SINGEN N

Singen — Beuren an der Aach
Bebauungsplan

"ENGENER STRASSE"
BEGRUNDUNG

1. Lage und Begrenzung des Planungsgebiets
Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Singener Ortsteil Beuren an der Aach und befindet sich am
nordwestlichen Ortsrand.

Im Norden des Plangebiets befindet sich die KreisstraBe K 6122 und die
namensgebende Engener StralRe (Ortseinfahrt aus Richtung Hausen an der Aach).
Im Osten befindet sich bestehende Wohnbebauung, im Suden grenzt das
Plangebiet ebenso an bestehende Wohnbebauung, die Verlangerung der
SulzstraBe und an landwirtschaftliche Flache. Im Westen befinden sich
landwirtschaftliche Flachen. Ca. 150 m westlich des Plangebiets befindet sich ein
Gartenbaubetrieb fur die Anzucht von Jungpflanzen.

Das Plangebiet umfasst zwei Teilbereiche: Teilbereich A umfasst das eigentliche
Wohngebiet und Teilbereich B umfasst eine Flache fur Larmschutz- und
Ausgleichsmalnahmen.

—

Ubersichtsplan (ohne Maf&stab)
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Die exakten Grenzen des Plangebietes sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die
Flache des Teilbereichs A betragt ca. 2,075 ha, die Flache des Teilbereichs B
betragt 0,2 ha. Insgesamt wird eine Flache von 2,3 ha Uberplant. Das Gebiet wird
Uber eine Zufahrt direkt von der Kreisstral’e aus von Norden erschlossen.

2. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Singen,
Rielasingen-Worblingen, Steil3lingen und Volkertshausen (wirksam seit dem 24.
November 2010) war das Plangebiet bisher als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Der Flachennutzugsplan wurde in diesem Bereich im Parallelverfahren
geandert (18. Anderung Flachennutzungsplan 2020 der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Singen, Rielasingen-Worblingen, Steil3lingen und
Volkertshausen).

Statt Flache fur die Landwirtschaft ist hier nun Wohnbauflache dargestellt.

Planausschnitt 18. Anderung Flachennutzungsplan 2020 (ohne MaRstab)

3. Verfahren

Am 17. Juli 2007 gab es bereits einen Aufstellungsbeschluss flr einen
Bebauungsplan ,Engener Stral3e“. Hierbei handelte es sich jedoch um eine andere
Flache: eine kleine Abrundung im Kurvenbereich der Engener Stralde, die dstlich
an das Plangebiet angrenzt. Mit dem Aufstellungsbeschluss flr das heutige
Plangebiet ,Engener Stralle* wurde der damalige Aufstellungsbeschluss
aufgehoben, da hier die Planung nicht weiterverfolgt wird.

Seite 2



Bebauungsplan ,Engener Stralte* Reg. Nr. 621.4442

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes und der Ortlichen
Bauvorschriften ,Engener Strale® wurde im November 2020 mit dem
Aufstellungsbeschluss in Kombination mit einem Entwurfsbeschluss gestartet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde im Januar / Februar 2021 durchgefuhrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wurde im August / September 2021 durchgeflhrt.

Im Januar / Februar 2022 wurde eine erneute, verkirzte Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden durchgefiihrt.

Fur das Plangebiet wurde ein klassisches Bebauungsplanverfahren in drei
Beteiligungsschritten durchgefuhrt.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird ein Umweltbericht mit Eingriffs- und
Ausgleichbilanzierung sowie Grunordnungsplan erarbeitet.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung der
Schutzguter und auf das Vorhandensein von geschutzten Arten vor.

4. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans / der Ortlichen
Bauvorschriften und Ziele und Zwecke

Mit dem Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften ,Engener StraRe“
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein allgemeines Wohngebiet
mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung geschaffen werden.

Das Mal} der Bebauung fur das Wohngebiet ,Engener Stral3e” orientiert sich an der
bestehenden Wohnbebauung in 6stlicher Richtung. Durch diese MalRnahme kann
eine homogene Erweiterung der bestehenden Bebauung erfolgen, die den Bedarf
nach zusatzlichem Wohnraum in Beuren an der Aach durch ein gemischtes
Angebot mit Flachen fur Einzel-, Doppelhaus-, Reihenhaus- und
Mehrfamilienhausbebauung deckt.

Ziel der Planung ist es, zur Kreisstral3e hin eine héhere Bebauungsdichte und in
Richtung Westen und Suden eine geringere Wohn- und Bebauungsdichte zu
realisieren. Daruber hinaus soll ein moglichst hoher Anteil von unversiegelten
Flachen im Neubaugebiet erreicht werden, da das Gebiet durch eine sehr
kompakte Strallenfihrung erschlossen werden soll.

Der grune Charakter des Gebiets soll einen hohen Stellenwert haben. So ist pro
Grundstick mindestens ein Baum anzupflanzen. Entlang der Kreisstral3e soll ein
FuBweg und ein durchgangiger Baumstreifen angelegt werden.

Ein eingegrinter Ortsrand nach Westen mit entsprechenden Festsetzungen auf
den Grundstlcken, soll den dorflichen Charakter des Gebiets unterstreichen.

Uber den neu entstehenden FuRweg im Norden und den Erhalt der Zuganglichkeit
des Feldwegs am sudlichen Rand des Plangebiets, werden Wegeverbindungen
neu geschaffen bzw. bleibt der Zugang zu den landwirtschaftlichen Flachen und
bestehenden Wegeverbindungen weiterhin gewahrt.

Die eigentliche Erschlielung des neuen Wohngebiets fuhrt Gber eine neue
Einmindung von Norden her Uber die Engener Strale. Die Engener Stral’e hat
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heute in diesem Bereich die Funktion einer Kreisstal’e und sichert die Verbindung
zwischen den Ortsteilen Beuren an der Aach und Hausen an der Aach. Langfristig
konnten Uber die neue Einmindung noch weitere Bauabschnitte einer Bebauung
hier am nordwestlichen Ortsrand von Beuren erfolgen. Dies ist jedoch aktuell nicht
Gegenstand der Planung und im Flachennutzungsplan noch nicht angedacht. Mit
dem Bebauungsplan ,Engener Stral3e” soll eine behutsame, maldvolle Erweiterung
der bestehenden Wohnbauflache in Beuren an der Aach realisiert werden.

Das neue Wohngebiet liegt in fuBlaufiger Verbindung zur Bushaltestelle in der
Buronstralde, zur Schule und Kindergarten in der Espenstrale und in unmittelbarer
Nachbarschaft zur neuen Mehrzweckhalle mit Jugendtreff, Feuerwehr und vielen
Raumlichkeiten fur Vereine.

5. Inhalt des Bebauungsplanes / der Ortlichen Bauvorschriften

5.1 Art der baulichen Nutzung

Fur das Gebiet des Bebauungsplanes ,Engener Stral3e” ist als Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Mit den Festsetzungen
eines allgemeinen Wohngebiets sollen erganzende Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich storen, wie z.B. Einrichtungen fur soziale oder gesundheitliche
Zwecke, zulassig sein.

Nicht zuldssig sind im WA 1 bis WA 5 die der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, ausnahmsweise zulassige Nutzungen wie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sowie
Wettannahmestellen. Ziel dieser Festsetzung ist der Ausschluss von Nutzungen,
die das Potential zur Stérung dieser dorflichen und familiengerechten
Wohnsituation haben.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahlen (GRZ) orientiert sich im Wesentlichen an
der benachbarten Wohnbebauung und hat zum Ziel, eine ausreichende
Durchgrinung des Wohngebiets zu erreichen. So ist im WA 1
(Mehrfamilienhausbebauung), im WA 2 (Reihenhausbebauung), im WA 3
(Doppelhausbebauung) und im WA 5 (Einzelhausbebauung auf kleineren
Grundstucken) eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Im WA 2 ist zusatzlich fur die Reihenmittelhauser eine GRZ von 0,45 aufgrund des
geringeren Grundstlcksanteils festgesetzt.

Im WA 4 (Einzelhausbebauung) ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. So wird eine
Anpassung der GRZ an die Bebauungsdichte erreicht. Durch die Abstufung der
GRZ wird ein Ubergang mit weniger dicht bebauten Flachen zum AuRenbereich
und einer geringeren Versiegelung ohne Einschrankung des Gebaudekdrpers
gewahrleistet.

Die Hohenentwicklung ist mit einer minimalen / maximalen Wandhohe und
maximalen Firsthdhe festgesetzt. Die festgesetzten Wandhdéhen ermdglichen eine
Bebauung, die einem zweigeschossigen Gebaude mit ausbaubarem Dach
entspricht. Die Wand- und Firsthéhen staffeln sich von minimalen / maximalen
Wandhodhen von 5,50 m bis 6,80 m und einer maximalen Firsthohe von 11,00 m

Seite 4



Bebauungsplan ,Engener Stralte* Reg. Nr. 621.4442

bei der dichteren Mehrfamilien- oder Reihenhausbebauung (WA 1, WA 2) bis zu
einer minimalen / maximalen Wandhohen von 4,00 m bis 6,00 m und einer
maximalen Firsthohe von 9,00 m bei der lockeren Einfamilien- oder
Doppelhausbebauung (WA 3, WA 4, WA 5).

5.3 Dachformen und Dachneigungen

Die Dachformen und Dachneigungen sind im Plangebiet variabel. Im Allgemeinen
Wohngebiet sind Flachdacher mit zwingendem Staffelgeschoss und geneigte
Dacher von 15° bis 45° zugelassen, ausgenommen sind Pultdacher.

Bei der Ausbildung von Staffelgeschossen bei Gebauden mit Flachdachern muss
dieses zuruckspringen, um ein in der Grundflache kleineres Geschoss (max. 75%)
zu erhalten. Dabei darf die festgesetzte Wandhohe (siehe Nutzungsschablone) bei
Einzelhdusern an maximal 2 Seiten um maximal 3,00 m Uberschritten werden. Um
eine differenzierte Struktur hinsichtlich der HoOhenentwicklung und eine
zweigeschossige Kubatur der Gebaude ablesbar zu machen, muss das
Staffelgeschoss mindestens 1,00 m von der Auflenwand des darunterliegenden
Geschosses an zwei Seiten zurlckspringen.

Um ein einheitliches Bild zu bekommen, sind bei Doppelhausern die Dachform, die
Dachneigung und die Art der Dacheindeckung in Material und Farbe einheitlich
auszufuhren.

In den ortlichen Bauvorschriffen wurde die Ausbildung der Dachaufbauten
festgesetzt. Die Errichtung von Dachgaupen und Widerkehren ist nur bei
Satteldachern zulassig. Die Dachgaupen, Dachaufbauten und Widerkehre durfen
maximal 50 % der Dachlange einnehmen, um das Dach selbst noch stadtebaulich
wirksam erscheinen zu lassen. Dies soll ebenso durch die Regelung der Abstande
der Dachgaupen bzw. Widerkehren zu den GiebelaulRenwanden oder dem First
unterstutzt werden.

Bei Flachdachern von Hauptgebauden, sowie bei Garagen und Carports ohne
Anlagen zur solaren Nutzung, sowie bei Nebenanlagen, ist die Dachflache
mindestens extensiv zu begrinen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen, um hier
die Okologische Wertigkeit zu erhdhen. Zugunsten von Anlagen zur Erzeugung
regenerativer Energie kann von einer Dachbegrunung abgesehen werden. Eine
Kombination von Dachbegrinung und regenerativen Anlagen ist mdglich und
empfehlenswert, jedoch nicht zwingend erforderlich, da es bei den geringen
Dachflachen eines Einzelhauses schwer realisierbar ist.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise / Héchstzuldssige Zahl
von Wohnungen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen (siehe
Planzeichnung) und die Bauweise festgesetzt, um die typische dorfliche Struktur
der benachbarten Bebauung fortzusetzen. Mit dem breit gefacherten Angebot von
Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhausbebauung soll eine grol3ere Vielfalt
an Wohnformen im Baugebiet ermoglicht und verschiedene Bedarfe gedeckt
werden.

Dies schlagt sich auch in der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen wieder: so
gibt es Einzelhduser mit maximal sechs (WA 1 / entspricht einer
Mehrfamilienhausbebauung) und maximal zwei zulassigen Wohnungen (WA 4, WA
5). Ebenso zwei zulassige Wohnungen gibt es fur die Doppelhausbebauung (WA
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3), wobei sich diese Festsetzung auf die Doppelhaushalfte bezieht. Lediglich fur
die Reihenhauser (WA 2) ist nur eine Wohneinheit zulassig. Diese Festsetzung hat
den Hintergrund, dass bei Reihenhdusern aufgrund der beengten
Grundstuckssituation durch die erhdhte Zahl von erforderlichen Stellplatzen oder
Garagen der Versiegelungsgrad zu hoch ware.

5.5 Nebenanlagen

Nebenlagen sind nur mit einer maximalen Gréfie von 30 m? und mit einem Abstand
von 2,50 m von der Strallenbegrenzungslinie zulassig, um entsprechend den
Festsetzungen von Garagen, Carports und Stellplatzen durch die Freihaltung
dieses Streifens die raumliche Wirkung des StralRenraums zu unterstiitzen. Uber
eine ortliche Bauvorschrift ist geregelt, dass externe Split-Gerate von Luft-Wasser-
Warme-Pumpen soweit als moglich ins Gebaude, z.B. in Gebaudenischen, zu
integrieren sind. Ist das nicht moglich, soll das Split-Gerat durch Sichtschutz-
Elemente oder Bepflanzungen so gestaltet werden, dass es fur die Nachbarn
optisch nicht stérend in Erscheinung tritt. Nebenanlagen sind zudem mindestens
extensiv zu begrunen, um hier die 6kologische Wertigkeit zu erhohen.

5.6 Garagen, Carports und Stellplatze

Um Sichtbehinderungen beim Ein- und Ausfahren zu reduzieren, sind lediglich
Stellplatze zwischen der StralRenbegrenzungslinie und dem Baufenster zulassig,
wahrend Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze mit maximal einer
geschlossenen Wand) und Gemeinschaftsgaragen einen Mindestabstand von 2,50
m zur Strallenbegrenzungslinie einhalten missen. Diese Festsetzung bietet
ausreichend Spielraum fur eine optimale Platzierung der PKW-Abstellanlagen,
erweitert jedoch durch die Freihaltung des 2,50 m breiten Streifens die gro3ztigige
Wirkung des Strallenraums. Pro Wohnbaugrundstick ist maximal 1 Garage /
Carport mit einer Grundflache von maximal 45 m? zulassig, um den Strallenraum
in der Hohenentwicklung zu gliedern und eine aufgelockerte Bebauungsstruktur
entstehen zu lassen.

Garagen und Carports sind ebenso mindestens extensiv zu begriunen oder mit
Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie zu besticken, um hier die
Okologische Wertigkeit zu erhdhen.

5.7 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen - Anbauverbotszone
KreisstraBe und Sichtflachen

Im Bereich der Einmindung in die Haupterschlielungsachse des Gebiets ,Engener
Strale“ von der Kreisstrale aus und im Teilbereich B des Bebauungsplanes
.-Engener Stralle” / im Bereich der Festsetzung der Larmschutzwand wurden
Sichtdreiecke festgesetzt. Diese Sichtdreiecke sind zur Sicherstellung der
Ubersichtlichkeit in diesen Einmiindungsbereichen von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Bepflanzung, Benlutzung und Einfriedung ab einer Hohe von 60 cm
freizuhalten. Bei Baumen im Sichtdreieck muss der Kronenansatz mehr als 2,50 m
Uber der Fahrbahnoberkante liegen.

Dieser Zielsetzung entspricht ebenso die Festsetzung einer Anbauverbotszone von
15,00 m ab dem Fahrbahnrand sudlich der Kreisstral’e K 6122 / Engener StralRe
fur Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art.
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Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit innerhalb des Baugebiets wurde unter 3.9
Grundstlicksgestaltung der Ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass im Bereich
der StralReneinmindungen und der Grundstiuckszufahrten sicherzustellen ist, dass
die Einsehbarkeit gewahrleistet ist. Mit Bewuchs, Einfriedungen oder baulichen
Anlagen ist entsprechend Ruicksicht zu nehmen.

5.8 Grundstucksgestaltung und Einfriedungen

In  den ortlichen Bauvorschriften ist festgesetzt, dass sich die
Grundstucksgestaltung und die Gelandehdhe an das Strallenniveau anzupassen
hat und der Aushub beim Kellerbau auf dem Grundstlck direkt zur Einebnung
wieder zu verwenden ist.

Um keine zu grof3en Gelandespringe zu erzeugen, durfen Stitzmauern nur eine
maximale Hohe von 1,00 m aufweisen.

Auf den Grundsticken sind ausschlieBlich versickerungsfahige Befestigungen
(Rasengittersteine, Schotterrasen, Verbundsteine, Platten, Rasenpflaster sowie
Pflaster im Splittbett, wassergebundene Belage, etc.) zu verwenden. Es durfen
keine  Asphaltflachen angelegt werden. Ebenso sollen  Stellplatze
versickerungsfahig angelegt werden. Somit soll die Versiegelung der Flachen auf
ein  Minimum  reduziert werden, die Okologische Belastung des
Grundwasserspiegels soll verringert und somit das Kanalnetz entlastet werden.
Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht flr
andere zulassige Verwendungen bendtigt werden, als Grunflachen zu bepflanzen.
Schotter- und Kiesflachen sind nur fiur Wege und Zufahrten zulassig. Mit dieser
Festsetzung wird die Anlage von sogenannten ,Schottergarten® verhindert, da
diese durch ihre geringe Okologische Wertigkeit und ihre geringe Bedeutung als
Lebensraum von Fauna und Flora in Kritik geraten sind. Flachenabdeckungen mit
Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenflachen (z. B. Schottergarten) sind zudem
gemall § 9 Abs. 1 LBO und § 21a S. 2 LNatSchG nicht zulassig.

Zur attraktiven Gestaltung des Gebiets tragen zudem die Festsetzung eines
Abstands der Einhausung von Mullbehaltern von 2,50 m zur ErschlieBungsstrale,
des Ausschlusses von grof¥flachiger Werbung und der optisch ansprechenden
Gestaltung der technischen Anlagen von Luft-Wasser-Warme-Pumpen bei.

Um die Einfriedungen in einem angemessenen Mal} zu halten und die Sicht auf die
offentliche Verkehrsflache nicht zu beeintrachtigen, sind komplett geschlossene
und blickdichte Einfriedungen (z.B. tote Einfriedungen, wie Mauern und Zaune mit
blickdichten Einbauten), nur bis zu einer Hohe von 1,20 m entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache zulassig. Ansonsten sind tote und pflanzliche Einfriedungen bis zu
einer maximalen Hohe von 1,80 m zulassig. Stitzmauern sind aus gestalterischen
Grinden nur bis zu einer Héhe von 1,00 m zulassig.

Aus Griunden der Stadt- und Landschaftsgestaltung missen Versorgungsanlagen

und -leitungen unterirdisch gefuhrt werden. Zudem ist die Anzahl von Aul3en- bzw.
Parabolantennen aus gestalterischen Grinden auf eine pro Gebaude beschrankt.
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5.9 Hohenlage des Geldandes und der Gebaude

Da es sich bei dem Plangebiet um ein relativ ebenes Gelande handelt, hat sich das
Gelandeniveau der Grundsticke an die durchschnittiche Hohenlage der
angrenzenden Stralden anzupassen. Abgrabungen sind unzulassig.

Die Erdgeschossfertigfullbodenhohe (EFFH) wird von der Baurechtsbehdrde im
Baugenehmigungsverfahren sowie im Kenntnisgabeverfahren festgesetzt. Ziel ist,
dass die EFFH maximal 0,30 m Uber der im Durchschnitt gemessenen
angrenzenden Strallenoberkante des jeweiligen Grundstucks liegt.

5.10 Offentliche und private Griinflichen

Offentliche Griinfliche

Im nordlichen Bereich des Plangebiets — Teilbereich A ist eine oOffentliche
Grinflache - Parkanlage festgesetzt, auf der eine Baumreihe anzupflanzen ist.
Diese Grunflache mit der Baumreihe dient der Eingrinung des Plangebiets nach
Norden hin und schafft eine grine ,Pufferflache” zwischen der Kreisstralie mit dem
strallenbegleitenden Gehweg und der Wohnbauflache. Die o6ffentliche Grinflache
ist mit artenreichen Wiesenmischungen zu gestalten und zu pflegen.

Private Griinflachen

Es wird festgesetzt, dass in den Vorgarten, zwischen der vorderen Baugrenze und
der Strallenbegrenzungslinie mindestens 50% der Grundsticksflache als
Grlnflache anzulegen, gartnerisch zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.
Zufahrten, Zuwegungen, Briefkastenanlagen, Mulleinhausungen, Fahrradboxen
und Stellplatze sind nicht auf die Griinflache anzurechnen.

Im WA 1 (Mehrfamilienhausbebauung) und im WA 2 (Reihenhausbebauung)
reduziert sich der Mindestanteil der Grunflache im Vorgartenbereich auf 35 %.

Bei Eckgrundsticken gilt die Festsetzung, dass auch zwischen der seitlichen
Baugrenze und der Strallenbegrenzungslinie ebenfalls mindestens 50% der
Grundstucksflache als Grinflache anzulegen, gartnerisch zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten sind. Dieser Anteil gilt auch fur Mehrfamilienhausbebauung
und Reihenhausbebauung. Diese Erganzung der Festsetzung hat den Hintergrund,
dass auch bei Reihen-/Mehrfamilienhausbebauung im Bereich der seitlichen
Grundstucksflache mehr Flache zur Verfigung steht als im vorderen Bereich des
Grundsticks und hier der Bedarf nach einer Versiegelung durch z.B. die Anlage
von Stellplatzen geringer ist.

Die Festsetzung des Grunflachenanteils in den privaten Vorgarten, resultiert
grundsatzlich aus der Beobachtung der Entwicklung in den Wohngebieten der
vergangenen Jahre, dass die Grundsticke in der Vorzone der Gebaude
zunehmend versiegelt werden. Statt eines griinen Vorgartens werden zunehmend
Flachen fur Stellplatze, die z.T. Uber den eigentlichen Bedarf hinausgehen,
versiegelt. Mit dieser Festsetzung soll also ein Anteil von mindestens 35 % bei
Reihen- und Mehrfamilienhausbebauung und 50% bei Einzel- und
Doppelhausbebauung gewahrleistet sein, der tatsachlich als gruner Vorgarten
gestaltet wird und so dem Bild eines stark durchgrinten Wohngebiets am Rande
eines Singener Ortsteils gerecht wird. Mit dieser Festsetzung soll ein
ausgewogenes Gleichgewicht zwischen befestigter und bepflanzter Flache im
Bereich der Vorgarten erreicht werden, so dass eine optimale Wirkung dieser
grunen Vorgarten bis hinein in den Strallenraum erfahrbar wird. Die prozentualen
Anteile der bepflanzten Vorgarten wurde im Rahmen von Testentwilrfen Gberpruft.
(s. Skizze). Im Ergebnis ist bei einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen sowie
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Zuwegungen und Nebenanlagen genligend Raum, um eine entsprechende
Bepflanzung vorzusehen.

Testentwurf Festsetzung — Private Griinflaiche (MalRe exemplarisch)
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6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und Griinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass unbebaute Flachen gartnerisch zu gestalten
und mit einheimischen Geholzen und Strduchern zu bepflanzen sind. Diese
Malnahme dient der Durchgrinung des Quartiers, zugleich aber auch der
Reduzierung von Abwasserspitzen und Verbesserung des lokalen Klimas.
Schotter- und Kiesflachen sind nur fur Wege und Zufahrten zulassig; somit soll die
Anlage sogenannter ,Schottergarten” verhindert werden.

Durch die Schaffung von Grunflachen soll Lebensraum fur Insekten und
Kleinstlebewesen geschaffen werden. Dartber hinaus soll den Auswirkungen des
Klimawandels entgegengewirkt werden, insbesondere der Uberhitzung von
versiegelten Flachen im Hochsommer.

Festgesetzt wurde, dass die unbebauten Grundsticksflachen unversiegelt
anzulegen sind. Die Flachen fur Stellplatze, Carports, Zufahrten und interne Wege
zu den Gebauden und zu den Carports, sowie die Terrassenflachen sind
versickerungsfahig auszufuhren. Ebenso sind die Pkw-Stellplatze im offentlichen
Strallenraum mit versickerungsfahigen Belagen zu gestalten. Durch diese
Bauweise bleiben wichtige Bodenfunktionen teilweise erhalten. Zudem wird der
Oberflachenabfluss von Wasser verringert.

Der Oberboden ist soweit als mdglich im Gebiet wiederzuverwenden, um so den
Eingriff in das Bodengeflige zu minimieren. Der Oberboden ist fachgerecht
abzutragen und auf dem Grundstuck zwischen zu lagern.

Zum Schutz des unbelasteten Bodens sind Erdmassenbewegungen und
Versiegelung auf das notwendige Mal3 zu reduzieren.

Die Verwendung von unbeschichteten Blechen zur Dacheindeckung ist
ausgeschlossen, um so die Schadstoffeintrage ins Grundwasser zu minimieren.

Durch die Verwendung insektenschonender Leuchtmittel flir die
Aulenbeleuchtung (mit niedrigen Farbtemperaturen von 3000k) sollen nachtaktive
Insekten, Vogel und Fledermause geschont werden.

Erforderliche Eingriffe in Habitatbaume, z.B. Rodungen, sind im Zeitraum Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufuhren, um so erhebliche Stérungen oder
Totungen von Baumhohlen bewohnenden Fledermausen oder Vogeln zu
vermeiden.

Im Teilbereich B ist eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hier ist die Entwicklung
einer Ortsrandeingrunung mit Baumpflanzungen und der Anlage einer artenreichen
Wiese vorgesehen.

Diese Ausgleichsflache im Teilbereich B und die oOffentliche Grunflache im
Teilbereich A sind naturnah mit artenreichen Wiesenmischungen zu gestalten und
zu pflegen (siehe Pflanzliste im Anhang). Die Flachen sind 2x jahrlich zu mahen
und dauerhaft zu erhalten, der anfallende Grasschnitt ist abzufahren. Auf Diingung
und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten. Die Errichtung baulicher Anlagen ist
nicht zulassig. Zudem sind die Pflanzfestsetzungen zu beachten. Diese Flachen
Ubernehmen eine klimatische Ausgleichsfunktion, eine Funktion als Schadstoff-
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/Staubfilter und eine Habitatfunktion fir Tiere (v.a. Insekten). Zudem dienen sie der
Eingrinung des Plangebiets bzw. der Larmschutzanlage.

Je Baugrundstuck ist die Anlage einer Regenwasserzisterne mit einem
gedrosselten Uberlauf / Notiiberlauf festgesetzt. Durch diese dezentrale
Regenwasserentsorgung kann das unbelastete Niederschlagswasser dem
naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt werden. Die Nutzung des Regenwassers
von den Dachern der Gebaude zur Bewasserung der jeweiligen Garten wird
ausdrucklich empfohlen, um einen weiteren Beitrag zur Nachhaltigkeit erbringen zu
konnen.

Uber verschiedene Hinweise wurde dariiber hinaus geregelt, dass

e zur Vermeidung der Beeintrachtigung wildlebender Tiere Gehodlzbestande in
der Zeit vom 01. Marz bis 30. September gemall § 39
Bundesnaturschutzgesetz nicht entfernt werden durfen;

e wahrend der Bauphase darauf zu achten ist, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe (Ole, Fette, Diesel) in den Boden gelangen;

e zur Vermeidung von Vogelschlag an Fensterfronten mit grof3en Glasflachen
sind MalRnahmen zu treffen, die z.B. transparente Scheiben sichtbar
machen und Reflexionen minimieren;

Zur Schaffung von Fledermausquartieren und Brutmdglichkeiten flr Vogel

konnen weitere Brut- und Unterschlupfmdglichkeiten in den Gebaudefronten

angeboten werden.

Pflanzfestsetzungen

Mit den Pflanzgeboten soll das Baugebiet zur Landschaft hin eingegrunt werden
und eine aufgelockerte Durchgriinung des Baugebiets selbst geschaffen werden.
Mit den festgesetzten Baumen gemal den Pflanzlisten soll eine klimatische
Ausgleichsfunktion durch eine geringere Aufheizung von versiegelter Flache, eine
Funktion als Schadstoff-/Staubfilter und eine Habitatfunktion fur Tiere (v.a.
Insekten) erreicht werden.

Es sind Pflanzgebote fiur Baume mit festem Standort innerhalb privater
Grundstucke im westlichen Randbereich des Teilbereichs A festgesetzt.

Zur Eingriinung der weiteren Grundstticke ist je Grundstick mindestens ein klein-
bis mittelkroniger Baum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen (Baumen ohne festen Standort innerhalb privater Grundstticke).
Innerhalb der o6ffentlichen Grunflachen und der Ausgleichsflache im Teilbereich B
sind mittelkronige Baume zu pflanzen. Der Standort ist um bis zu 3,00 m
verschiebbar. Da die Baumstandorte variabel sind, wird hierbei ausdrticklich auf
die Regelung des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) Baden-Wurttemberg
hingewiesen.

Entlang von Strallen ist ein Pflanzgebot von Baumen mit festem Standort
festgesetzt. Hier sind mittel- bis grol3kronige Baume zu pflanzen, deren Standort
ebenso um bis zu 3,00 m verschiebbar ist. Um eine Ubersichtlichkeit entlang der
KreisstralRe zu gewahrleisten, wurde hier festgesetzt, dass die Baume vom
Fahrbahnrand der Kreisstralde einen Abstand von min. 4,50 einzuhalten haben.
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Fur Flachdacher sowie bei Garagen, Carports und Nebenanlagen wurde die
mindestens extensive Dachbegrinung festgesetzt. Zu Gunsten von Anlagen zur
Erzeugung regenerativer Energie kann von einer Dachbegrinung abgesehen
werden. Eine Kombination von Dachbegrinung und regenerativen Anlagen ist
zulassig und empfehlenswert, da sich die Dachbegrinung durch ihre kihlende
Wirkung positiv auf die Anlageneffizienz der PV-Anlagen auswirkt.

Die Dachbegrinung Ubernimmt ebenso eine klimatische Ausgleichsfunktion, eine
Funktion als Schadstoff-/Staubfilter und eine Habitatfunktion fur Tiere (v.a.
Insekten).

Die Umsetzung der Pflanzgebote ist durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes rechtlich gesichert. Die Kontrolle erfolgt durch die
Baurechtsbehdrde. Bei Bedarf kann diese den Bauherren per Bescheid gem. § 178
BauGB zur Umsetzung der Pflanzgebote / Pflanzfestsetzungen verpflichten.

(s. Umweltbericht (mit Grunordnungsplan, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung)
meixner Stadtentwicklung GmbH, Friedrichshafen vom 21.06.2021)

7. Bauliche MaBnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien insbesondere
fur Solarenergie — Solarkollektoren und / oder Photovoltaik

GemalR § 9 (1) 23 b BauGB kdnnen im Bebauungsplan Gebiete festgesetzt werden,
in denen ,bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen
Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Malnahmen fir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®.

So setzt der Bebauungsplan ,Engener Stral3e” fest, dass hier bei Gebauden mit
geneigten Dachern (15°bis 45° Dachneigung) mindestens 50% der gesamten
Dachflachen der Hauptgebaude fir die Nutzung zur solaren Energiegewinnung mit
Solaranlagen (Solarkollektoren zur Erwarmung von Wasser und / oder
Photovoltaik-Anlagen zur Gewinnung von Strom) zu versehen sind.

Bei Gebauden mit Flachdachern (0° Dachneigung) sind die nutzbaren Dachflachen
mit Solaranlagen zu versehen.

Die Dachflachen von Doppelhdusern und Hausgruppen (Reihenhausern) sind nicht
einzeln, sondern als Gesamtflache zu betrachten. Dachauf- / - einbauten (z.B.
Dachflachenfenster, Dachgaupen, etc.) sind ausgenommen.

Die Festsetzung von mindestens 50 % der gesamten Dachflache bei geneigten
Dachern bezieht sich auf die Teile des Dachs, die fur die Nutzung der Solarenergie
effektiv geeignet sind. Dies bedeutet zum Beispiel, dass bei Nord-Sid
ausgerichteten Dachern, die sudliche Seite mit Modulen bestlickt werden kann,
was ungefahr die Halfte des gesamten Dachs bedeutet. Bei Ost-West
ausgerichteten Dachern obliegt es dem Installateur zu berechnen, wie
entsprechende Module optimal auf den zur Verfugung stehenden Dachflachen
angebracht werden kénnen. Insbesondere flir den Eigenverbrauch kann es positiv
sein, Module auf der Ost- sowie auf der Westseite zu installieren, da der
Eigenbedarf an Energie in der Regel am Morgen und am Nachmittag bis abends
am hochsten ist.
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Bei Flachdachern bietet es sich an, die gesamte Dachflache mit Modulen zu
belegen. Diese mussen entsprechend aufgestellt werden und so ausgerichtet
werden, dass sie effektiv die Sonneneinstrahlung nutzen. Da die Module sich nicht
gegenseitig beschatten durfen, mussen bei Flachdachern Abstande eingehalten
werden, sodass selbst bei einer 100-prozentigen Belegung ,Montagellicken®
entstehen.

Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.
Nicht nutzbar sind dabei insbesondere erheblich beschattete Teile der Dachflache
(z.B. durch Dachaufbauten, Baume 0.a.) sowie von anderen Dachnutzungen (z.B.
durch Dachfenster, Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entluftungsanlagen etc.)
belegte Teile des Daches und/oder notwendige Abstandsflaichen zu den
Dachrandern.

Bereits im Integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Singen (s. Ergebnisbericht
.integriertes Klimaschutzkonzept der Stadt Singen®, Fa. Greentech GmbH,
Munchen, Oktober 2013) wurden verschiedene Ziele formuliert, um die
Klimafreundlichkeit der Stadt Singen zu férdern. So sollte die Stadt ,....die lokale
Stromerzeugung durch passende Bauleitplanung....entscheidend beeinflussen.”
(s. Ergebnisbericht Klimaschutzkonzept, S. 9). Mit verschiedenen
Malnahmenpaketen sollte die Klimafreundlichkeit erreicht werden, wie z.B. dem
.Photovoltaik-Zubau auf Dachern® (s. Ergebnisbericht Klimaschutzkonzept, S. 84)
und der Realisierung von ,Klimafreundlichen Neubaugebieten (s. Ergebnisbericht
Klimaschutzkonzept, S. 95). In dem Klimaschutzkonzept sind zudem Ausfuhrungen
zur optimalen Sonneneinstrahlung zu finden: ,...Im deutschlandweiten Vergleich
sind in Singen die natirlichen Voraussetzungen fur die Nutzung der Photovoltaik
mit einem Globalstrahlungswert von bis zu 1.160 kWh/m? und knapp 2.000
Sonnenstunden als nahezu optimal einzustufen. (s. Ergebnisbericht
Klimaschutzkonzept, S. 34). Auch zur wirtschaftlichen Rendite wurde Folgendes
erwahnt: ,....Das ermittelte technische Potenzial bezieht sich auf die Gesamtheit
aller in Frage kommenden Dach-, Fassaden- und Freiflachen. Dieses theoretische
Potenzial wird in einem nachsten Schritt auf das wirtschaftliche Potenzial
heruntergebrochen, indem nach Norden orientierte Flachen und zu kleine Dacher
ausgeschlossen werden. Ziel bei der Ermittlung der Eignungsflachen war eine
Renditegrenze von mindestens 4 — 5 % zu erreichen. Die tatsachlich realisierte
Ausbauquote hangt schlussendlich von der Bereitschaft der Dacheigentimer ab,
ihre Dach- oder sonstigen Flachen flir die solare Energienutzung zur Verfigung zu
stellen bzw. selbst zu investieren.”

(s. Ergebnisbericht Klimaschutzkonzept, S. 35).

Eine mogliche Rendite von ca. 5 % deckt sich mit den Ergebnissen der
Untersuchungen im Rahmen der Fraunhofer-Studie (s. ,Fakten zur Photovoltaik in
Deutschland®, Fraunhofer-Institut fur Solare Energiesysteme Freiburg, 11.03.2021,
S. 22, 23): ,......Grundsatzlich kdnnen kleine PV-Anlagen Ertrage sowohl Gber die
EEG-Vergutung fur Einspeisung in das Stromnetz als auch Uber die Verringerung
des Strombezugs dank Eigenverbrauch bringen. Aufgrund der stark gesunkenen
Preise fur PV-Module sind attraktive Renditen moglich. Das Solar-Cluster Baden-
Wirttemberg hat fur kleine Anlagen ohne Batteriespeicher und mit
Eigenverbrauchsanteil von 25 % Renditen von bis 5 % abgeschatzt. ...*

Im Zusammenhang mit einer aktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes

schreibt das Kompetenzzentrum Energie des Regierungsprasidiums Freiburg am
25.05.2021, dass ,nach § 1a Absatz 5 Baugesetzbuch bei der Aufstellung der
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Bauleitplane den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden soll“.

Ziel ist es ,gemal § 4 Klimaschutzgesetz Baden-Wurttemberg (KSG BW), dass die
Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2030 um mindestens 42 Prozent gegentber
dem Stand von 1990 reduziert werden. Bis zum Jahr 2050 wird eine Minderung um
90 Prozent angestrebt.”

Das Sektorziel im Beschluss der Landesregierung vom 21. Mai 2019, im Hinblick
auf die Treibhausgasminderungen gegenuber 1990 bis zum Jahr 2030, wird fur
private Haushalte mit minus 57 Prozent angegeben. Diesen Vorgaben der
Landesregierung wird mit der Festsetzung von Solaranlagen im Bebauungsplan
.Engener Strale“ ebenfalls Rechnung getragen.

Fir die Festsetzung der Nutzung von Solarenergie zur Erzeugung von warmem
Wasser bzw. Strom im Plangebiet ,Engener Stral3e“ sprechen darUber hinaus
folgende Argumente:

Grundsatzliches

e Der Bau von Solarenergie-Anlagen ist dort am sinnvollsten, wo geeignete
Dacher mit Ausrichtung nach Osten / Sud-Osten / Siden / Sud-Westen genutzt
werden konnen. Dies entspricht der moglichen Hautorientierung auf allen
Grundstucken im Plangebiet ,Engener Stralke”

o Das Gebiet ist aufgrund seiner geographischen Lage besonders gut fur die
Nutzung solarer Energie geeignet. (s. Ergebnisbericht Klimaschutzkonzept, S.
35)

Umwelt- & Klimaaspekte:

e Die Ubergeordnete Zielsetzung im Hinblick auf die Energiewende heil3t: ,raus
aus dem fossil-nuklearen Energiezeitalter!”. Hier spielt der Einsatz von
Solaranlagen eine zentrale Rolle.

e Durch Nutzung von Solarenergie kann die Einsparung von CO? und somit eine
gunstige Klimabilanz erreicht werden. Der ,0kologischer FuBabdruck®
verringert sich somit.
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Durch einen moglichen Einsatz von Speichern kann die zur Verfugung stehende
Energie zudem fur E-Mobilitat optimal genutzt werden.

Ein wesentlicher Teil des Energiebedarfs der neuen Gebaude im Gebiet
.Engener Stralle“ kann Uber die Solaranlage gedeckt werden. Mit dem Vorteil,
dass die Energie dort erzeugt wird, wo sie gebraucht wird.

Bei der Nutzung der Hausdacher im Gebiet ,Engener Strale” werden durch die
Solaranlagen keine okologisch wertvollen Flachen in der Landschaft
verbraucht. (Anmerkung: die Flache wird bereits durch den Bau der Gebaude
versiegelt.)

In der Betrachtung der Geographie gibt es in Sidwestdeutschland und somit
im Bereich des Gebiets ,Engener Stral’e” in Singen — Beuren a.d.A. eine
optimale Sonneneinstrahlung und dementsprechend auch eine hohe
Effizienz der Solaranlagen. (s. Karte oben)

Wirtschaftlichkeit:

Aktuell stellt der Neubau einer Solaranlage eine wirtschaftliche Investition mit
ausreichender Rendite dar; Neubau der Solaranlage hat sich gemald der
Erfahrungswerte (s. beispielhafte Wirtschaftlichkeitsrechnung) in 10 — 12
Jahren amortisiert; leichte Berechnung der Wirtschaftlichkeit Gber die
ausfuhrende Firmen oder entsprechende tools moglich, z.B. LEL
Photovoltaikrechner Version 10.0.1 (https://lel.landwirtschaft-
bw.de/pb/,Lde/Startseite/Kurzmeldungen+Startseite/LEL+Photovoltaik_Rechn
er+Version+8 0_1+ +Stand+01_01_2016)

Im Gebiet ,Engener Stralle“ wurde darauf geachtet, dass eine optimale
Ausrichtung in Nord-Sud-Richtung und somit eine optimale Ausnutzung und
Effizienz der Solaranlagen moglich ist.

Fir die Bauherren bedeutet die Nutzung einer eigenen Solaranlage eine
Unabhangigkeit von steigenden Strompreisen.

Fur die Nutzung von Solaranlagen im Gebiet ,Engener Strale” spricht, dass
zum aktuellen Zeitpunkt technisch ausgereifte, aber in der Anschaffung
gunstigere Anlagen mit einer hohen Effizienz verfugbar sind (s. ,Fakten zur
Photovoltaik in Deutschland®, Fraunhofer-Institut fir Solare Energiesysteme
Freiburg, 11.03.2021, S. 8 + 9).

Beim Bau von Solaranlagen kann hier von einer ausreichenden Rendite
ausgegangen werden (s. ,Fakten zur Photovoltaik in Deutschland®, Fraunhofer-
Institut fur Solare Energiesysteme Freiburg, 11.03.2021, S. 22, 23).

Bei flach geneigten Dachern, Flachdachern, die gemall den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Engener StralRe® zulassig sind, kbénnen die
Solaranlagen mit einer entsprechenden Neigung installiert werden und somit
wird eine sehr gute Ausnutzung gewahrleistet.

Weitere Aspekte:

Fur die Festsetzung der Nutzung von Solaranlagen zur Warme- bzw.
Energieerzeugung im Gebiet ,Engener Strale” spricht, dass es eine
Wahimoglichkeit zwischen Solarkollektoren und Photovoltaik gibt, bzw.
auch eine Kombination von beidem maoglich ist.

Der Einsatz von Solaranlagen ist inzwischen zudem gestalterisch vertraglich,
da die neuen Modelle optimiert designt sind (= d.h. geringere Starke,
geringere Blendwirkung, dunklere Farbigkeit) und dennoch eine erhéhte
Effizienz gegenuber den Modellen von vor ein paar Jahren aufweisen.
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e Inzwischen kann davon ausgegangen werden, dass der Neubau von
Solaranlagen eine hohere Akzeptanz in der Bevolkerung hat.

Quelle:

~Aktuelle Fakten zur Photovoltaik in Deutschland. www.pv-fakten.de /
zusammengestellt von Dr. Harry Wirth, Bereichsleiter Photovoltaik — Module und
Kraftwerke / Fraunhofer-Institut fir Solare Energiesysteme ISE, Heidenhofstralte
2, 79110 Freiburg / info@ise.fraunhofer.de / Fassung vom 11.03.2021“

8. Umweltbelange und Artenschutz

Fir den Bebauungsplan ,Engener StralRe” ist ein Umweltbericht mit
Grunordnungsplan und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vom Buro meixner,
Friedrichshafen erstellt worden.

Wie im Umweltbericht (siehe Anhang) ausflhrlich dargestellt, stellen sich die
Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter wie folgt dar:

Flache

Durch das Vorhaben wird derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache von ca. 2,3 ha
(Teilbereich A ca. 2,075 ha, Teilbereich B ca. 0,220 ha) in Anspruch genommen
und einer Wohnbebauung zugefihrt.

Schutzgut Geologie und Boden

Die mdgliche Flachenneuversiegelung durch die geplante Bebauung (Gebaude,
Nebenanlagen und Verkehrsflachen) betragt ca. 14.000 m2.

Die Errichtung von Gebauden, Stellplatzen und Nebenanlagen ist mit der
vollstandigen Versiegelung von Boden verbunden. Durch die Teil- und
Vollversiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen in bisher noch
unbeeintrachtigten Bereichen dauerhaft vollstandig verloren.

Weiterhin ist die Bebauung mit Bodenauf- und -abtrag und damit mit einem Eingriff
in das naturliche Bodengefiige verbunden. Wahrend der Baumalinahme kommt es
zudem zu einer vorUbergehenden Flacheninanspruchnahme, es besteht die
Gefahr von baubedingten Bodenverdichtungen durch Baustelleneinrichtung und
Baumaschinen sowie von Schadstoffeintragen in den Boden. Des Weiteren besteht
die Gefahr der unsachgemafien Lagerung von Oberboden.

Schutzgut Wasser

Durch die Neuversiegelung (ca. 14.000 m?) wird die Grundwasserneubildung
reduziert und der Oberflachenabfluss verstarkt. Durch die zusatzliche Bebauung
wird zudem das Retentionsvermdgen der Flachen weiter eingeschrankt. Wahrend
der Bauphase besteht die Gefahr von Schadstoffeintragen in das Grundwasser.
Durch geeignete MaRnahmen und eine umsichtige Bauausfuhrung konnen diese
jedoch weitestgehend vermieden werden. Die baubedingte
Flacheninanspruchnahme ist zeitlich begrenzt. Das anfallende
Niederschlagswasser wird in Zisternen auf dem jeweiligen Baugrundstiick
gesammelt und wird damit dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt.
Uberschwemmungsflachen sind vom Vorhaben nicht betroffen.
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Schutzgut Klima und Luft

Baubedingte Schadstoffimmissionen konnen durch geeignete Malinahmen
weitestgehend vermieden werden, zudem sind sie zeitlich begrenzt. Mit der
Neuversiegelung der Flachen geht eine Erhohung der lokalen Temperaturen
einher.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat

Die mit dem Baubetrieb verbundene Flacheninanspruchnahme sowie Immissionen
sind vorubergehend und nicht erheblich.

Durch das Bauvorhaben, insbesondere der damit verbundenen Baumrodungen
(Rodung von 22 Baumen) und geplanten Neuversiegelung (maximale
Neuversiegelung ca. 14.000 m?), gehen Lebensraume dauerhaft verloren.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden im Plangebiet
prufungsrelevante Arten nachgewiesen, hierunter Feldlerche,
siedlungsbewohnende Vdgel und Fledermause.

Artenschutzrechtliche Belange:

Insgesamt ist das Bauvorhaben zulassig und mit einer Verschlechterung des
Zustandes der lokalen Feldlerchen-Population bzw. mit einem erhdhten
Totungsrisiko ist nicht zu rechnen. Weiteres Konfliktpotenzial im Hinblick auf den
Artenschutz ist durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

(s. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) flr den Bebauungsplan ,Engener
StralRe®, Institut fir Landschaftsokologie und Naturschutz Singen (ILN Singen),
vom 11.05.2018)

Schutzqut Landschaftsbild

Baubedingt wird es Veranderungen der Landschaft durch Baustelleneinrichtung
sowie evtl. Bodenauf-/abtrag geben. Die baubedingte Flacheninanspruchnahme ist
zeitlich begrenzt.

Durch die Umwandlung landwirtschaftlicher Flache in ein Wohngebiet finden
jedoch auch dauerhafte Veranderungen statt. Es gehen landschaftsbildpragende
Elemente wie die Streuobstwiese verloren. Der neue Ortsrand verschiebt sich nach
Westen. Mit einer angemessenen Ortsrandeingrianung kann eine Einbindung in die
Landschaft stattfinden.

Schutzgut Mensch, Bevélkerung, Gesundheit und Erholung

Baubedingt wird es Veranderungen der Landschaft sowie Larm- und
Staubimmissionen durch Baustelleneinrichtung und -betrieb sowie evtl. Bodenauf-
/abtrag geben.

Durch das Vorhaben werden die Menschen mit Wohnraum versorgt. Die
Wegeverbindungen in die freie Landschaft werden durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt, so dass die Anbindung der Wohngebiete an siedlungsnahe
Erholungsflachen erhalten bleibt.

Die zu erwartende Larmbelastung durch den Stralenverkehr sowie durch den im
Westen des Plangebietes gelegenen Pflanzenzuchtbetrieb wurde im Rahmen einer
Schalltechnischen Untersuchung (accon environmental consultants, 2020)
ermittelt. Diese zeigt, ,dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau” fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
45dB(A) nachts fur Verkehrslarm sowie 40 dB(A) nachts fur Gewerbelarm nicht auf
der gesamten Bauflache eingehalten werden.

Seite 17



Bebauungsplan ,Engener Stralte* Reg. Nr. 621.4442

Durch den geringen Abstand der Bebauung zur Stralle verursacht der
Verkehrslarm in Teilen des Plangebietes Beurteilungspegel, die Uber den
schalltechnischen Orientierungswerten flur die stadtebauliche Planung liegen. Da
die Grenzwerte der 16. BImSchV jedoch eingehalten werden, kann von gesunden
Lebensverhéltnissen ausgegangen werden. Somit ist diese Uberschreitung einer
Abwagung zuganglich.”

Zur Minimierung der vom Pflanzenzuchtbetrieb ausgehenden Larmimmissionen
wird ,nach Abwagung der moglichen Malinahmen [...] Larmschutz in Form [...]
einer Larmschutzwand zum Pflanzenzuchtbetrieb entlang des Feldweges
festgesetzt. Eine Larmschutzwand entlang der Kreisstrale wird aus
stadtebaulichen Grinden nicht festgesetzt. Nach Abwagung der Interessen werden
die Einschrankungen in den zulassigen Emissionen fur den Gewerbebetrieb durch
die heranrickende Wohnbebauung nicht als eine Verletzung des
Rucksichtnahmegebots gewertet. Der Pflanzenzuchtbetrieb kann tagsiber wie
bisher arbeiten. In den Nachtstunden sind weiterhin ein Be- oder Entladevorgang
pro Stunde moglich. Lediglich besonders laute Ereignisse, wie sie beispielsweise
beim Abkuppeln von Anhangern oder Auflegern entstehen kdnnen, sind nicht
moglich.”

Erhebliche negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch die
Verschlechterung der Lufthygiene, Larm o0.a. sind durch das Vorhaben nicht zu
erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Aufgrund des Fehlens von Kulturdenkmalen, archaologischen Fundstellen oder
Bodendenkmalen wirkt sich das Vorhaben auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
nicht erheblich aus.

(s. Umweltbericht (mit Grinordnungsplan, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung)
meixner Stadtentwicklung GmbH, Friedrichshafen vom 21.06.2021)

Zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation (s. Ziff. 8 Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung) der erheblichen Auswirkungen, der Planung auf die
Schutzguter nach § 1BNatschG, ist folgendes Mallnahmenkonzept geplant:

VermeidungsmafRnahmen:
e Festsetzung der zeitlichen Beschrankung fur Eingriffe in mdgliche
Habitatbaume

MinimierungsmalRnahmen:

e Festsetzung von Regenwasserzisternen mit der Empfehlung zur Nutzung des
Regenwassers zur Bewasserung der Garten / Festsetzung einer Zisterne zur
Bewasserung der Strallenbdaume

e Festsetzung einer Offentlichen Gruanflache, die mit artenreichen
Wiesenmischungen gestaltet wird / hier: Festsetzung von Baumpflanzungen

e Gestaltung nicht Uberbaubarer Flache mit einheimischen Gehdlzen und
Strauchern / Schotter- und Kiesflachen nur fir Wege und Zufahrten >
Ausschluss von Schottergarten

e Verwendung versickerungsfahiger Belage

e Zwischenlagerung und Wiederverwendung des Oberbodens

e Ausschluss von unbeschichteten Blechen
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e Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

e Malnahmen fiur Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen erforderlich sind — Schallschutz:
aktive und passive Schallschutzmal3inahmen

e Verschiedene Pflanzfestsetzungen: Festsetzung von Baumen im Bereich der
Ausgleichsflache, der offentlichen Grunflache, der privaten Grundsticke und
der ErschlieBungsstralen

¢ Mindestens extensive Dachbegrinung bei Flachdachern, Garagen, Carports
und Nebenanlagen

e Schutz des  unbelasteten Bodens  durch moglichst  geringe
Erdmassenbewegungen

e Sicherung von archaologischen Bodenfunden

e Regelung der Einfriedungen

e Wasserschutz / Einhaltung der Schutzbestimmungen des WSG Il b / Verbot
der Erdwarmesonden / Schutz des Grundwassers uber die Hinweise, dass
keine wassergefahrdenden Stoffe in den Boden gelangen sollen und dass im
Zuge der Bauarbeiten bei ErschlieBung von Grundwasser (gesattigter Bereich)
dies unverzuglich der zustandigen Behorde zu melden ist

Fazit:

Durch den Bau des Wohngebiets ,Engener Stralle” treten keine
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL ein. Ein
Ausnahmeverfahren gemal} § 45 BNatSchG ist nicht erforderlich.

9. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung / KompensationsmalRnahmen

Eine genaue Auflistung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist dem
Umweltbericht des Buro meixner zu entnehmen.

(s. Umweltbericht (mit Griinordnungsplan, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung)
meixner Stadtentwicklung GmbH, Friedrichshafen vom 21.06.2021)

Der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Geologie und Boden betragt 123.800
Okopunkte. Mit den festgesetzten internen und externen Ausgleichsmafnahmen
kann der Eingriff unter Verbleiben eines Uberschusses von 21.490 Okopunkten
vollstandig kompensiert werden.

Fir die Schutzguter Wasser, Klima/Luft und Mensch ist der Eingriff durch die
vorgesehenen MalRnahmen soweit minimiert, dass kein Ausgleich notwendig ist.

Als externe Kompensationsmafinahmen sind geplant:

Umwandlung von Acker in artenreiche Wiese und Anlage eines Gebuschs

Auf den Flursticken Nr. 489 (Teilflache von 3.570 m?) und Nr. 2339 (ca. 9.690 m?)
im Singener Ortsteil Bohlingen erfolgte bereits eine Umwandlung von Acker in
artenreiches Grunland und die Anlage eines Gebuschs. Die Flachen (in
stadtischem Eigentum) sind langfristig zu sichern und 6kologisch hochwertig zu
pflegen. Die MalRnahmen wurden bereits im Vorfeld umgesetzt und haben sich gut
entwickelt (Blumen- und Krauterbestande deutlich vorhanden, ansatzweise
Entwicklung zur Flachlandmahwiese erkennbar).

(s. Umweltbericht, meixner Stadtentwicklung GmbH, Friedrichshafen vom
21.06.2021, S. 46, 47)
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Buntbrache / Lerchenfenster

Fur die gefahrdete Feldlerche sind geeignete vorgezogene Ausgleichsmalinahmen

(CEF-Mallnahmen = Mallnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen okologischen

Funktionalitat) durchzufiuhren. Geplant ist die Anlage einer Buntbrache mit

Lerchenfenstern auf einer Teilflache des Flst.Nr. 1962 (Gemarkung Beuren). Die

Ausgleichsflache befindet sich knapp 200 m nérdlich des geplanten Baugebiets

und verlauft mit einer Lange von 336 m und in einer Breite von 5 m entlang des

Genannten Flurstlcke (s. Lageplan im Umweltbericht, S. 48).

Derzeit wird das Flurstiuck, wie auch die sudlich angrenzenden Flachen, zum

Getreideanbau genutzt. Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

¢ Anlage einer Buntbrache durch Spatsommer-Ansaat einer gebietsheimischen
Saatgutmischung (,Lerchenstandardmischung L-H* von Rieger-Hofmann
GmbH, Blaufelden; 33 % Wildblumen wie Spitzwegerich, Wegwarte, Wiesen-
Flockenblume, Wiesen-Margherite u.a. 67 % Kulturpflanzen wie Fenchel,
Koriander, Leindotter, Ringelblume, u.a. / insgesamt 37 Arten)

e Anlage von ,Lerchenfenstern® flir 1 rRvier: hier wird innerhalb des
Buntbrachestreifens bei der Ansaat an zwei Stellen (jeweils 2 m x 10 m) kein
Saatgut gestreut.

Die Buntbrache wird im September 2021 angesat. Genauere Angaben zur
Bodenvorbereitung, Einsaat, weiteren Pflege sowie zur Anlage der Lerchenfenster
sind der speziellen artenschutzrechtlichen  Prufung (s. Spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP) fur den Bebauungsplan ,Engener Strafle®,
Institut fur LandschaftsOkologie und Naturschutz Singen (ILN Singen), vom
11.05.2018) zu entnehmen. Entsprechend der Empfehlung des Saatgutherstellers
wird die Buntbrache einmal jahrlich auferhalb der Vegetationsperiode
(voraussichtlich im zeitigen Fruhjahr) gemaht.

10.Umweltbericht - Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan wird am nordwestlichen Ortsrand des Singener Ortsteils
Beuren ein Wohngebiet ausgewiesen, das den Wohnraumbedarf der
ortsansassigen Bevdlkerung decken soll. Vorgesehen sind Einzel-, Doppel- und
Reihenhausbebauung.

Das Plangebiet liegt unmittelbar sudlich der Kreisstralte K 6122 und wird derzeit
als Acker genutzt. Im sudwestlichen Bereich befindet sich eine kleine
Streuobstwiese. Im Osten und Sudosten grenzt das Plangebiet an bestehende
Wohnbebauung, im Sudwesten und Westen an landwirtschaftliche genutzte
Flachen an. Die vorhandenen Bdden haben eine mittlere Bedeutung als
Ertragsstandort sowie als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und eine hohe
Bedeutung als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Aufgrund der ackerbaulichen
Nutzung kommt dem Uberwiegenden Gebiet derzeit eine geringe Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu. Der kleine Streuobstbestand bietet
dagegen ein wertvolleres Habitat; hier werden Einzelquartiere der per Detektor
nachgewiesenen Zwergfledermaus vermutet; zudem briten hier Feldsperling,
Blau- und Kohimeise. Aus artenschutzrechtlicher Sicht zu bertcksichtigen ist
zudem das Vorkommen eines Feldlerchen-Brutreviers westlich des Plangebietes,
da dieses von der Kulissenwirkung der geplanten Bebauung betroffen sein wird.
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Das Gebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2020 der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Singen, Rielasingen-Worblingen, Stei3lingen und
Volkertshausen als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Da diese Darstellung
nicht mit der vorliegenden Planung ubereinstimmt, wird der Flachennutzungsplan
gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich innerhalb der Zone IIIB des
Wasserschutzgebiets TB Hintenaus, Leimgrube, Bei der Muhle, Beuren an der
Aach. Weitere Schutzgebiete fur Natur und Landschaft oder gesetzlich geschutzte
Biotope liegen nicht innerhalb des Gebietes oder in unmittelbarer raumlicher Nahe.
FUr den Bebauungsplan ist gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine Umweltprtfung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden. Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Umweltbericht
systematisch zusammengestellt und bewertet. Es wurden bau-, anlage- und
nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Wesentliche dauerhafte
Beeintrachtigungen entstehen fur das Schutzgut Boden durch die Neuversiegelung
bisher offener, landwirtschaftlich genutzter Bodenflachen in einer Grofienordnung
von 1,39 ha, flr das Schutzgut Arten und Lebensraume durch den Verlust eines
Bruthabitats fur die Feldlerche sowie fur das Schutzgut Landschaftsbild durch den
Verlust der landschaftsbildpragenden Streuobstwiese. Fur die anderen
Schutzguter sind mit der Umsetzung der Planung langfristig keine oder nur geringe
Umweltbelastungen verbunden.

Der Flachenbedarf (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) umfasst insgesamt
2,28 ha. Hiervon entfallen 1,54 ha auf das Allgemeine Wohngebiet (WA), 0,47 ha
auf Stral3en- und Versorgungsflachen, 0,02 ha auf Verkehrsbegleitgriin, 0,05 ha
auf eine Flache fur LarmschutzmalRnahmen sowie 0,20 ha auf offentliche
Grunflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den Teilbereich A
(eigentliches Baugebiet) sowie den gut 100m westlich liegenden Teilbereich B,
welcher dem Larmschutz sowie dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dient. Durch
den Bebauungsplan wird in Teilbereich A ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit
Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,3 sowie 0,4, maximalen Wandhdhen von 6,00m
bzw. 6,80m sowie maximalen Firsthdhen von 9,00m bzw. 11m festgesetzt. Im
Norden erfolgt die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit Baumpflanzungen
zur Eingrinung der Bebauung in Richtung der Engener Stralte. Im Rahmen der
ortlichen Bauvorschriffen werden als Dachformen das Flachdach mit
Staffelgeschol’ sowie das geneigte Dach (mit einer Dachneigung zwischen 15° und
45°) vorgeschrieben. Wesentliche Minimierungsmal3nahmen sind die Verwendung
teilversiegelter Belage fur Zufahrten und Stellplatze (Erhaltung eines Teils der
Bodenfunktionen), der Verzicht auf schwermetallhaltige Oberflachen bei der
Dacheindeckung (Vermeidung von Schadstoffeintragen in Boden und
Grundwasser), die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung (Grundacher,
Regenwasserzisternen), die Installation einer insektenschonenden
AulBenbeleuchtung (zur Vermeidung von Schadwirkungen auf nachtaktive
Insekten), die Festsetzung von Baumpflanzungen auf o6ffentlichen und privaten
Flachen (zur Ein- und Durchgrunung sowie zur Schaffung von
Ersatzlebensrdumen), die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung fir
Flachdacher (zum Regenwasserruckhalt, zur Verbesserung des Kleinklimas und
zur Forderung der Insektenvielfalt) sowie die Verwendung standortgerechter,
heimischer Arten (um eine harmonische Einbindung in die umliegende Landschaft
zu erzielen und die heimische Tierwelt zu férdern). Um eine Stérung oder Totung
geschutzter Vogel oder Fledermause zu vermeiden, werden die Rodung von
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Gehodlzen und die Baufeldfreimachung auf unkritische Zeitraume beschrankt. Im
Teilbereich B ist die Errichtung einer Larmschutzwand vorgesehen, welche die
geplante Bebauung vor dem Stralienverkehrslarm der B 33 sowie vor den
Gewerbelarm-Emissionen des hier anschlielfenden Pflanzenbaubetriebes schutzt.
Zudem ist hier eine weitere offentliche Grunflache festgesetzt (siehe Beschreibung
Ausgleich weiter unten).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Heft ,Arten, Biotope,
Landschaft: Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten® der Landesanstalt
fur Umwelt Baden-Wirttemberg. Der aktuelle Zustand wurde im Gelande
aufgenommen und mit der geplanten Entwicklung (Flachenbilanz des
Bebauungsplanes) verglichen. Der Ausgleichsbedarf betragt demnach 123.800
Okopunkte. Der Ausgleich erfolgt (iber die Umsetzung aufwertender MaRnahmen
auf insgesamt vier Ausgleichsflachen. Die erste Ausgleichsflache befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Teilbereich B); hier ist neben der
geplanten Larmschutzmalinahme aus dem bisherigen Acker eine artenreiche
Wiese mit sechs Baumen zu entwickeln. Zwei weitere Ausgleichsflachen, auf
denen bereits eine Umwandlung von Acker in artenreiches Extensivgrinland sowie
die Anlage eines Gebuschs erfolgt ist, liegen auf den FI.-Nrn. 489 (Teilflache) sowie
2339 (Gemarkung Bohlingen). Auf der vierten Ausgleichsflache (Teil von FI.-Nr.
1962, Gemarkung Beuren) sind vorgezogen zur Umsetzung des Bebauungsplanes
eine Buntbrache zu entwickeln sowie zwei Lerchenfenster anzulegen, um den
Verlust eines Bruthabitats der Feldlerche im Plangebiet zu kompensieren. Mit den
genannten Malnahmen wird der Ausgleichsbedarf vollstandig abgedeckt. Es
verbleibt ein Uberschuss von 21.490 Okopunkten.

(s. Umweltbericht, meixner Stadtentwicklung GmbH, Friedrichshafen vom
21.06.2021)

11.Immissionsschutz

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Engener
Stral’e” wurde die zu erwartende Larmbelastung durch den StraRenverkehr sowie
durch den in unmittelbarer Nahe gelegenen Gartenbaubetrieb flr die Anzucht von
Jungpflanzen untersucht.

Es zeigte sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau® fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
45dB(A) nachts flir Verkehrslarm sowie 40 dB(A) nachts fir Gewerbelarm nicht auf
der ganzen Bauflache eingehalten werden.

Durch den geringen Abstand der Bebauung zur StralRe verursacht der
Verkehrslarm in Teilen des Planungsgebiets Beurteilungspegel, die uber den
schalltechnischen Orientierungswerten fur die stadtebauliche Planung liegen. Da
die Grenzwerte der 16. BImSchV jedoch eingehalten werden, kann von gesunden
Lebensverhaltnissen ausgegangen werden. Somit ist diese Uberschreitung einer
Abwagung zuganglich.

Bei der Ermittlung des Verkehrslarms wurde die Betrachtung auf die
Verkehrsbelastung der Engener Stral’e mit 50 km/ h auf der Hohe des Plangebiets
und 100 km/ h westlich davon gerichtet. Zudem wurde die Verkehrsbelastung auf
der B 33 Autobahnkreuz Hegau — Anschlussstelle Singen-Steif3lingen betrachtet.
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Bei der Berechnung wurden erwartungsgemall an den Fassaden, die der
Kreisstrale zugewandt sind, sowie in den oberen Etagen hohere Aulzenlarmpegel
ermittelt, als an den abgewandten Fassaden und den Erdgeschossen. Aufgrund
der Verkehrsgerausche der B 33 sind auch die von der Kreisstral’e entfernter
gelegenen Gebaude vom Verkehrslarm betroffen.

Obwohl hier Werte von maximal 49 dB (A) in der Nacht und 58 dB (A) am Tag
festgestellt wurden (Orientierungswerte gem. DIN 18005 im allgemeinen
Wohngebiet 45 dB (A) nachts / 55 dB (A) tags), werden hier die Grenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten. Es kann also davon ausgegangen werden, dass trotz dieser
Uberschreitung der Orientierungswerte die Anforderungen an gesunde
Lebensverhaltnisse gewahrt sind. Um einen Ausgleich dieser Belastung zu
ermoglichen, wurden die Baufenster in den Bereich entlang der Kreisstral’e so
platziert, dass die Anlage von Terrassen oder Balkonen auf der larmabgewandten
Sudseite moglich ist.

Eine Larmschutzwand entlang der Kreisstral3e wird aus stadtebaulichen Grunden
nicht festgesetzt. In Bereichen entlang von Verkehrswegen ist die Einhaltung der
Orientierungswerte haufig nicht moglich. Die Abwagung kann den Belang des
Schallschutzes bei Uberwiegen anderer Belange zurlickstellen. Da die Grenzwerte
fur Verkehrslarm der 16. BImSchV fir Wohngebiete im Plangebiet weitestgehend
eingehalten werden, ist davon auszugehen, dass hier ohne aktive
SchallschutzmalRnahmen die Anforderungen an gesunde Lebensverhaltnisse
gewahrt sind.

Den Bauherren wird empfohlen durch geeignete Gebaudeanordnung und
Grundrissgestaltung Aufenwohnbereiche und schutzbedlrftige Raume der
Gebaude entlang der Kreisstralle bevorzugt auf der von der Stralle abgewandten
Gebaudeseite zu anzuordnen. Eine zwingende Vorgabe ist hier nicht erforderlich,
da die Innenpegel in schutzbedlrftigen Raumen eingehalten werden.

Die Richtwerte der TA Larm werden ohne MalRnahmen nachts in weiten Teilen des
Plangebiets voraussichtlich nicht eingehalten. Es ist zwischen den Interessen des
Pflanzenzuchtbetriebs und den Interessen der Ortsentwicklung abzuwagen. Auch
mit einer Larmschutzwand zwischen dem Pflanzenzuchtbetrieb und dem
Plangebiet sowie der Verhinderung des Entstehens von Immissionsorten im Sinne
der TA Larm in betroffenen Bereichen des Plangebiets, ist davon auszugehen,
dass besonders gerauschintensive Tatigkeiten auf dem Betriebsgelande in der
Nachtzeit nicht mdglich sind.

Bei der Ermittlung des Gewerbelarms wurden die Betriebsablaufe im
benachbarten Gartenbaubetrieb flr die Anzucht von Jungpflanzen betrachtet. Hier
wurde festgestellt, dass die Ursache der Gerauschbelastung der Umgebung
weniger der eigentliche Betrieb ist, sondern vielmehr die Be- und Entladevorgange
des Warenumschlags im Bereich der Versandhalle insbesondere in den Zeiten vor
6 Uhr, die noch zu den Nachtstunden zahlen. Um die Betriebsablaufe nicht in
unzumutbarer Weise zu beeintrachtigen, wurde darauf verzichtet hier die Be- und
Entladevorgange in der Nachtzeit auf weniger als auf drei Vorgange zu begrenzen.
Durch die Berucksichtigung dieser weiterhin moglichen Be- und Entladevorgange
in der Nachtzeit kommt es zu Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm. Es
wurden Werte von maximal 46 dB (A) in der Nacht und 44 dB (A) am Tag errechnet.
Die TA Larm sieht im allgemeinen Wohngebiet Immissionsrichtwerte von 40 dB(A)
in der Nacht und 55 dB(A) am Tag vor.
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Aktive SchallschutzmaBnahmen, die gegenuber passiven grundsatzlich zu
bevorzugen sind, wurden im Zusammenhang mit der Planung geprift. Nach
Abwagung der moglichen Malinahmen wird im Teilbereich B des Plangebiets
Larmschutz in Form eines Larmschutzwalles oder einer Larmschutzwand zum
Pflanzenzuchtbetrieb entlang des Feldwegs zum Schutz vor Gewerbelarm
festgesetzt. Diese Larmschutzwand / dieser Larmschutzwall soll eine Hohe von
5,00 m und eine Lange von 80,00 m aufweisen.

Neben der aktiven Schallschutzmallinahme (Bau einer Larmschutzwand / eines
Larmschutzwalls), war die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen
(MalRnahmen an den Gebauden) erforderlich.

Die in der Planzeichnung im Teilbereich A des Plangebietes festgesetzte Flache
liegt im Larmpegelbereich Il (LP lll, s. Grafik). Das bedeutet, dass in diesen
Bereichen malRgebliche Aullenlarmpegel bis zu 63 dB (A) zu erwarten sind.

Hier ist gemall DIN 4109 sicherzustellen, dass das erforderliche Bau-
Schalldamm-MaR R'w,ges aller Aullenbauteile (Wand, Fenster sowie
Fensterzusatzeinrichtungen)

bei Bettenraumen 40 dB,

bei Aufenthaltsraumen 35 dB,

bei Buroraumen 30 dB betragt.

Der Nachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahren zu erbringen.
Im Allgemeinen kann davon ausgegangen werden, dass Ubliche
Baukonstruktionen ein Schalldamm-Mal3 von R’'w,ges = 35 dB erreichen und somit
fur Gebaude bzw. Fassadenteile bei Raumen mit Ublichen Raumgeometrien bei
Wohnnutzung in Bereichen mit mal3geblichen Aulienlarmpegeln bis zu 65 dB(A)
keine besonderen Anforderungen bestehen.

Um die Einschrankungen des Pflanzenzuchtbetriebs in den Nachtstunden weiter
zu minimieren wird die Entstehung von Immissionsorten im Sinne der TA Larm
durch die Festsetzung, dass in den von einer moglichen Uberschreitung der
Richtwerte betroffenen Bereichen schutzbedirftige Raume nur mit nicht fir eine
dauerhafte Offnung vorgesehenen Fenster zugelassen sind, verhindert.

Daher wurde in den entsprechenden Bereichen des Plangebiets — Teilbereich A (s.
Ubersichtsplan) fiir einzelne Gebaude festgesetzt, dass hier Immissionsorte im
Sinne der TA Larm unzuldssig sind, d.h. in diesen Gebauden sind flr
schutzbedurftige Raume im Sinne der TA Larm in Verbindung mit der DIN 4109 nur
nicht offenbare Fenster zulassig. Wenn die Belliftung der betroffenen
schutzbedurftigen Raume nicht Uber andere Gebaudeseiten moglich ist, sind
fensterunabhangige schallgedammte Luftungseinrichtungen gemaf der DIN
4109 mit einem entsprechenden Einfugungs-Dampfungsmall, das dem
Schalldammmal der Fenster entspricht, vorzusehen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Verfahrens der Einzelnachweis erbracht wird, dass
aufgrund der Bauhohe, Position oder Ausrichtung des konkret geplanten Gebaudes
oder zwischenzeitlich veranderter Bebauung in der Umgebung die tatsachlich
erwartbare Gerauschbelastung durch Gewerbelarm die Richtwerte der TA Larm
unterschreitet.
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aus der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Engener Stralle®, accon,
Nordlingen, vom 23.10.2020

Seite 25



Bebauungsplan ,Engener Stralte* Reg. Nr. 621.4442

Nach Abwagung der Interessen werden die eventuell verbleibenden
Einschrankungen der zulassigen Emissionen fur den Pflanzenzuchtbetrieb durch
die heranruckende Wohnbebauung nicht als eine Verletzung des
Rucksichtnahmegebots gewertet. Es ist davon auszugehen, dass wahrend der
Tageszeit keine Einschrankungen des Pflanzenzuchtbetriebs entstehen. In den
Nachtstunden sind durch die Errichtung der Larmabschirmung und der
Verhinderung des Entstehens von Immissionsorten bis zu drei Be- oder
Entladevorgange pro Stunde im Bereich der Laderampe des Pflanzenzuchtbetriebs
moglich. Lediglich besonders laute Ereignisse, wie sie beispielsweise beim
Abkuppeln von Anhangern oder Aufliegern entstehen konnen, sind in den
Nachtstunden nicht moglich. Diese Einschrankung wird als zumutbar im Rahmen
der gegenseitigen Rucksichtnahme angesehen.

(s. ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Engener Stralie®,
accon, Nordlingen, vom 23.10.2020)

Aufgrund der zunehmenden Larmproblematik im Zusammenhang mit
insbesondere in Wohngebieten betriebenen Klimageraten und Luftwarmpumpen ist
in Abhangigkeit mit der Schalleistung der Gerate ein Schutzabstand zur
nachstliegenden Wohnbebauung einzuhalten. Die notwendigen Abstande sind in
der Abstandstabelle (Tab. 1 S.8) des Leitfadens der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz ,Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Anlagen® dargestellt.

12.Bodenordnende MaBRnahmen

Es waren bodenordnende Malinahmen notwendig. Bereits im Vorfeld der
Planungen konnte die Stadt Singen alle erforderlichen Grundsticke zur
Realisierung des neuen Wohngebiets erwerben.

13.Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt tiber die Engener Stralte von
Norden her. Die Einmundung in das Plangebiet wird so vorgesehen, dass hier
langfristig an der nordwestlichen Ortseinfahrt von Beuren an der Aach ein
Kreisverkehr vorgesehen werden konnte.

Das Gebiet selbst wird hauptsachlich durch eine Haupterschlielungsachse in
Nord-Sud-Richtung und eine Ringerschliel3ung im ostlichen Bereich erschlossen.
Die HaupterschlieBungsachse weist eine Breite von 10,00 m auf und soll
folgendermalien gegliedert sein: Fahrbahn 5,70 m, Baum-/Parkstreifen 2,30 m und
ein Gehweg 2,00 m.

Die NebenerschlieBungsachse im o6stlichen Bereich und die zwei kurzen
StichstraRen am westlichen Rand des Plangebiets, Uber die langfristig die
ErschlieBung eines weiteren Bauabschnitts sichergestellt werden kénnte, sind als
verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Sie weisen eine Breite von 7,00 m auf und
sollen folgendermalien gegliedert sein: Fahrbahn 4,70 m, Baum-/Parkstreifen 2,30
m.
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Der Baum- und Parkstreifen soll so gestaltet werden, dass die Baumquartiere
gleichzeitig als Sickermulden dienen und die Parkflachen mit Dranpflaster gestaltet
werden und ebenso eine Versickerungsfunktion iUbernehmen.

Die genaue Aufteilung der Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung nicht
festgesetzt.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist eine Offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung als FuRweg festgesetzt. Dieser Fulweg stellt die
Anbindung an den bereits bestehenden Fullweg entlang der Engener Strale dar
und sichert die fuBlaufige Verbindung zur Ortsmitte.

Im sudlichen Bereich der ErschlieBungsachse ist vorgesehen, eine Polleranlage zu
installieren, um die Durchfahrtsmoglichkeit zur Sulzstrale einzuschranken und nur
im Bedarfsfall zu nutzen.

Im Plangebiet werden neue Stral3enleuchten gesetzt. Die Beleuchtungsanlagen
sind insektenfreundlich zu planen und zu bauen. Dies sorgt fur eine verringerte
Anlockwirkung auf die Tiere und stellt einen geringeren Eingriff in den
Naturhaushalt dar.

Die Anbindung des Plangebiets an den offentlichen Nahverkehr ist mit der ca. 300m
entfernten Bushaltestelle in der Buronstralle besonders glinstig gelegen und mit
dem durchgangig gefuhrten Gehweg gut erschlossen.

Die Buslinie fahrt im Stundentakt — zu Hauptverkehrszeiten im Halbstundentakt —
Richtung Singen (Bahnhof), bzw. Volkertshausen und Eigeltingen.

14.Technische ErschlieBung

Die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen wie Wasser, Abwasser, Strom und
Gas werden in das Gebiet ,Engener Stral’e” Uber die Engener Stral’e oder die
SulzstralRe geflhrt.

Die Trinkwasserleitung wird von Norden her uber die Engener Stralle in das Gebiet
gefuhrt. Strom- und Gasleitungen werden Uber die Sulzstralle an das Gebiet
angeschlossen. Im sudlichen Bereich des Plangebiets ist eine ,Versorgungsflache
Elektrizitat® fir die Einrichtung einer Trafostation und / oder das Angebot von
Stromtankstellen vorgesehen.

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt Uber einen neuen Schmutzwasserkanal, der
an den vorhandenen Kanal in der Sulzstra3e angeschlossen werden kann. Das
Regenwasser der Verkehrsflachen wird ebenso in diesem Schmutzwasserkanal
abgeflhrt.

Das Regenwasser der privaten Grundsticke wird Uber eine ,dezentrale
Entwasserungslosung® entsorgt. Dazu wird das Regenwasser hier in Zisternen
geleitet, die Uber einen gedrosselten Uberlauf / Notilberlauf verfligen. Diese
Zisternen sollen bereits im Zuge der ErschlieBungsmallnahmen mit realisiert
werden. Die Nutzung des Regenwassers zur Gartenbewasserung wird empfohlen.
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Im sudlichen Bereich des Pangebiets ist eine ,Versorgungsflache
Abwasserbeseitigung — Regenwasser” vorgesehen. Hier ist der Bau einer Zisterne
geplant, mit deren Wasser die Strallenbaume bewassert werden kénnen.

15.Denkmalschutz

Im Vorfeld der Baumallhahme wurde Kontakt mit dem Kreisarchaologen
aufgenommen, um archdologische Baggerschirfe unter Aufsicht der
Kreisarchaologie im Vorhabengebiet anzulegen und um mogliche unbekannte
Bodendenkmale auch im Hinblick auf die terminliche Planung der
ErschlieRungsarbeiten fruhzeitig lokalisieren zu konnen. Nun wird im Vorfeld der
ErschlieBungsmalinahmen eine ausfuhrliche archaologische Untersuchung und
Dokumentation moglicher Fundstucke / -stellen durch ein Fachburo durchgefuhrt.

Der Beginn aller Erdarbeiten ist fruhzeitig vor Baubeginn mit dem
Kreisarchaologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder
0171/3661323) terminlich abzustimmen. Der Abtrag des Oberbodens hat mit
einem Bagger mit Humusloffel unter Aufsicht der Kreisarchaologie zu erfolgen.
Gemall § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen,
Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffalige Bodenverfarbungen)
umgehend dem Kreisarchaologen oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
(Arbeitsstelle  Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel.
07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

16.Geotechnik

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Berucksichtigt werden soll, dass zum Schutz des unbelasteten Bodens
Erdmassenbewegungen und Versiegelung auf das notwendige Mal} zu reduzieren
sind.

17.Wasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Zone WSG IlI b.

Die Rechtsverordnung des Landratsamtes Konstanz zu den festgestellten
Schutzbestimmungen und den jeweils wasserrechtlichen Bestimmungen zum
betroffenen Wasserschutzgebiet sind zu beachten.

Erdwarmesonden sind im o0.g. Wasserschutzgebiet nicht zulassig.
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Uber Hinweise ist hier geregelt, dass wahrend der Bauphase darauf zu achten ist,
dass keine wassergefahrdenen Stoffe (Ole, Fette, Diesel) in den Boden gelangen
sollen. Zudem sollte im Fall, dass bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen wird
(gesattigter Bereich), das Landratsamt Konstanz - Amt fur Wasser und
Bodenschutz informiert werden.

Bei hydrogeologischen Fragestellungen wird eine Begutachtung durch ein
Fachburo  empfohlen. Ein  hydrogeologisches  Gutachten liegt vor
(Ingenieurgeologischer Bericht zum Projekt ,Engener Strale, 05/2018, bau,
Singen).

Aufgrund der zu erwartenden hohen Grundwasserstande wird empfohlen zur
Unterkellerung der Gebaude wasserdichte Wannen zu verwenden, bzw. die
Herstellung der Gebaude in auftriebssicherer Bauart auszufuhren.

18.Kosten

Neben den internen Kosten fir die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens
entstehen folgende weitere Kosten:

Ausbau der Erschliefungsstral’en
Inkl. technischer Infrastruktur
Grunflachen / AusgleichsmalRnahmen
Schallschutz

Die Kosten flr die archaologische Untersuchung und Dokumentation moglicher

Fundstucke / -stellen durch ein Fachblro werden auf die Erschliefungskosten
umgelegt.

19. Stadtebauliche Daten

Flache Plangebiet:

Teilbereich A ca. 2,075 ha

+ Teilbereich B ca. 0,2 ha

Gesamt ca. 2,3 ha
voraussichtlich entstehende Gebaude ca. 17 Einzelhauser /

6 Doppelhaushalften /

6 Reihenhauseinheiten /

2 Mehrfamilienhauser
mindestens entstehende Wohneinheiten ca. 41 Wohneinheiten
voraussichtliche Bewohneranzahl ca. 105

Stadt Singen (Hohentwiel), 03.03.2022
Fachbereich Bauen - Stadtplanung, pg

Seite 29



Bebauungsplan ,Engener Stralte*

Anlagen:

Reg. Nr. 621.4442

1. Umweltbericht (mit Granordnungsplan, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung)
meixner Stadtentwicklung GmbH, Friedrichshafen vom 21.06.2021

2. Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) fur den Bebauungsplan ,Engener
Stralde®, Institut fir Landschaftsokologie und Naturschutz Singen (ILN Singen),

vom 11.05.2018

3. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Engener Stral3e“, accon,

Nordlingen, vom 23.10.2020

4. Ingenieurgeologischer Bericht zum Projekt ,Engener Stral3e®, 05/2018, bau,

Singen

Verfahrensdaten:

Aufstellungsbeschluss § 2 BauGB
Entwurfsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB

Frahzeitige Beteiligung der Behorden § 4 (1) BauGB

Beschluss zur Offenlage

Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden § 4 (2) BauGB

Beschluss zur erneuten Offenlage

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit § 4a (3) BauGB

Erneute Beteiligung der Behdrden § 4a (3) BauGB

Satzungsbeschluss

Rechtsverbindlichkeit

24.11.2020

24.11.2020

25.01.2021-
26.02.2021

25.01.2021-
26.02.2021

27.07.2021

16.08.2021-
17.09.2021

16.08.2021-
17.09.2021

14.12.2021

20.01.2022-
07.02.2022

20.01.2022-
07.02.2022

29.03.2022
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