Stadt Tengen

Begriindung
zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften
,Espel, 3.Anderung”

(teilweise Anderung und Ergianzung des Bebauungsplans ,Espel, 2. Erginzung)

Entwurf

1. Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Der Bebauungsplan ,,Espel- 2.Ergdnzung” wurde aufgestellt um den groRen Freizeitbereich im
Nordwesten der Stadt Tengen zu erweitern und planungsrechtlich zu ordnen. Es wurde im Be-
reich , Erganzung Flache B” ein Sondergebiet ,Tennishalle” und , Reiten” festgesetzt.

Der bestehende Bebauungsplan ldsst keine Wohnungen, auch nicht untergeordnet, im ,,Son-
dergebiet Reiten” zu. Die Reithalle des Fahr- und Reitvereins wurde zwischenzeitlich in einen
privaten Reiterhof umgewandelt. Fir die Bewirtschaftung des Reiterhofs und Pflege der unter-
gestellten Reitpferde ist die Anwesenheit des Betriebsinhabers oder von Pferdepflegern auf
Dauer unerlasslich.

Mit der Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Um-
bau und Aufstockung eines landwirtschaftlichen Gebdudes (Gerdteschuppen an einer Reit-
halle) mit einer Wohnung fiir dem Betrieb zugeordnete Personen geschaffen werden.

Es wurden ausschlielRlich Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes geandert, die der
Genehmigung des beantragten Bauvorhabens entgegenstehen. Alle anderen bestehenden Fest-
setzungen sind von der Anderung nicht beriihrt.

2. Lage, Beschreibung und GroRe des Bebauungsplangebiets
Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten der Kernstadt Tengen im Freizeitbereich Espel — Son-

nenhalde mit Sport und Freizeiteinrichtungen und dem Uber die Region hinaus bekannten ,, Fa-
milien Camping Hegau“. Daneben gibt es Sportflachen und Einrichtungen fir den Reitsport.
Die Grundstiicke liegen am Espelweg, an dem es zudem mehrere landwirtschaftliche Betriebe
gibt. An der siidostlichen Grenze verlauft der Mihlebach.
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Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 507, 508 und 509 mit insgesamt einer
Flache von ca. 3487 gm. Im Bebauungsplan Espel, 2. Ergdnzung” ist im Bebauungsplan ein ge-
meinsames Baufenster lber die drei Grundstiicke festgesetzt.

Die genaue Abgrenzung ist dem beigefligten Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Stadt Tengen, dessen Fortschreibungsverfahren abgeschlossen ist

und lediglich die Genehmigung der héheren Verwaltungsbehdérde aussteht, ist das Planungsge-

Ill

biet als Sondergebiet ,Camping, Sport und Spie

dargestellt.
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Geplante Bebauung
Im Planbereich gibt es verschiedene Gebaude und Einrichtungen fiir den Reitsport. An der Sid-

seite der bestehenden Reithalle mit Pferdeboxen ist ein Gerateschuppen angebaut. Dieser soll
um ein Geschoss aufgestockt werden, das Dach angeglichen und so Raum fiir eine Wohnung
geschaffen werden.

Fur das geplante Bauvorhaben liegt ein Bauantrag von 2017 / 2018 vor. Von der Genehmi-
gungsbehorde wurde jedoch 2007 ein dhnlicher Antrag abschlagig beschieden. Die Stadt Ten-
gen beabsichtigt deshalb, das Vorhaben durch eine Bebauungsplandnderung zu ermdglichen.

Die Festsetzungen der Bebauungsplandnderung orientieren sich am vorliegenden Bauantrag.
Es wurde geringe Toleranzen eingerdumt, um das Bauvorhaben an zeitgemalRe Anforderungen
des Bauens anpassen zu kénnen.
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5.2

5.3

Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung
Es ist wie bisher ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Reiten festgesetzt. Die Festsetzung

wird durch die Zuldssigkeit einer Wohnung fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter oder Aufsichts-
personen, die in Verbindung mit der Reithalle steht und dieser untergeordnet ist, erganzt.

MaRB der baulichen Nutzung und tiberbaubare Grundstiicksfliche

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundfldche von 1.400 m? fur die Reit-
halle (aus bestehendem Bebauungsplan ,Espel, 2. Ergdnzung”), die maximale Wandhdhe und
die maximale Firsthohe bestimmt. Die bisher (iberbaute Flache durch Gebaude liegt bei 897
m2und somit deutlich unter der festgesetzten Fliche.

Die bisherige Wandhohe liel8 die Aufstockung des Schuppens auf zwei Geschosse nicht zu nicht
zu und wurde deshalb erhéht. Die Firsthohe liegt mit 9,00m Uber der des beantragten Bauvor-
habens und musste nicht gedndert werden.

Die bestehende Baugrenze wurde weitgehend tibernommen, jedoch an der siidlichen Grenze
an die bestehende Geb&dudekante (parallel) angepasst.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Vor Beginn der BaumalRnahmen soll eine Kontrolle der Gebaude beziiglich geschiitzter Arten
durchgefiihrt werden. Es gibt zwar keine Anzeichen, die auf ein Vorhandensein hindeuten, durch
die Kontrolle sollte trotzdem sichergestellt werden, dass sich keine Tiere im Gebadude oder an
der Fassade des Schuppens befinden.

Im Bauantrag war die dezentrale Versickerung von unverschmutzten Dachwasser bereits vorge-
sehen. Im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Espel, 2. Ergdnzung” war als Minimierungs-
malnahme die Beschaffenheit der Materialien der Dachrinnen fiir die Tennishalle als schad-
stofffrei festgesetzt. Die Festsetzung wird mit Aufnahme der Festsetzung des Verzichts auf Ein-
deckung der Dicher mit unbeschichtetem Metall in das Anderungsgebiet ibertragen.

Die Festsetzungen werden mit Hinweisen erganzt.

Ortliche Bauvorschriften

In den ortlichen Bauvorschriften sind lediglich die Spanne der Dachneigung auf das beantragte
Bauvorhaben mit einer Dachneigung von 15,6°gepasst. Das flach geneigte Dach der Reithalle hat
diese Dachneigung. Der geplante Anbau soll mit derselben Dachneigung ausgefiihrt werden.
Die Dachneigung der ortlichen Bauvorschriften ,Espel, 2. Erganzung” lag zwischen 25° bis 32°.

ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt vom Espelweg lber die Leipferdinger StralRe. Die Wasser-
versorgung und die Entwasserung kénnen durch Anschluss an die bestehenden Netze sicherge-
stellt werden.

Verfahren
Mit den vorliegenden Unterlagen wird der Aufstellungsbeschluss gefasst und es soll die Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden durchgefiihrt werden.

Tengen, den 26.10.2018
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