkregenereignissen kann es zu wild abflieBendem Oberflachenwasser im Plangebiet kommen. Es
sind daher geeignete ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen und die Grundstiicke sind so zu gestalten,
dass Wasser schadlos ablaufen kann.

7. Schutz gegen Larm bei stationdren Geraten
Stationdre Klimagerate, Kihlgerdte, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraft-
werke sowie deren nach aulRen gerichteten Komponenten diirfen nur dann aufgestellt werden, wenn
die im "Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" aufgefiihrten
Abstande und Schallleistungspegel eingehalten werden.
Die Gerate mussen nach dem Stand der Lirmminderungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Ggf.
muss durch schallddmmende MaRnahmen (Einhausung, zusatzliche Abschirmungen, Anderung der Auf-
stellung) fir entsprechend niedrige Gerauschemissionen gesorgt werden.
Die genannten Abstdnde (Tab. 1, S. 9) in der Abstandstabelle des Leitfadens der Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschaft fiir Immissionsschutz , Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stati-
ondren Geraten” fur die jeweils relevante Gebietsart sind zu beachten
Der Leitfaden ist unter folgendem Link verfugbar:
https://www.lai-immissions-schutz.de/documents/leitfaden verbesserung schutz ge-
gen laerm bei stat geraete 1588594414.pdf

Tengen, den 07. 12.2022
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Stadt Tengen

Bebauungsplan ,,Zum Ro6Bleblick”

Amhang

Anhang | Pflanzliste

Der Stammumfang bei der Pflanzung betragt mind. 14-16 cm.

Die Befestigung erfolgt mittels Zweipflock, und Verbiss- und Wihimausschutz muss angebracht wer-

den.

Botanischer Name

Deutscher Name

(g = groRkronig,
m = mittelkronig)

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn g
Acer platanoides Spitz-Ahorn g
Betula pendula Hange-Birke g
Carpinus betulus Hainbuche m
Juglans regia Walnuss m
Vogel-Kirsche (auch i.S.
Prunus avium m
‘Plena’)
Friihe Traubenkirsche
Prunus padus (i.S. Schloss Tiefurt, m
durchgehender Leittrieb)
Tilia cordata Winter-Linde g
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Stadt Tengen
Gemarkung BiBlingen

Ortliche Bauvorschriften
,Zum RoRleblick”

Aufstellungsbeschluss
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

11

1.2

3.2

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr. 1LBO
Dacher
GD FD 15-35°

Geneigte Dacher als Satteldacher, Zeltdacher, Walmdacher

Dachneigung 15° bis 35° zuldssig.

Die Dachneigung benachbarter Doppelhauser ist anzugleichen, eine maximale Abweichung von 3° ist
zulassig.

Flachdacher
Flachdacher oder Gebadudeteile mit bis zu 5° Dachneigung sind extensiv, flachig und dauerhaft gemafi
Hinweisen Nr. 1 zu begriinen.

Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Beachtung der FLL-Richtlinien
fir Dachbegriinungen. Eine Kombination mit Photovoltaik ist erwiinscht und zulassig.

Dachaufbauten oder -eindeckungen, die der Gewinnung von regenerativen Energien dienen,
sind zuldssig

Einfriedungen § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO
Als Einfriedungen sind zuldssig:

- Holzzaune

- Drahtzaune mit Hinterpflanzung

- Hecken / Gehdlzpflanzungen gemaR Pflanzliste im Anhang

Umfriedungszaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10cm zu errichten, um Kleinsdugern eine

Durchwanderung zu ermdglichen.
Mauern oder Gabionen sind nur bis zu einer Hohe von 0,5 m oder Lange von 2 m zulassig.

Grundstiicksgestaltung § 74 Abs.1 Nr. 3 LBO
Gelandeveranderungen sind auf das absolut notwendige Mal zu begrenzen. Niveauangleichungen, Auf-
schuttungen und Abgrabungen sind bis zu +/- 0,5m zulassig.

Stitzmauern sind in Naturstein auszufiihren. Stiitzmauern aus Betonfertigelementen sind nicht zulassig.
Gabionen sind zu begriinen gemaR Pflanzliste 3 (Anhang).

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind als Vegetations- und Griinflichen anzulegen und zu unterhal-
ten. Abdeckungen von offenen Bodenflachen mit Steinschiittungen sowie wasserundurchlassige Abde-
ckungen aller Art sind nicht zuldssig, sofern sie nicht technisch erforderlich sind (z. B. Traufstreifen).
Nicht begriinte Flachen sind auf das zuldssige und notwendige Mal} zu begrenzen.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum R6RBleblick”
Ortliche Bauvorschriften

3.3 Gestaltung von Stellplatzen
Der Parkplatz im Nordosten sowie private Zufahrten und Stellplatze sind unter Verwendung offenpori-
ger Belage (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflastersteine) versickerungsfahig anzu-

legen.
4, Anzahl der Stellpldtze § 74 Abs.2 Nr. 2 LBO
Fiir neu zu errichtende Gebaude sind Stellplatze nach folgendem Schliissel vorzusehen:
Wohnungen bis 40 m? 1 Stellplatz
Wohnungen bis 75 m? 1,5 Stellplatze

Wohnungen groRer als 75 m? 2 Stellplatze

Tengen, den 07.12.2022
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum R6RBleblick”

Ortliche Bauvorschriften

HINWEISE

Dachbegriinung

Der Mindestaufbau der Substratschicht der Dachbegriinung betragt 12 cm. Zur Bepflanzung geeignet
sind Arten der Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen (z.B. Saatmischung der Firma Syringa: M10 —
extensive Dachbegriinung oder der Fa. Rieger-Hofmann: Nr. 18 Dachbegriinung/ Nr. 19 Dachbegri-
nung/ Sedumsprossen).

Eine Kombination mit Photovoltaik ist zulassig.

Verbot von Schottergarten

Davon ausgenommen sind die Herstellung eines fachgerechten Lebensbereichs Alpinum/Steingarten
oder einer Kies-/Splittmulchung bis zur KorngréRe 16 mm (bei speziellen Pflanzungen wird auch eine
Kérnung bis 32 mm eingesetzt), bei der keine Trennlage (wasserundurchlassig / wurzelfest) verwendet
wird. Ziel der Mulchung ist es, den Boden abzumagern oder die Verdunstung zu reduzieren. Die Pflan-
zung muss grundsatzlich der Flache ein Geprage geben. Dies ist gegeben bei einer Begriinung mit ei-
nem gleichmaRigen Bestand in Wuchs und Verteilung und einer Bodendeckung von mindestens 70 %.

Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswassern

Es wird darauf hingewiesen, dass das auf dem Baugrundstiick anfallende nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser gemall § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 46
Abs. 3 Wassergesetz fir Baden-Wiirttemberg (WG) sowie der Verordnung des Umweltministeriums
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 dezentral zu beseitigen ist,
sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos moglich ist.
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Stadt Tengen
Gemarkung Tengen

Begriindung
zum Bebauungsplan und zu den o6rtlichen Bauvorschriften
»Zum RoRleblick”

Aufstellungsbeschluss
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans

Im Stadtteil BiRlingen der Stadt Tengen wachst der Bedarf an Baupladtzen stetig. Insbesondere junge
Familien aus BiRlingen, aber auch aus benachbarten Ortsteilen, suchen Baumoglichkeiten fiir Eigen-
heime. Es konnten in BiRlingen seit 2013 keine neuen Bebauungsplane fiir Wohnungsbau mehr auf-
gestellt und erschlossen werden.

Um dem Bedarf an Wohnbebauung, insbesondere fiir den Wohnungsbau fir junge Familien in Tengen
nachzukommen, wird der Bebauungsplan ,,Zum RoRBleblick” aufgestellt

Lage, Beschreibung und GroRe der Bebauungsplandnderung

Das Gebiet liegt im Norden von BiiRlingen an einem Siidhang unterhalb des Waldes ,,Oberhart”.
Westlich flihrt die ,Ledergasse” nach Norden zu einem landwirtschaftlichen Aussiedlerhof (Leder-
gasse 29 —31), der mittlerweile im Nebenerwerb bewirtschaftet wird.

Ostlich befindet sich der Friedhof von BiiRlingen, der durch die ,HerdbachstraRe” angebunden ist. Siid-
lich liegen die Wohnbebauung entlang der , Poststralle” und der historische Kern des Orts mit Kirche,
Pfarrhaus, Schule und Rathaus.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RoRleblick
Begriindung

Die ,Ledergasse” und die ,,HerdbachstralRe” sind durch einen Querweg nordlich des Friedhofs verbun-
den. An diesem sind die Stellplatze fiir die Besucher des Friedhofs angeordnet.

Das Gebiet weist es groRe Hohenunterschiede auf. Von Nord nach Sud betragt der Héhenunterschied
bis zu 14 Metern, das landwirtschaftliche Anwesen liegt nochmals bis zu 6 Meter hoher. Westlich der
»Ledergasse (auBerhalb des Plangebiets) steigt das Gelande steil an. Im Zentrum des Plangebiets hat
sich eine Art Senke im Gelande gebildet.

Innerhalb Plangebiets gibt es in zwei Reihen mit Streuobstbaumen, 6stlich davon einen groRen, alten
Bestand an Streuobstbdaumen. Auf dem nérdlichsten Grundstiick befindet sich neben der Querbin-
dungsstrale eine weitere Reihe mit Streuobstbaumen.

Ostlich der Bebauung an der HerdbachstraRe verlduft der Herdbach nach Siiden in den Ortskern und
mundet in die ,,Biber”.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Fist. Nrn. 396, 391, 390, 389, 388, 387, 386, 384 und teil-
weise 412 (Ledergasse) und 415 mit insgesamt einer Flache von ca. 2,97 ha.
Die genaue Abgrenzung ist dem beigefligten Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

3. Flichennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Stadt Tengen, wirksam seit 17.05.2019, ist das Planungsgebiet ,BU 04“
als geplante Wohnbauflache dargestellt. Der im Nordwesten bestehende landwirtschaftliche Betrieb
liegt im AuBenbereich — Flache fiir die Landwirtschaft.
Im Norden, Osten und Slden sind Flachen als ,Obstwiesen” dargestellt, der Friedhof als Griinflache.

Der Ortsteil BiRlingen verfligt mit Ausnahme einiger Baullicken Uber keinerlei Entwicklungsmoglich-
keiten, da die im FNP 1987 dargestellten Entwicklungsflachen zwischenzeitlich in Anspruch genommen

wurden und die Erweiterungsflachen derzeit bebaut werden.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RoRleblick
Begriindung
Grofe: 1,99 ha FMNP geplant: Wohnbaufiache
Standort Ndrdlicher Ortsrand, FNP 1987 landwirtschafiliche Flache
westlich des Friedhofs
Topographie: Hanglage:
12 m Hhenunterschied | Entfermungen: ca 130m
dber ca. 100 m Lange, Hauptstrale
Sihdhang
Erschlieung: Anschluss dber OFNV Haltestelle: | ca. 300 m
Ledergasse und Dorfkem: ca. 130 m
Herdbachstralie Schule und KiTa: ca. 450 m
MNahversorgung: ca. = km in Tengen
Mutzungs- Gebiet erst realizierbar | Stadtebauliche locker an verschiedenen
konflikte: nach Aufgabe des Einfiigung: Stellen an das Dorf ange-
landwirtschaftlichen bunden, teilweise leicht ab-
Betriebs im NW wegen gesetzt durch Obstwiesen
Geruchsimmissionen und Friedhof

Entgegen der Darstellung im Flachennutzungsplan wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Bereich des Grundstiicks Nr.378 reduziert, da hier ein sehr wertvoller Streuobstbaumbestand mit alten
und groRen Baumen besteht, in den keinesfalls eingegriffen werden sollte.

In der Begriindung des Flachennutzungsplans wurde als Voraussetzung fiir das Gebiet erwahnt, dass es
,erst nach Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs im NW wegen Geruchsimmissionen realisierbar
ware”.

Die Landwirtschaft wird mittlerweile im Nebenerwerb betrieben. Zudem wurde in der Baunutzungsver-
ordnung 2022 als Art der Nutzung eine neue Gebietskategorie geschaffen, das ,Dorfliche Wohngebiet -
MDW?*, um innerhalb von landlich gepragten Gemeinden die Chance der Nachnutzung und Umorientie-
rung von Landwirtschaften und Integration in die Orte zu geben. Voraussetzung fir die Ausweisung ei-
nes ,,Dorflichen Wohngebiets” ist eine Durchmischung von Wohnen und anderen Nutzungen sowie das
Vorhandensein von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieben.

Die neue Gesetzeslage ermdglicht die Entwicklung des Gebietes ,,BU 04“ auch ohne Aufgabe des land-
wirtschaftlichen Betriebs.

Verfahren
Das Verfahren wird im Normalverfahren nach Baugesetzbuch, also zweistufig und einem vollstandigen
Umweltbericht mit Eingriffs- /Ausgleichsbilanz durchgefihrt.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,Zum RéRleblick
Begriindung

5. Stadtebaulicher Entwurf
Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans als Wohngebiet fiir Einfamilienhduser sowie einem
Abschnitt flir Geschosswohnungsbau ist ein stadtebaulicher Entwurf mit mehreren Varianten. Die Vari-
anten wurden dem Ortschaftsrat Biilingen und dem Gemeinderat Tengen zur Auswahl gestellt.
Beide Gremien haben sich fiir die unten dargestellte ,,Hofvariante” entschieden.
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Der landwirtschaftliche Betrieb Ledergasse 29 und 31 wird in den Planbereich aufgenommen, um eine
Weiterentwicklung im Bestand zu ermoglichen.

Das Gebiet liegt landschaftlich in reizvoller Lage an einem Stidhang mit groRen Héhenunterschieden und
einem schiitzenswerten Streuobstbestanden. Im Osten liegt der Friedhof. Zu Grabfeldern ist nach Be-
stattungsgesetz Baden-Wiirttemberg ein angemessener Abstand zu wahren.

Im Entwurf galt es diesen Anforderungen Rechnung zu tragen. Des Weiteren wurde im Entwurf darauf
geachtet neuen und zeitgemaRen Bauformen Raum zu geben.

Die zentrale Flache mit Streuobstbestand wird erhalten, um die sich Gebdude gruppieren. Das neue
Quartier erhalt so eine griine gemeinschaftliche Mitte — einen Hof.

Die HaupterschlieRung erfolgt Gber eine Stralle (Mischflache), die von der Ledergasse nach Osten ab-
zweigt und dann den Hang hinauf parallel des Friedhofs fiihrt, um dann in die nérdliche Querverbindung
zu minden. Der Verlauf der HaupterschlieBung wurde dem Héhenverlauf des Gelandes weitestgehend
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RoRleblick
Begriindung

angepasst. Von der HaupterschlieRungsstraRe zweigt ein schmalerer Wohnweg ab. Der Wohnweg miin-
det in einen kleinen Platz, danach fiihrt er weiter als FuR- und Radweg durch die Griinflache zur Haupt-
erschlieBung. Alle ErschlieBungsstrallen sollen als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaut werden. An
der noérdlichen Querverbindung zwischen Ledergasse und HerdbachstralRe sollen die 6ffentlichen Stell-
platze flr den Friedhof spater ergdnzt werden.

Die Bebauung stuft sich von Norden nach Siiden ab. Der landwirtschaftliche Betrieb liegt erhéht tGber
dem nordlichen Teil des Planbereichs. Hier ist der Bestand gesichert und eine Weiterentwicklung er-
moglicht.

Direkt an der QuerverbindungsstraRe soll Geschosswohnungsbau maoglich sein.

Entlang der parallel zum Friedhof verlaufenden Erschliefung ist eine Reihe mit Einfamilien- oder Dop-
pelhdusern vorgesehen. Die Gebdaude haben einen Mindestabstand von 10 bis 12 Metern zum Friedhof
und den Grabfeldern. Direkt an der Friedhofsmauer verlauft ein 6ffentlicher Griinstreifen, durch den
der angemessene Abstand gewahrt wird sowie zur Sicherung des Baumbestands direkt an der Fried-
hofsmauer und der Mauer selbst.

Um den Hof gruppieren sich Einfamilienhauser, die in verschiedenen Bauformen als Einfamilien-, Dop-
pelhduser oder auch Hausgruppen moglich sein sollen. Durch diese Flexibilitat soll auch das Bauen in
Baugemeinschaften ermoglicht werden.

Die sidlichste Gebaudereihe, die an die vorhandene Bebauung von BiiBlingen anschliesst, ist wieder in
Form von Einfamilien- und Doppelhdusern vorgesehen.

Die Griinflache mit den beiden Baumreihen ist durch die HaupterschlieRung direkt nach der Abzweigung
von der Ledergasse geteilt, so dass die stidlichste Gebaudereihe eine vorgelagerte Griinzone erhalt. Der
nordliche Teil der Grinflaiche wird teilweise Streuobstwiese erhalten und ergénzt. Im Zentrum der
Streuobstwiese wird, da es in der kleinen Senke liegt, eine Regenriickhaltefliche angelegt. Diese wird in
ihren AusmaRen und mit flachen Béschungen angelegt, dass sie bespielbar ist.

Daten stddtebaulicher Entwurf

Faktor Wohn Grundstiicks
einheiten gréRen

Freistehende 8 1,50 12 575 -425
Einfamilienhduser
Mehrfamilienhduser 2 7,00 14 1261+1134
Doppelhaushilften 10 1,00 10 (835) 460 - 347
Hausgruppen 2
mit Einheiten 11 1,00 11
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Zum RoRleblick
Begriindung

6. Inhalt des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan wird als Wohngebiet fiir Einfamilien-, Doppelhduser und Hausgruppen aufgestellt.
Es ergeben sich aufgrund der Topografie und des Zuschnitts des Gebiets unterschiedliche Grundstiicks-
groRen, die Einfamilienhdusern auch auf kleiner Flache erméglichen.
Dem landwirtschaftlichen Betrieb wird durch Einbeziehung in den Bebauungsplan die Chance auf Erhalt
und Weiterentwicklung im Bestand gegeben.
Die StralRenbreiten entsprechen einer Mischflache und einem Wohnweg. Besucherstellplatze sind als
Erganzung der 6ffentlichen Stellplatze am Rand des Gebiets (Friedhof) vorgesehen.
Den okologischen Randbedingungen wird durch Riicksichtnahme auf den Bestand Rechnung getragen.
Dariber hinaus werden naturschiitzende Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen.
In den 6rtlichen Bauvorschriften sind Gestaltungsvorschriften enthalten, die eine zeitgemalle Bebauung
moglich machen und zudem gestalterisch hohe Qualitdat im Umgang mit der anspruchsvollen Lage des
Gebiets generieren sollen.

7. Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund der Lage
und Eigenart des Plangebiets ausgeschlossen.

Doérfliches Wohngebiet gemaf} § 5a BauNVO

Die vorhandenen Gebaude mit einem landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb und den Wohngebau-
den werden durch die neue Gebietskategorie gesichert. Die allgemein zuldssigen nicht gewerblichen
Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung sowie Tankstellen sind ebenfalls aufgrund der Lage und
der Verbindung zum neuen Wohngebiet ausgeschlossen.

Insgesamt istim Geltungsbereich die Durchmischung von Landwirtschaftim Nebenerwerb, Wohnen und
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe gegeben.

MaRB der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und maximale Gebaudehodhen bestimmt. Auf die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wurde verzichtet, da in erster Linie Kubatur und Hohenlage der
Gebaude im Gebiet wichtig sind und sich an die Umgebung anpassen soll.

Die GRZ stuft sich von Nord nach Siid im WA ab. Das nordlichste Baufenster im WA 1 mit 0,4 ermoglicht
Geschosswohnungsbau oder eine andere dichtere Bauform. WA 2 — 4 haben eine fiir Einfamilienhduser
angepasste GRZ von 0,35. Das 0Ostliche Baufenster WA 5 parallel zum Friedhof und siidliche Baufenster
WA 6, das an die vorhandene lockere Bebauung des Ortes anschlielt, haben die niedrigste GRZ mit 0,3.
In Verbindung mit der maximalen Gebaudehohe, die einer zweigeschossigen Bebauung mit Dachge-
schossentspricht, ist es moglich die Baugrundstiicke wirtschaftlich auszunutzen und trotzdem schonend
mit Grund und Boden umzugehen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen bestimmt. Diese bilden die Hofbebauung,
richten sich nach der Topografie und der optimierten Ausnutzung der Grundstiicke.

Es wird die offene Bauweise gewahlt. Sie wird in der stdlichsten (WA 6) und 6stlichsten Geb&dudereihe
(WA 5) eingegrenzt auf Einzel- und Doppelhduser oder Hausgruppen. Diese Festsetzungen lassen zu,
dass auf die Nachfrage an unterschiedlichen Bauformen im Einfamilienhausbau entsprechend reagiert
werden kann.
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Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sind auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig. Sie sind so zu platzieren, dass keine groBen Niveauangleichungen des Geldandes notwendig wer-
den und missen aus Griinden der Verkehrssicherheit einen Mindestabstand zur Verkehrsflache aufwei-
sen, sofern sie quer zu dieser stehen

Nebenanlagen, sollen moglich sein, da sie zum Charakter eines Gebiets passen, das die Erweiterung
eines landlichen Ortes ist.

Offentliche Verkehrsflichen

Es wird in 6ffentliche Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung unterschie-
den. Lediglich die HaupterschlieRBung ,Ledergasse” wird als Verkehrsflache ohne weitere Zweckbestim-
mung ausgewiesen, da sie auch landwirtschaftliche Verkehre, der iber den bestehenden Betrieb hin-
ausgehen aufnehmen muss und die neue Infrastruktur.

Die weiteren Erschliefungswege sind als verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen um ein moglichst si-
cheres und ruhiges Gebiet zu schaffen.

Am Ende des Wohnwegs wird eine kleine Flache angelegt, die als Ausweichmoglichkeit fir kleinere Fahr-
zeuge sowie dem Winterdienst dienen soll,. Durch den weiterfiihrenden Ful3- und Radweg wird eine
interne Vernetzung geschaffen.

Mallfahrzeuge fahren nicht in den Wohnweg ein. Fiir die Millbehélter der Anlieger der WohnstraRe ist
an der Einmiindung des Wohnwegs eine eigens dafiir vorgesehene Flache fiir die Mullabfuhr vorgese-
hen.

Die als Wirtschaftsweg bereits bestehende Querverbindung zwischen Ledergasse und HerdbachstraRe
im Norden wird ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. An diesem Weg liegen die Stell-
platze fur die Besucher des Friedhofs, welche mit Besucherstellpldtzen fir das neue Gebiet erganzt wer-
den sollen.

Offentliche Griinflichen

Nordlich der Querverbindung liegt die Griinfliche 1, die aus 6kologischen Griinden als artenreiche
Wiese erhalten werden muss.

Der zentral liegende Griinbereich mit Streuobstbestand wird in mehrere Abschnitte unterschieden. Es
gibt die Bereiche GR 2, 3 und 4, in denen der Baumbestand erhalten gepflegt und ergdnzt werden soll.
In der 6ffentlichen Griinflaiche 3 wird eine Ausnahme gemacht. Hier liegt eine natirliche kleine Senke
im Geladnde, durch die das Oberflaichenwasser bereits flieRt. Dieser natlirliche Gelandeverlauf wird auf-
gegriffen und das Oberflachenwasser in einer sanft modellierten Riickhalteflache aufgefangen. Die Fla-
che wird entsprechend dimensioniert und mit sehr flachen Béschungen versehen, dass sie bespielbar
wird. Der dadurch entfallende Baum wird an einer anderen Stelle in der Griinflache ersetzt.

Weitere, wegbegleitende Griinflaichen dienen ebenfalls der Aufnahme und Leitung von Oberflachen-
wasser in offenen Mulden.

Die Gruinflache 5 fihrt entlang der westlichen Friedhofsmauer, bzw. der Hecke. An der Grenze des Fried-
hofsgrundstiicks stehen grolRe Badume die Végeln und insbesondere Fledermausen als Leitstruktur die-
nen. Zur Sicherung der Baume, die mit ihren Kronen und somit den auch den Wurzeln tiber die Grenze
ragen, wird ein 5 m breiter Streifen als 6ffentliche Griinfliche — Wiese festgesetzt.

Die Griinflache 4 mit einer Reihe Streuobstbdaume liegt zum Teil zwischen der ErschlieBungsstrale und
dem Baufenster WA 6. Es sind liber diese Griinflache 3 m breite Zufahrten zu den Gebduden zulassig.
Die Lage der Zufahrten hangt von der Platzierung der Gebaude im WA 6 ab, die Bestandsbdaume diirfen
jedoch keinesfalls beeintrachtigt werden.
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Wasserretention

Aufgrund der Topografie und Bodenbeschaffenheit muss der Ableitung, Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser besonders Rechnung getragen werden. Es wurde aus diesem Grund sehr friih
eine Entwasserungsgrobkonzept erarbeitet, das in den Bebauungsplan integriert wurde.
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Flr das Gebiet wird ein Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Prifung durch das Biiro 365° erstellt.
Die daraus resultierenden MaRnahmen wurden festgesetzt und mit Hinweisen ergénzt. Sie dienen dem

moglichst schonenden Umgang mit der Flache, Riicksicht und Wahrung vorhandener Strukturen und
dem Artenschutz.

Im Einzelnen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die stadtebauliche Gestaltung und der umweltschonende Umgang mit dem Bestand und der Flache er-
fordert Baumpflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Flachen.

Als Beitrag zum Klimaschutz sollen Laubbdume gepflanzt werden. Die Zahl orientiert sich an den Grund-
stiicksgroBen (1 Baum pro angefangene 300 m? Grundstiicksflache)

Der Streuobstbestand ist unbedingt zu sichern, da dies flir den Artenschutz und die Einbindung des

neuen Baugebiets in die Landschaft unerlasslich ist. Dariiber hinaus muss er aus den gleichen Griinden
erganzt werden.
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Flachen fiir Leitungsrecht

Der Uberlauf der Regenriickhaltefliche wird an das vorhandene Kanalnetz und weiter in den Herdbach
geleitet. Hierzu muss an der sidlichen Grenze des WA 3 ein 4 Meter breites Leitungsrecht festgesetzt
werden, (iber das der Kanal des Uberlaufs verlaufen kann.

Hinweise

Es sind Hinweise zum Umgang mit archdologischen Bodenfunden, Starkregen, Larmemissionen sowie
Hinweise zur Okologie, resultierend aus dem Umweltbericht in die planungsrechtlichen Hinweise auf-
genommen,.

8. ErschlieBung
Das Gebiet ist durch die Ledergasse und die HerdbachstraRe an den Ort angebunden. Uber die Schaff-
hauser StralRe ist der Ort an das Uberortliche Netz weiter an die B 314 angebunden.
Die interne ErschlieBung erfolgt durch eine HaupterschlieBungsstralle, eine Mischflache, die von der
Ledergasse nach Osten abzweigt und dann den Hang hinauf parallel des Friedhofs flihrt, um dann in
die nordliche Querverbindung zu miinden. Von der HaupterschlieBungsstraRe zweigt ein Wohnweg
ab. Aus dem Wohnweg flihrt ein FuR- und Radweg durch die Griinflache zurlick zur Haupterschlie-
RBung.
Die Ledergasse wird ausgebaut, da sie neben dem landwirtschaftlichen Verkehr den neuen Verkehr
des geplanten Baugebiets aufnehmen muss. Der bisherige Ausbaustandard reicht langfristig nicht aus.
Alle ErschlieRungsstraBen sollen als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaut werden. Die endgiiltigen
StraBenbreiten und Ausbaubreiten sollen in der Ausbauplanung festgelegt werden und sind noch nicht
verbindlich. An der nérdlichen Querverbindung zwischen Ledergasse und HerdbachstraRe sollen die
bestehenden Stellplatze mit weiteren 6ffentlichen Stellplatzen ergdnzt werden.
Die Anwohner an der StichstralRe missen die Millbehalter zur Abfuhr an die Einmindung an eine
Sammelstelle verbringen, die verkehrsrechtlich ausgewiesen wird.
Die Wasserversorgung und Abwasser kdnnen durch Anschluss an die bestehenden Netze sicher-ge-
stellt werden. Das Kanalnetz muss ausgebaut werden, da die Dimensionierung des bestehenden Ka-
nals in der Ledergasse nicht ausreicht.
Zur Ableitung von Oberflachenwdsser wurde ein Entwasserungskonzept mit Riickhalteflachen erarbei-
tet.
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9. Flachenbilanz
Allgemeines Dorfliches Verkehrs Lo
. . " Griinflichen
Wohngebiet | Wohngebiet flachen 5
m
ca. m? m? m?
WA1 2.135 6.145 Ledergasse 1.592 6Gr.1 446
Haupt -Er- .
WA 2 1.840 ) 1.777 0.Gr. 2 1.136
schlieBung
WA3 2.097 Wohnweg 300 06.Gr.3 1635
FuR-
WA 4 1.210 uf- und 200 5.Gr. 4 566
Radweg
WAS5 2.897 QuerstraBle 854 0.GR.5 629
Offentliche . 169
WA 6 3.425 . 446 0.Gr.6
Stellpldtze 44
13.604 6.145 5.186 4.626
Geltungsbereich 29.750 m? / 2,975 ha
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10.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

In den Ortlichen Bauvorschriften sind Regeln zur Gestaltung der Geb&ude beziiglich der Dachform und
Dachneigung aufgenommen. Moglich sind geneigte Dacher als Sattel-, Walm- oder Zeltdacher mit ei-
ner Dachneigung von 15° bis 35°.

Neben den geneigten Dachern sind auch Flachdacher zulassig. Flachdacher ermoglichen zeitgemalRes
und wirtschaftliches Bauen, den optimalen Einsatz von Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung
und kénnen zudem durch Begriinung zum Klimaschutz, schonenden Umgang mit Boden und Entwasse-
rung (Pufferung von Niederschlag) beitragen. Im WA 1 sind ausschlieBlich begriinte Flachdacher zulas-
sig. Hier sollen mit den entsprechenden Ansaaten Habitate fir gefahrdete Arten geschaffen werden.

Grundstiicksgestaltung

Zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke gibt es Regeln in den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten. Mit diesen soll erreicht werden, dass der landschaftlichen Qualitat und besonderen Lage des Ge-
biets Rechnung getragen wird. Weiterhin soll der Einsatz von sehr preiswerten und minderwertigen
Bauteilen vermeiden werden.

Aus dem gleichen Grund sind fiir Einfriedungen Gestaltungsregeln aufgenommen. Aus Griinden des Na-
turschutzes missen die Male eingeschrankt werden und eine Bodenfreiheit gewahrt werden.

Auch mit Hohenunterschieden auf den Grundstiicken muss sensibel umgegangen werden, die Eingriffe
in das Gelande sind auf das absolut notwendige Mal’ zu begrenzen.

Insbesondere der Einsatz von Betonfertigelementen, die dazu fiihren, dass die Niveauunterschiede im
Gelande in sehr einfacher Weise abgefangen werden, fiihren zu einem unbefriedigenden Ortsbild. Sie
sind deshalb ausgeschlossen. Dies gilt auch fir Kies- oder Schotterflachen, die in der Regel mit wasser-
undurchlassiger Folie unterlegt werden. So wiirden unerwiinschte zusatzliche Bodenversiegelungen ge-
schaffen.

Die unbebauten Flachen sollen begriint und gartnerisch angelegt werden, um der hohen 6kologischen
Wertigkeit des Gebietes gerecht zu werden.

Der Stellplatzschliissel wurde an die ortlichen Gegebenheiten angeglichen.

Um zusatzlichen Parkdruck durch Ausweichen in den 6ffentlichen Raum und damit das Entstehen von
unibersichtlichen und gefédhrlichen Situationen zu verhindern wird der Stellplatzschlissel pro Wohnein-
heit in Abhangigkeit der WohnungsgrofRen gegenliber den gesetzlichen Vorgaben erhoht.

Die Ortlichen Bauvorschriften sind mit Hinweisen zur Ausfiihrung der Flachdachbegriinung, dem Verbot
von Schottergdrten sowie zur Riickhaltung von Niederschlagswassern erganzt.

Tengen, den 07.12.2022

™
planungfuchs C;
Waltraut Fuchs Dipl.Ing. (FH)
Seestralie 41 78315 Radolfzell

tel 07732 988 2550 mobil 01737535331
mail@planungfuchs.de www planungfuchs de
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11.

Verfahrensverzeichnis

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB

Billigung des Bebauungsplanvorentwurfes
und Beschliisse zu friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
und der Behorden

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtli-
chen Bauvorschriften mit Begriindung gem. § 3 (1) BauGB

Frihzeitige Behordenbeteiligung gem § 4 (1) BauGB
Beschluss liber Anregungen

Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschliisse
zu Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behorden

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtli-
chen Bauvorschriften mit Begriindung gem. § 3 (2) BauGB

Behordenbeteiligung gem § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat
gem. § 10 BauGB

Ausfertigung

Tengen, den .................2023

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gemaf § 10 (3) BauGB

ortsliblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der Be-

bauungsplan rechtsverbindlich.

Anzeige

Der Bebauungsplan wurde dem Landratsamt Konstanz angezeigt

am 07.12.2022

am

am

am
vom
bis
vom
bis

am

vom

bis

vom
bis

am

Marian Schreier,
Blrgermeister

am ...

am ...
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