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Stadt Tengen
Stadtteil Blumenfeld
Begriindung
zum Bebauungsplan ,,Vogelwies”

Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss
Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans

Im Stadtteil Blumenfeld liegt nérdlich der Altstadt mit dem Schloss Blumenfeld eine Flache die
bislang als 6ffentliche Parkflache und Griinland (Wiese) genutzt wurde. Der Parkplatz diente
vorwiegend Besuchern der Altstadt und des friiheren Pflegeheims. Da diese Nutzung nicht
mehr gegeben ist, kann die gut erschlossene Flache einer anderen Nutzung zuggefiihrt werden.
In Tengen und Ortsteilen gibt es dringenden Bedarf an Gewerbeflachen fir kleinere Betriebe,
insbesondere Handwerksbetriebe, die expandieren mochten.

Aus diesem Grund soll die Flache, die weitgehend brach liegt, als Gewerbegebiet fiir kleinere,
nicht stérende Betriebe ausgewiesen werden. Eine Mischnutzung mit Wohngebiet kann auf-
grund der vorhandenen Emissionen nicht ausgewiesen werden.

Fir den nordéstlichen Bereich gibt es konkrete Planungen einer in Blumenfeld ansassigen
KFZ — Werkstatt, die expandieren mochte. Die bestehenden Wirtschaftsgebaude sind teilweise
in das Vorhaben integriert, die neue Werkstatt wird daran angebaut. Der Wohnteil des Be-
triebsinhabers ist als separates Gebdude an noérdlichen Rand des neuen Grundstlicks
(ca. 5.900m?) geplant. Die genaue Lage der Gebdude wird im weiteren Verfahren angepasst.

Lage, GroRe und Beschreibung des Bebauungsplans
Der Bereich liegt zwischen der RandenstraRe (B 314) und der MihlenstraRe, die in einem Bogen
um die Grundsticke fihrt und den Parkplatz erschliel3t.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,Vogelwies” in Blumenfeld
Entwurf Begriindung

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 79 und 79/2 mitinsgesamt einer Flache
von ca. 1,4 ha.
Die genaue Abgrenzung ist dem beigefligten Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

Der bestehende Parkplatz liegt in einem Talkessel, das Geldnde steigt nach Norden um
ca.13 Meter und nach Westen um ca. 6 Meter zum Teil steil an. Im Westen fliihrt vom Parkplatz
ein FuBweg zur Randenstrae in Richtung Altstadt mit dem Schloss.

Im Osten liegt die MihlenstralRe, durch die der Parkplatz angebunden ist und die ,Biber” in
einer tiefer gelegenen Schlucht.

An diesem Abschnitt der MiihlenstraRe gibt es verschiedene Okonomiegeb&ude, danach folgen
Gebaude mit Mischnutzungen. Nordwestlich sind Wohngebiete an der Breitenstrafle und Miih-
lenstralRe.

Im Norden ist ein holzverarbeitender Betrieb (Forstbetrieb) angesiedelt. Zur Beurteilung der

Emissionen, die von dem Betrieb ausgehen, wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es eine Wirtschaftsgebdaude mit ehemaligen Fahrsilos. Die
angrenzende Griinflache, die zum Teil sehr ansteigt, wird zeitweise als Pferdekoppel genutzt.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,Vogelwies” in Blumenfeld
Entwurf Begriindung

3. Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Stadt Tengen, dessen Fortschreibungsverfahren abgeschlossen ist
und lediglich die Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde aussteht, ist das Planungsge-
biet als Griinflaiche — Parkanlage dargestellt.

Der Flachennutzungsplan muss deshalb in einem Parallelverfahren gedndert werden.

Flachennutzungsplan 2018, Fassung Feststellungsbeschluss
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Vogelwies” in Blumenfeld
Entwurf Begriindung

4. Inhalt des Bebauungsplans
Der groRte Teil des Gebiets wird als eingeschrianktes Gewerbegebiet - GEe- § 8 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ausgewiesen. Der Bereich eignet sich besonders fir kleinere und mittlere
Handwerksbetriebe sowie Gewerbe, das gut an das Uiberortliche Verkehrsnetz angebunden sein
muss. Dies ist durch die unmittelbare Nahe der B314 und die ErschlieBung des Parkplatzes ge-
geben.
Stark emittierende Betriebe sollen ausgeschlossen werden, ebenso nach BauNVO ausnahms-
weise zulassige Betriebe, die die Eigenart des Gebiets in der Ndhe von historischer Umgebung
storen konnten oder zu stark in das natirliche Gelande eingreifen missten.
Die nach Baunutzungsverordnung zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sollen ausdricklich moglich sein.
Da fiir den Forstbetrieb im Norden ein Schallgutachten erstellt wurde, ist rdumlich definiert, wo
die genannten Betriebswohnungen liegen kdnnen. In der Planzeichnung sind die Schallpegelli-
nien dargestellt.
Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ soll mit 0,5 deutlich unter der 0,8 liegen, die nach
BauNVO fiir Gewerbegebiete moglich ware. Die Lage und Eigenart des Gebiets lassen eine grof$
flaichige Uberbauung jedoch nicht zu. Zudem benétigen die angedachten Nutzungen (Hand-
werksbetrieb und mittlere Gewerbebetriebe) keine groRflichige Uberbauung.
Die Kubatur bezliglich Hohe der Gebdude wird im weiteren Verfahren definiert. Sie wird der
Nutzung fiir die genannten Betriebe angepasst und auf die Umgebungsbebauung abgestimmt.

Die Uberbaubare Flache wird mit Baugrenzen definiert. Die besonders empfindlichen und auf-
grund der Topografie kritischen Bereiche wurden ausgenommen.

An der stdlichen Grenze zum Grundstiick Flst. Nr. 76 ist die Baugrenze noch offen. Moglicher-
weise kann durch Zukauf von Flichen die Uberbaubarkeit erweitert werden und die gut gele-
gene und erschlossene Flache mitgenutzt werden.

Die bestehenden Gebaude (Wirtschaftsgebdaude und Fahrsilos) sind innerhalb der neuen Bau-
grenzen. Zwischen Verkehrsflaichen und StraRenkanten ist ein Mindestabstand von 5m, wo die
notwendigen Stellplatze der Betriebe untergebracht werden kénnen.

Die offene Bauweise mit der Langenbeschrankung von Gebauden auf 50m eignet sich fir Be-
triebsgebdude und garantiert eine angemessene Kérnung des Gebiets.

Der westliche Bereich des Gebiets, der besonders steil ansteigt und wo der Fulweg vom Park-
platz in Richtung RandenstraRe fiihrt, bleibt als 6ffentliche Griinfliche bestehen. Die Fulwege-
verbindung soll so gesichert werden.

Die bestehende ringférmige StraBe wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. In der Mitte
der Verkehrsflache wird die Flache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Park-
platz- ausgewiesen. Dies sollte moéglichst begriint ausgefiihrt werden. Die bestehenden Stell-
platze werden den zukiinftigen gewerblichen Grundstiicken zugeschlagen

Im weiteren Verfahren werden Ortliche Bauvorschriften aufgestellt um eine qualititvolle Ge-
staltung des neuen Gebiets und der Gebadude zu sichern.
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Stadt Tengen Bebauungsplan ,,Vogelwies” in Blumenfeld
Entwurf Begriindung

5. ErschlieBung
Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt von der RandenstralRe (B314) tber die Miihlen-
stralle und die vorhandene Verkehrsflache zu den Parkpldtzen. Nordlich héhergelegene Ge-
baude miissen ggf. aufgrund der Topografie vom noérdlichen Teil der MihlenstralRe erschlossen
werden.
Die Wasserversorgung und die Entwasserung kénnen durch Anschluss an die bestehenden
Netze sichergestellt werden.

7. Verfahren
Mit den vorliegenden Unterlagen soll der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan gefasst
werden, sowie fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) Baugesetzbuch und
der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gem. § 4 (1) durchgefiihrt werden.
Gleichzeitig wird das Verfahren zur Anderung des Flaichennutzungsplans mit denselben Verfah-
rensschritten eingeleitet.

Dieser Begriindung ist ein Umweltsteckbrief zur Flachennutzungsplananderung beigeftigt. Zur

Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Umweltbericht mit Eingriffs- Ausgleichsbilanz von
365° freiraum + umwelt erarbeitet.

Tengen, den 27.03.2019
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Bebauungsplan "Vogelwies" Blumenfeld
Abgrenzungslageplan
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