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A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-W{irt-
temberg (GemOQ), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzZV)
jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der
Gemeinderat der Stadt Mengen den Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Bremer StraRe” in 6ffentli-
cher Sitzung am 21.12.2021 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Bremer StralRe” wird gemal §13b Abs. 1 Nr. 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Von der Umweltpriifung gemaR §2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
Weiterhin wird von der Angabe nach §3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mation verfligbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach §10 Abs.4 BauGB abgese-
hen. Ferner wird gemaR §13b Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom 21.12.2021 und umfasst die Flur-
stliicks-Nummern 3287 und 3288 der Gemarkung Mengen und hat eine GroRe von ca. 0,8 ha. Er ist
Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Bremer StraRe” besteht aus der Satzung vom 21.12.2021 mit
planungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil vom 21.12.2021. Dem Bebauungs-
plan ist eine Begriindung in der Fassung vom 21.12.2021 beigefligt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I S. 2939).

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328) geandert worden ist.
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- Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) Vom 23. Juni 2015, letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 15 und 69 ge-
andert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250).

- Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemQO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Bremer StraRe” gemal §13b
BauGB, bestehend aus den textlichen Festsetzungen und der Begriindung (Seite 1 bis 40) sowie Plan-
zeichnung jeweils in der Fassung vom 21.12.2021 dem Stadtratsbeschluss vom 21.12.2021 zu Grunde
lag und diesem entspricht.

Mengen,den .

Blrgermeister Stefan Bubeck
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Bremer StraRe” gemalR §13b BauGB der Stadt Mengen tritt

mit der ortslblichen Bekanntmachungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mengen,den .

Blrgermeister Stefan Bubeck
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E Geltungsbereich
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinord-

nung ,Bremer StraRe”

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der Baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 2 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2.2 MaR der Baulichen Nutzung

GR70.4 Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,4
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, bis maximal 50% Uberschritten werden.
WH = Mindeste zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebadude (WHmin),
min. 3,8m hier: 3,80m
Min. zuldssige traufseitige Wandhodhe in Meter gemessen an der Au-
Renwand von Oberkante Fertigfulboden bis Schnittpunkt Dachhaut.
WH = Maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebdude (WHmax),
max. 6,5m hier: 6,50m

Max. zuldssige traufseitige Wandhohe in Meter gemessen an der Au-
Renwand von Oberkante Fertigfuboden bis Schnittpunkt Dachhaut.

Bei Flachdachern entspricht die maximale Wandhohe zugleich dem zu-
l[assigen hochsten Punkt der Attika.

Bei Pultdachern gilt die max. zuldssige Wandhohe von 6,5m auch fir
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die hohere Gebaudeseite.

FH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH), hier: 9,00m
max. 9,0m

Gemessen ab Oberkante RohfuRboden (ROK) bis Oberkante Dachhaut
am First.

fir GS 1-4 und GS 6-10
GS 5: FH max: 579, 73 mUuNN

Aufgrund der Lage im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes
Mengen-Hohentengen (EDTM) gilt zu beachten, dass gemal § 12 Abs.
3 Nr. 1a LuftVG eine maximal zuldssige Gebaudehoéhe von 579,73 m (.
NN im Plangebiet nicht Uberschritten werden darf.

Maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse, hier: Il

Max. zuldssige Anzahl an Vollgeschossen. Das Dachgeschoss tiber dem
zweiten Vollgeschoss ist als Vollgeschoss unzulassig.

RO = Max. zul&dssige RohfuRbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
0,3m Hauptgebdude in m

Die RohfuRbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
baudes darf maximal den in der Planzeichnung angegebenen Wert
Uber der fertigen Stralenoberkante, gemessen in der Mitte der zur
StralRe gewandten Gebadudeseite betragen.

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
baudes ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeaulRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstlckszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraRenbegrenzungslinie) ver-
langert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralie
werden als Hohenbezugspunkt fir die jeweilige Bauparzelle ausgemit-
telt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt plus der in der Planzeich-
nung festgesetzte Wert (hier: + 0,3 m) ergibt die maximale RohfuRbo-
denoberkante (ROK) fiir die Bauparzelle.

Befinden sich geplante Gebdude im Bereich von zwei unterschiedli-
chen ROK-Hoéhen, ist diejenige ROK-Hohe zu verwenden, wo der gro-
Rere Teils des geplanten Hauptgebaudes liegt
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2.3 Bauweise und Baugrenzen, sonstige Festsetzungen

Offene Bauweise (0)

(o}
Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gemaf §5 LBO zu
errichten.
Baugrenze
|

Ein Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gemal §23 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigem AusmaR (maximale Uber-
schreitung von 10m?) zuldssig mit:

- Untergeordneten Bauteilen gemafs §5 Abs. 6 LBO.

.: Einzel- und Doppelhauser (ED)

Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Fe——— Abgrenzung fiir Garage/ Carport

Maximal zu- Je freistehendes Einzelhaus und je Doppelhaushalfte sind maximal 2
lassige Anzahl an Wohneinheiten zulassig.
Wohn-einheiten

Nebenanlagen Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur inner-

und Garagen / halb der Baugrenzen zulassig.

Carports
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen (Strom,
Wasser, Energie, Warme, Telekommunikation etc.) sind als Ausnahme
im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Abstandsflachen Es gelten die Abstandsregelungen nach LBO

24 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen, etc.)
Stellplatze sind in wassergebundener Form, in Splitt oder Rasenpflas-
ter, etc. auszufiihren. Offene Stellflachen sind mit Biumen gem.
Pflanzliste zu durchgriinen.

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung FuBweg

FuRBweg als Fortfihrung des bestehenden stralenbegleitenden Ful3-
wegs entlang der Bremer StralRe.
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Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Ein- und Ausfahrten auf die private Grundsticksflache sind in diesem
Bereich nicht zulassig.

25 Griinordnung

DS Private Griinfliche mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung

o e e Grinstreifen zur durchgangigen Entwicklung einer standortgerechten
Ortsrandeingriinung am 0Ostlichen Ortsrand.
Die Flache ist von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten. Gelandemo-
dellierungen sind nicht zuldssig.

Durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten Laub- und
Obstbdumen, Strauchern und Hecken gemaf Pflanzempfehlung (gem.
Ziff. 3.2) auf mindestens 25 % der Flache soll ein naturnaher Ortsrand
entwickelt werden.

Die Anlage von ortsfremden Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) ist hier un-
zulassig.

/ Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Grasweg

Offentlicher Grasweg in unbefestigter, begriinter Ausfiihrung zur Zu-
fahrt der landwirtschaftlichen Nutzflachen. PrivaterschlieRungen tGber
diese Zuwegungen sind unzuldssig.

@ Zu pflanzender Baum — Lage variabel

Je (angefangene) 500 m? Grundstiicksflache ist min. 1 Baum II. Ord-
nung oder heimische Obstbaumhochstamme anzupflanzen. Die Min-
destgroBe der zu pflanzenden Baume Il. Ordnung betragt 16-18cm
Stammumfang. Die Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick sowie
im 6ffentlichen StraBenraum ist variabel. Dabei ist § 16 Abs. 1 Nr. 5
NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg) zu berlicksichti-
gen.

Mindestens einer der Baume ist straBenbegleitend zu pflanzen.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sollen vorrangig Geholze
aus den Pflanzempfehlungen (gem. Ziff. 3.2) verwendet werden.

1M

!‘%.,% Flache mit Zweckbestimmung Retentionsbecken
e,

{25
2
LIy T

&5

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten randlichen Grundstiicksfla-
chen dienen der Speicherung des im Geltungsbereich anfallenden
Oberflachenwassers.

Gartengestal- Die Géarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen. Gartenfla-
tung chen sind (auBerhalb der Zuwegungen) mit wasserdurchlassiger
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Vegetationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende Steingarten sind
nicht zulassig.

2.6 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Niederschlags- Niederschlagswasser ist iber die belebte Oberbodenschicht von mind.

wasser/Versi- 30 cm innerhalb des Grundstlickes zu versickern.
ckerung/Grund- Uberschiissiges privates Oberflichenwasser ist in die 6ffentliche Ent-
wasser wasserungsanlage der Stadt Mengen einzuleiten.

Die Versickerung von gesammeltem, unbelastetem Niederschlagswas-
ser von privaten Dach- und Hofflachen auf eigenem Grund sowie die
Sammlung von Niederschlagswasser in hierfir zu errichtenden Zister-
nen sollte angestrebt werden.

Fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und un-
befestigten Flachen ist § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(Handhabung von Niederschlagswasser) sowie § 46 des Wassergeset-
zes fir Baden-Wurttemberg (Abwasserbeseitigungspflicht) zu beach-
ten. Hierbei ist die Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt Gber

die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999,
die Arbeitshilfen der LUBW ,fiir den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten®, das Arbeitsblatt der DWA A-138 sowie der Leitfaden
zur naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung des Umweltmi-
nisteriums anzuwenden.

Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebaude ist
das Satzungsrecht der Gemeinde zu beachten.

Flr Dachflachen sind nach Moglichkeit nichtmetallische Materialien zu
wahlen. Soweit trotzdem metallische Werkstoffe Verwendung finden,
missen diese mit einer abtragsfreien Schutzschicht versehen sein.

3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Planzeichen

Grundstiicksgrenze, Planung
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

LARS

consult

3.2

/

GE1
650 m*

3287

Weitere Hinweise durch Text

Pflanzempfehlung

Flurstiicksgrenze Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Parzellennummer mit FlachengroRe

Flurstiicksnummer Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude

Tiefgarage

Hohenlinien

Bestandsbaum (auBerhalb Geltungsbereichs)

Biotop

Wasserschutzgebiet

Sichtdreieck

Wasserleitung, Bestand

Zaun, Planung

Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sollten
nach Moglichkeit heimische Arten verwendet werden, wie z.B.

Baume Il. Ordnung:

Feld-Ahorn

Acer campestre
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Seite 12 von 40



Bebauungsplan mit Griinordnung "Bremer StraRe" gemaR §13b BauGB L
Satzung und Begriindung consult
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstraucher und Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhtitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Zwerghecken:

Schwarzer GeiRRklee Cytisus nigiricans
Seidelbast Daphne mezerum
Farber-Ginster Genista tinctoria
Zwerg-Liguster Ligustrum vulgare, Lodense
Bibernellrose Rosa pimipinellifolia
Fingerstrauch Potentilla fruticosa
Ranker:

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocisuss spec.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die laut Verordnung zur
Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) als Zwischenwirt fur die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten.

Landwirtschaftliche Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
Emissionen nutzten Flache muss zeitweise von entsprechenden Emissionen (z.B.
Larm, Geriiche und Staub) ausgegangen werden.

Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhangig und mus-
sen daher teilweise zwingend auch in den Abendstunden sowie am
Wochenende durchgefiihrt werden.

Vorgenanntes ist als ortstiblich zu bewerten und von den Anwohnern
zu dulden.

Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot).

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbautei-
len ist gemal § 44 BNatSchG zu vermeiden. GroRere Glasflachen
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Beleuchtung / Insekten-
schutz

Auffalligkeiten bei der

Bodenbeschaffenheit

Baugrund

Bodenschutz

sollten demnach vogelfreundlich gestaltet werden (z.B. Verwendung
von bemustertem, mattiertem, geripptem, sandgestrahltem, oder ein-
gefarbtem Glas).

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom
01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu beachten und die Arten-
schutzvorschriften nach §44 BNatSchG zu beachten (Totungsverbot ge-
schitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstatten wahrend den
Schutzzeiten etc.).

Im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsstralen und der privaten Au-
Renanlagen sind gemaR §21 NatSchG insektenfreundliche Lichtquellen
zu verwenden (Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin,
Lichtpunkt nach unten gerichtet, oberhalb von 85zur Senkrechten
keine Lichtabstrahlung, staubdicht eingekoffert). Die Nachtbeleuch-
tung ist auf das notwendige Minimum zu begrenzen. Das Anstrahlen
von Baumen ist unzulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich im
Zuge der Baumallinahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit ab-
zeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind
gef. weiteren MaRnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behorden (Landratsamt Sigmaringen) durchzufihren.

Nachdem keine Vorbelastungen bekannt sind und in den angrenzen-
den Bereichen keine Auffilligkeiten / Schwierigkeiten bei der Bebau-
ung aufgetaucht sind, wurde kein Baugrundgutachten durchgefiihrt.
Unterschiedliche Setzungsverhalten kénnen nicht grundsatzlich ausge-
schlossen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len.

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschlagigen fachlichen Vor-
gaben zu bericksichtigen ("Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung”; Bodenschutz 24, Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg, 2012 sowie
Okokonto-Verordnung — OKVO vom 19. Dezember 2010). Dies gilt so-
wohl fur Abtrag, Zwischenlagerung als auch Auftrag des vorhandenen
Bodens. Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf
allen beanspruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Flachen
eingebracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum sachgerechten Ein-
bau in Mieten zwischengelagert werden.

Bei der Erschliefung und den einzelnen Bauvorhaben ist zudem das
Merkblatt des Landkreises Sigmaringen "Bodenschutz bei Bauarbei-
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ten" sowie die DIN 19731, Verwertung von Bodenmaterial” zu beach-
ten. Sollte anfallender Bodenaushub fiir Auffillungen im AuBenbereich
vorgesehen sein, gilt zudem das Merkblatt , Erdauffillungen/ Erdauf-
schittungen im AulRenbereich” des Landkreises Sigmaringen.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher
bei trockener Witterung und gutem, trockenen, brdseligen, nicht
schmierenden Boden auszufihren.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt,
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu fUhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindes-
tens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdandert im Bo-
den zu belassen. Die Moéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzuraumen.

Baugerate (wie z.B. Bau- und Autokrdane, Bohrgerate, Betonpumpen
usw.), die bei der Baudurchfiihrung zum Einsatz kommen, bedirfen ei-
ner luftrechtlichen Genehmigung gemaR § 15 Abs. 2 LuftVG und sind
dem Regierungsprasidium Stuttgart mindestens 4 Wochen vor dem
beabsichtigten Einsatz zur Genehmigung vorzulegen. Dem Antrag ist
ein Lageplanausschnitt mit Einzeichnung der Standorte der Baugerate
beizufiigen. Des Weiteren sind Angaben lber Gelandehéhe am Stand-
ort der Baugerate in m . NN und die hochste Hohe der Baugerate in
m U. Grund und in m U. NN sowie der Zeitpunkt der Aufstellung und
des Abbaus der Baugerate mitzuteilen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flur-
karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
bei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben konnen. Daflr kann seitens der
Stadt Mengen und des Planungsbiros LARS consult, Memmingen,
keine Gewahr libernommen werden.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Neunbrunnen in
der Wasserschutzgebietszone Il und IlIA.

Die ,Verordnung des Regierungsprasidiums Tibingen lber vorldufige
Anordnungen zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Grundwassererfassungen »Neunbrunnen« der Gemeinde Herbertin-
gen und der Stadt Mengen” vom 07.05.1991 ist entsprechend zu be-
ricksichtigen. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans widerspre-
chen nicht den in 0.g. Verordnung getroffenen Schutzbestimmungen.
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Im Rahmen der weiteren Planungsfortschreibung ist die Wasserschutz-
gebietsverordnung entsprechend zu beriicksichtigen. Die Errichtung
und Betrieb von Erdreichwdarmepumpen und Grundwasserwarmepum-
pen zu Heiz- oder Kihlzwecken sind in der Wasserschutzgebietszone Il
nicht erlaubt.

Sonstige ergdnzende Die Festlegung geeigneter Standorte flr notwendige Kabelverteiler-

Hinweise schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in 6ffentlichen bzw.
privaten Flachen sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziiglich behalt
sich die Stadt vor.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LANDESBAUORDNUNG
(LBO)

1 Praambel

Nach §74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit §4 der Gemeinde-
ordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gulti-
gen Fassung, hat der Stadtrat der Stadt Mengen am 21.12.2021 die zum Bebauungsplan mit Grund-
ordnung ,,Bremer StraRe” gehdrenden Ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit
Grinordnung ,,Bremer StralRe” des Planungsbiros LARS consult in der Fassung vom 21.12.2021 und
umfasst die Flurstiicks-Nummern 3287 und 3288 der Gemarkung Mengen und hat eine GroRRe von ca.
0,8 ha. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschrif-
ten (Teil B) und deren Begriindung vom 21.12.2021.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010. Letzte berick-
sichtigte Anderung: §§ 46, 73, 73a gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember
2021 (GBI. 2022S.1, 4).

- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000. Letzte beriicksichtigte Anderung §§ 5 und 102a geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

- Gesetz Gber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz vom 4.
Februar 2014 (GBI. S. 65).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von §75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im rdumlichen Geltungsbe-
reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.
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Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass die 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans mit Griinordnung
,Bremer Stralle” bestehend aus den textlichen Festsetzungen mit Begriindung (Seite 17 bis 40) sowie
der Planzeichnung in der jeweiligen Fassung vom 21.12.2021 dem Gemeinderatsbeschluss vom
21.12.2021 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Mengen, den .

Blirgermeister Stefan Bubeck

In-Kraft-Treten

Die oOrtlichen Bauvorschriften wurden gemaf$ § 10 Abs. 3 BauGBam __. . mit Hinweis auf § 44
Abs. 3 und § 215 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Ortlichen Bauvorschriften sind damit in
Kraft getreten. Die Ortlichen Bauvorschriften werden zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt
Mengen zu den Ublichen Geschaftszeiten ausgelegt.

Mengen, den .

Blirgermeister Stefan Bubeck
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2 Festsetzung nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

2.1 Dachgestaltung

SD/PD/vPD/ Zuldssige Dachformen des Hauptgebaudes: Satteldach (SD), Pultdach
WD/ ZD/ FD (PD), versetztes Pultdach (vPD)

Es ist folgende Dachform auf den Hauptgebauden zuldssig:
SD (Satteldach), PD (Pultdach), vPD (versetztes Pultdach).

DN= Zul3ssige Dachneigung: 15 bis 35°
15-35°

Mindest- und Maximalneigung in Grad.

Das festgesetzte Hochstmal gilt fir das Dach des Hauptgebaudes. Die
Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen gegen-
Uber dem Hauptgebaude um +/- 5° abweichen oder als Flachdach aus-
gefiihrt werden.

| Firstrichtung fiir das Hauptgebaude, wahlweise

! Abweichungen von bis zu 10° gegeniber der Plandarstellung sind zu-
lassig.

Die Firstrichtung von Nebenanlagen und Garagen muss entweder pa-
rallel oder quer (90°-Winkel) zur Hauptfirstrichtung des jeweiligen
Hauptgebaudes verlaufen.

Dachdeckung Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-

und -farbe dachziegel in einheitlichen ziegelroten bzw. rotbraunen sowie in
grauen, anthrazitfarbenen oder schwarzen Ténen und nichtglanzend
zul3ssig.

Garagen, Carports sowie eingeschossige mit dem Hauptbaukorper di-
rekt verbundene Anbauten diirfen vom Hauptgebiude abweichende
Bedachungen haben: begriintes oder bekiestes Dach, Metalleinde-
ckungen oder Glas.

Begriinte Dacher sind zulassig.

Wiederkehre Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
und Zwerchgie-  First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bau-
bel

teile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe
unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

- Max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 30 % der Gebadudelange
(AuRenkanten der Giebelwdnde ohne Bertlicksichtigung von unter-
geordneten Vor- und Rickspriingen).

- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,50 m.
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Dachaufbauten Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der AuBenwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Dachaufbauten / Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
zulassig:

- Ausfluhrung als stehende Gauben mit Satteldach, Flachdach oder
als Schleppgauben.

- Sie missen im Verhaltnis zum Hauptdach untergeordnet sein (we-
niger als 40 %).

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,50m.

Pro Gebaude ist nur die Ausfiihrung einer Gaubenart zuldssig.

Solartechnische Solarthermie- und Photovoltaikanlagen diirfen nur auf Dachflachen

Anlagen und nur in gleicher Neigung wie das darunter liegende Dach ausge-
flihrt werden. Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausge-
schlossen sind.

Aufstanderungen sind nur bei Flachdachern in einer H6he von max.
1,2m Uber der Oberkante Dachdeckung/-belag zuldssig. Der Mindest-
abstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite sowie zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches betragt bei geneigten Dachern
mind. 0,5m. Bei Flachdachern ist ein Abstand von mind. 0,5m zur In-
nenseite der Attika einzuhalten.

2.2 Sonstige Festsetzungen

Geldandemodel- Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzulds-

lierung in den sig. Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind
Grundstiicken  icht erlaubt.

Auffillungen und Anbdschungen sind mit dem im Zuge der BaumaR-
nahme anfallenden Aushub umzusetzen.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdnderungen nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie

auf dem eigenen Grundstiick auf Null auslaufen.

Die maximale Hohe zuldssiger Boschungen betragt 1,0 m.

Werbeanlagen = Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zul3dssig.

Pro Grundstiick ist maximal eine Werbeanlage, begrenzt auf eine maxi-
male GréRe von 1,0 m?, zul3ssig.
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Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen,
blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoff-
réhren sowie die Verwendung von Signalfarben sind unzulassig.

Einfriedungen Als Einfriedungen sind nur Zaune in sichtdurchlassiger Ausfiihrung mit
einer einheitlichen Hohe von max. 1,20 m straBenbegleitend zulassig.
Sichtschutzmatten sind nicht zuldssig. Mauern und Mauerscheiben als
Einfriedung sind lediglich als unterbrechende Elemente bis zu einer
Gesamtlange von 50 % der jeweiligen Grundstlicksgrenze zulassig.

Sichtschutz zur Gewahrleistung des individuellen Abgrenzungsbedurf-
nis ist nur Gber standortgerechte Pflanzen (z.B. Hainbuche) zulassig.
Bei Einfriedungen zur StraRe darf er mit einer maximalen Héhe von
1,80 m nur auf maximal 50% der Grundstiickslange zur StralRe herge-
stellt werden. Ortsfremde Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) sind unzulas-

sig.

Die Einfriedung muss mit ihrer AuBenkante mindestens 0,3 m von der
duBeren StraBenkante zum Grundstiick hin abgeriickt werden.

Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen im Bereich von Grundsticks-
ausfahrten maximal eine Hohe von 80 cm haben.

Die Passage von Kleintieren muss moglich sein, Sockelmauern und Un-
terkriechschutzmalRnahmen sind unzulassig.

Versiegelung Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu be-
schranken.

Parkpladtze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als was-
sergebundene Flachen zul3ssig. Innere Erschliefungs- und Gartenwege
sind auch in befestigter, wasserundurchlassiger Ausfihrung zulassig,
sofern gewahrleistet ist, dass der Wasserrlickhalt auf dem eigenen
Grundstlck erfolgt.

Stellplatze Vor Garagen und Carports ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine
PKW - Aufstellflaiche von mindestens 5,00 m einzuhalten, die nicht ein-
gefriedet werden. Diese Flache zahlt nicht als PKW - Stellplatzflache.

Pro Wohneinheit sind 2 PKW - Stellplatze nachzuweisen. Pro Einlieger-
wohnung bis 40m? Wohnflache ist 1 PKW-Stellplatz nachzuweisen.
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C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Stadt Mengen (Unterzentrum) liegt im Nordosten des Landkreises Sigmaringen, zwischen den
beiden Mittelzentren Sigmaringen und Bad Saulgau, welche beide rund 15km entfernt liegen und
Uber die B 32 direkt und gut erreichbar sind.

Die Stadt hat mit ihren funf Stadtteilen rund 9.800 Einwohner, von denen knapp 6.000 in der Kern-
stadt leben. Durch die verkehrsglinstige Situierung am Kreuzungspunkt der Bundesstraf3en B 32 und
B 311 und der LandesstralRen L 283 und L 268 sowie der topographisch gilinstigen, ebenen Lage hat
sich Mengen zu einem attraktiven Wohn- und Wirtschaftsstandort in der Region Bodensee-Ober-
schwaben entwickelt. Die Stadt liegt zudem an der Bahnlinie von Ulm nach Donaueschingen und wird
stiindlich frequentiert.

Die Stadt hatte in den vergangenen Jahren eine starke Nachfrage nach Wohnbauland zu verzeichnen,
was v.a. durch Neuausweisungen in den Orts- und Stadtteilen gedeckt wurde. In der Kernstadt selbst
ist eine groRe Nachfrage an Wohnraumbedarf vorhanden.

Um einerseits junge Menschen und Familien am Ort halten bzw. zusatzlich gewinnen zu kénnen und
um zugleich den Bedurfnissen der dlter werdenden Gesellschaft gerecht zu werden, hat es sich die
Stadt zum Ziel gesetzt, in unterschiedlichen Wohnraumkonzepten bzw. Dichtemodellen standortge-
rechte Rahmenbedingungen fir die Deckung des vorhandenen Bedarfs an Wohnraum zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Mengen die Entwicklung eines Wohnbaugebiets am
Sudostrand des Stadtgebiets an der Bremer Stral3e in direktem Anschluss an das bestehende Sied-
lungsgebiet. Dieser Standort wurde gemaR seiner Lage und dem vorherrschenden Gebietscharakter

als geeignet flr Einzelhausbebauung mit dem Fokus auf junge Familien erachtet.

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet (Luftbild, ohne MafSstab)
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2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaf} §13b BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Bremer Stralle” erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf einer zuldssigen Grundflache im Sinne des & 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
10.000 m?, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRt. Es gibt aktuell keine zu
bericksichtigenden Bebauungsplanverfahren, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden. GemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten
im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend.

GemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Um-
weltprifung, von dem Umweltbericht, bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, von der zu-
sammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB
abgesehen werden. Ferner wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 ordnet die Stadt Mengen der
Gebietskategorie , Verdichtungsbereich Landlicher Raum im engeren Sinne” zu. GroRrdumig ist der
Bereich als ,strukturschwacher Raum* eingestuft, dessen Starkung, Entwicklung und Umstrukturie-
rung ein Schwerpunkt der Raumordnung ist.

Das Unterzentrum Mengen liegt am Kreuzungspunkt zweier Gibergeordneter Entwicklungsachsen: der
,Diagonalachse” (Ravensburg — Sigmaringen — Balingen) sowie der ,,Donautalachse” (Ulm — Ehingen —
MeRkirch — Tuttlingen). ,,Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und
den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert werden.” (LEP Z 2.6.4)

Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass ,,glinstige Wohnstandortbedingun-
gen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versor-
gungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstruk-
turelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groRflachige, funktionsfahige Freirdume gesichert
werden” (G.2.4.3).

Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996) ist folgendes Leitziel fur die Siedlungsentwicklung
definiert: ,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen (Siedlungsschwerpunk-
ten) zu konzentrieren. In diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplatze fiir die Bevolke-
rung im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Aufnahme von
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Wanderungsgewinnen anzustreben” (Z 2.3.2). Das Unterzentrum Mengen ist als einer dieser ,,Sied-
lungsbereiche” ausgewiesen.

Ein besonderes Augenmerk bei der Siedlungsentwicklung kommt im LEP 2002 der Verringerung der
Flacheninanspruchnahme zu. , Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu
sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven zu
beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die
Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirt-
schaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.” (Z. 3.1.9)

Die bevorzugte Schaffung von Wohnraum an zentralen Orten (Unterzentrum) bzw. entlang Entwick-
lungsachsen entspricht vollumfanglich den Gbergeordneten raumordnerischen Vorgaben der Regio-
nal- und Landesplanung. Zudem werden fiir die Planung des Bebauungsplanes ,,Bremer StraRe” die
Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung genutzt, da die geplante Bebauung an den schon
bestehenden Siedlungskorper anknipft und diesen sinnvoll erganzt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mengen (Stadt Mengen,
Stadt Scheer, Gemeinde Hohentengen) trat am 27.10.2016 in Kraft. Er stellt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Bremer StralRe” landwirtschaftliche Flache dar, welche nordlich und westlich un-
mittelbar an bereits bebaute Wohnbauflache sowie, stidlich und 6stlich an landwirtschaftliche Flache
anschliel8t. Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des bestehenden Wasserschutzgebiets
Neunbrunnen.

nderung "Hohlen II' 2
2 ho Griinfliche z

Abbildung 2: Ausschnitt rechtsgiiltiger FlGichennutzungsplan mit Kennzeichnung des Planungsumgriffs (ohne MafSstab)
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Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB muss der Bebauungsplan
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Dieser ist gemaR §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung redaktionell anzupassen.

4 Das Baugebiet

4.1 Lage, GroRRe und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Stidostrand des Stadtgebietes von Mengen und
hat eine GroRe von ca. 0,8 ha. Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt und
umfasst die Flurstiicks-Nummern 3287 und 3288 der Gemarkung Mengen.

Das Plangebiet wird im Siiden und im Osten durch derzeit landwirtschaftlich genutzte, teilweise
baumbestandene, Flachen begrenzt. Im Norden und im Westen befinden sich Wohnbauflachen.

4.2 Baugrund und Topographie

Im Plangebiet befindet sich nach Angaben des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau im
Verbreitungsbereich Holozanen Abschwemmmassen und I6ssfihrenden FlieBerden. Im tieferen Un-
tergrund stehen die Gesteine der Oberen Meeresmolasse an. Aus diesem Grund ist mit einem klein-
raumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes im Bereich der Lossfiihren-
den FlieRerde zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungsho-
rizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine natiirlichen FlieR- und Stillgewdsser.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Auch durch die aktuelle Nutzung als landwirtschaftliche Flache ist von kei-
ner weiteren Verunreinigung des Bodens auszugehen. Sollten sich im Zuge der BaumaRnahme Auffal-
ligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen oder werden Ablagerungen oder Altlasten angetrof-
fen, in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt, Landratsamt) sind
ggf. weitere Mallnahmen durchzufiihren.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Mengen-Hohen-
tengen (EDTM) muss beachtet werden, dass bei Bauvorhaben Baugerate, welche in die Hohe ragen
(z.B. Krane, Bohrgerate, Betonpumpen etc.), vorab bei der Luftfahrtbehérde genehmigt werden mis-
sen. Die Anfrage auf Genehmigung sollte hierbei mit einer Vorlaufzeit von mindestens 4 Wochen un-
ter Beifligung der notwendigen genehmigungsrelevanten Unterlagen erfolgen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im gemall Wasserhaushaltsgesetz § 51 so-
wie Wassergesetz des Landes Baden-Wirttemberg §§ 44 und 95 festgesetzten Wasserschutzgebiet
,Neunbrunnen”. Das Schutzgebiet befindet sich innerhalb der Zonen Ill und lllA. In der ,Verordnung
des Regierungsprasidiums Tubingen tber vorlaufige Anordnungen zum Schutz des Grundwassers im
Einzugsgebiet der Grundwassererfassungen »Neunbrunnen« der Gemeinde Herbertingen und der
Stadt Mengen” vom 07.05.1991 sind unter § 2 die Verbote zum Schutz der Zone Il aufgefiihrt. Die
Festsetzungen dieses Bebauungsplans widersprechen nicht den dort getroffenen Schutzfestlegungen.
Im Rahmen der weiteren Planungsfortschreibung ist die Wasserschutzgebietsverordnung entspre-
chend zu beriicksichtigen, u.a. hinsichtlich Errichtung und Betrieb von Erdreichwarmepumpen (Ab-
stimmung mit Wasserrechtsbehorde erforderlich).

4.3 ErschlieBung

Die duRere verkehrliche Anbindung und Erschliefung des Geltungsbereichs erfolgt tiber die Bremer
StraRe im Norden des Gebiets. Die Bremer Stral3e bildet tber die Konigsberger StralRe sowohl den
Anschluss an die L 283 (Beizkofer StraRe) als auch weiter Uiber die FabrikstralRe an die nordlich verlau-
fende B 311. Somit ist eine kurze Anbindung an das Uberortliche Strallennetz gegeben.

4.4 Larmemissionen

Das Wohngebiet liegt an der Bremer StraRRe, welche bislang nur die angrenzende Bebauung er-
schlieBt und in ihrem weiteren Verlauf den sidlich gelegenen Ortsteil Bremen an die Stadt anbindet.
Es ist davon auszugehen, dass die StraBe zukiinftig neben der Erschlielungsfunktion fiir den Ortsteil
Bremen Uberwiegend durch Ziel- und Quellverkehr der im Umfeld vorhandenen und des geplanten
Wohngebiets genutzt werden wird.

Die 6stlich angrenzenden Flachen werden voraussichtlich auch kiinftig weiterhin landwirtschaftlich
genutzt. Es wird davon ausgegangen, dass diese Nutzung zu keiner Einschrankung fiir das Baugebiet
fihren wird, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmemissionen als ortsiiblich zu bewerten und ent-
sprechend zu dulden sind.

4.5 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden- noch
Baudenkmiler vor. In der Satzung wird unter Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen auf den Um-
gang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern hingewiesen.

5 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellung

5.1 Stadtebauliches Konzept

Die Konzeption der geplanten Bebauung basiert auf folgenden ibergeordneten Zielen:
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Vorrangiges Ziel ist die Schaffung von zeitgemadfRem und bedarfsgerechtem Wohnraum insbesondere
fr junge Burger/-innen. Dem folgend sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden fir die Errich-
tung freistehender Einfamilienhduser, die den Bedirfnissen und Anforderungen junger Familien ge-
recht werden.

Der Geltungsbereich befindet sich im Stidosten von Mengen. Es schlieRt direkt an den bestehenden
Ortsrand an und wird mit seiner neuen Bebauung den bestehenden Siedlungskorper abrunden, da
Uber ihn der Anschluss zur existierenden Bebauung nérdlich der Bremer StraRRe geschaffen wird.

Der im Rahmen der gegenstandlichen Planung neu entstehende slidostliche Ortsrand wird den vo-
raussichtlich finalen Ortsabschluss Richtung Osten darstellen und somit die Wahrnehmung des Stadt-
randes vom Ortsteil Bremen ankommend entscheidend und dauerhaft pragen.

Abbildung 3: bestehender Ortsrand, Blick von Osten

Wichtiges stadtebauliches Ziel ist es demnach, dass sich die neue Bebauung standortgerecht in die
bestehende Umgebung eingliedert und ein harmonischer Ubergang von der freien Landschaft zum
Siedlungskorper des Stadtgefliges entsteht. Zu diesem Zweck werden Festlegungen zur maximalen
und minimalen Hohenentwicklung getroffen, die eine ortsrandaddquate Hohenstaffelung der neuen
Gebdude im Anschluss an die westliche, hohere Bestandsbebauung sicherstellt. Des Weiteren soll die
zuklnftige Bebauung in ihrer Gestaltung die regionaltypische Charakteristik des oberschwabischen
Raums aufgreifen und einen homogenen Straenraum und in sich ruhiges Erscheinungsbild generie-
ren.

5.2 Griinordnerisches Konzept

Neben den stadtebaulichen/architektonischen Festsetzungen soll durch Festsetzungen und Empfeh-
lungen zur Bepflanzung bzw. Gestaltung der Freiflachen (z.B. Einfriedungen, Nebenanlagen etc.) das
neu entstehende Wohngebiet so gestaltet werden, dass das Verhaltnis von Baukdrpern und Freiraum
ein harmonisches Erscheinungsbild aufweist und dartiber hinaus eine standortgerechte 6kologische
Wertigkeit fur Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Riickzugsbereiche etc.) darstellt. Durch
Festsetzungen und Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Wasserriickhalt etc.
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sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrdachtigungen des Naturhaushal-
tes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

Ein charakteristisches Element des bestehenden Ortsrandes ist die Streuobstwiese 6stlich des Gel-
tungsbereichs, die in jlingerer Vergangenheit mit der Anpflanzung weiterer Obstbdume nérdlich der
Bremer StralRe ergdanzt wurde und gemeinsam ein ,,griines Tor” als Eintritt in das Stadtgebiet ausbil-
den. Weiter 6stlich schlie8t die offene Landschaft an.

Abbildung 4: bestehende Streuobstwiesen am Ortseingang Bremer StrafSe

Die Flache direkt stdlich des Geltungsbereichs befindet sich in landwirtschaftlicher Nutzung. Eine
Gruppe von drei Obstbaumen schlieRt den Rahmen des Obstbaumbestandes um das zukiinftige
Wohngebiet und bildet gleichzeitig den Ubergang zur anschlieRenden offenen Landschaft.
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Abbildung 5: Obstbdume im Siiden des Geltungsbereichs

Ubergeordnetes Ziel der Griinordnung ist, die bestehenden Streuobstwiesen als charakteristisches
Element des Orts zu wirdigen und Uber die getroffenen Festsetzungen angemessen und sensibel
weiterzuentwickeln. Dabei sollen heimische Baum- und Gehdlzsorten gestarkt werden und die priva-
ten Gartenflachen einen durchlassigen Lebens- und Unterschlupfraum fir heimische Tierarten
(Kleinsauger, Vogel, Insekten) bieten. Die neuen Baukorper und privaten Grundstiicksflachen sollen
harmonisch in die beschriebenen, bestehenden Strukturen der umgebenden Landschaft eingebun-
den werden.

6 Festsetzungskonzept

6.1 Art der Baulichen Nutzung

Die Flache soll vorrangig der Deckung des Bedarfes an Wohnraum fir die einheimische Bevolkerung
dienen, daher wird die Flache als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes werden dabei ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen nicht sto-
rende Gewerbebetriebe zugelassen werden, um den Charakter des Wohnens zu starken und um das
Beeintrachtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelangen moglichst gering zu halten.
Durch diese Festsetzung soll der Charakter des iberwiegenden allgemeinen Wohnens der westlich
und nordlich angrenzenden Wohngebiete fortgesetzt werden.

Das Wohngebiet soll der Errichtung von Einfamilien- und teilweise Doppelhausern dienen zur Schaf-
fung von Wohnraum fiir insbesondere junge Mengener Familien. Es wurde bei der Grundstiicksein-
teilung bewusst darauf geachtet, dass sowohl den Anforderungen an qualitativ hochwertiges
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Wohnen Rechnung getragen w, zugleich aber auch die Bedirfnisse weniger einkommensstarker jun-
ger Familien berlcksichtigt werden (kleinere Grundstlicke, Doppelhausbebauung). Durch die Regulie-
rung der zuldassigen Wohneinheiten (max. 2 pro Einzel- oder Doppelhaus) soll vermieden werden,
dass ungesteuert grofe Wohnanlagen errichtet werden.

6.2 MaR der Baulichen Nutzung
Grundflache

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt fiir die Errichtung von freistehenden Einzel- bzw. Doppelhausern
0,4. Die GRZ fiir das vorliegende Baugebiet wird an der fir Allgemeine Wohngebiete zuldssigen Ober-
grenze nach § 17 BauNVO festgesetzt, um ein moglichst kompaktes Baugebiet entwickeln zu kénnen,
welches den ,,Flachenfrall” eindammt und auch fiir junge oder einkommensschwachere Familien
eine effiziente und zufriedenstellende Bauweise erlaubt.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldande-
oberflache um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl Giberschritten werden. Garagen und
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auRRerhalb der Baugrenze nicht zuldssig, um den ge-
wiinschten harmonischen Ubergang des neuen Baugebiets zu den umgebenden Freiraumstrukturen
zu gewahrleisten.

Gebdudehohe

Zur Vermeidung von zu hohen Gebauden bei entsprechender Ausnutzung der Baufenstertiefen in
Verbindung mit den zuldssigen Dachneigungen (15-35°), wurden die zuldssigen Firsthohen fiir alle
Einzel- bzw. Doppelhduser auf 9 m (ab Oberkante FertigfulRboden) beschrénkt sowie die Begrenzung
auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Bebauung fligt sich damit unauffallig in die umge-
bende Siedlungsstruktur ein, bildet als neuer Ortsrand eine Hohenstaffelung von freier Landschaft zu
angrenzender héherer Bestandsbebauung ab und ldsst zugleich eine zeitgemaRe und effiziente Bau-
weise (z.B. zwei Vollgeschosse mit flachgeneigtem Dach) zu.

Aufgrund der Lage im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Mengen-Hohentengen (EDTM) gilt
zu beachten, dass gemals § 12 Abs. 3 Nr. 1a LuftVG eine maximal zulassige Gebdaudehohe von 579,73
m . NN im Plangebiet nicht Gberschritten werden darf. Grundsatzlich steigt das Gelande im Plange-
biet von Nordost (ca. 565 m i. NN) nach Sidwest (ca. 572m . NN) leicht an, weshalb bei einer zulas-
sigen Firsthohe von 9m eventuelle Hoheneinschrankungen gemaR § 12 Abs. 3 Nr. 1a LuftVG aus-
schlieBlich das Grundstiick 5 betreffen. Aufgrund der Héhenlage des Grundstiickes 5 bedeutet dies,
dass auf dem Grundstlick 5 die im Plangebiet zugelassene Gebdaudehohe von 9,0m nicht voll ausge-
nutzt werden kann.

Da die Wandhohe das Erscheinungsbild eines Siedlungsgefliges sehr stark pragt, wurden minimale
und maximale Wandhohen festgesetzt, um extreme Hohendifferenzen zwischen benachbarten Ge-
bauden zu vermeiden.
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Da die westliche Baulinie 5,80 m vom Rand des Geltungsbereichs abgertickt ist, wird ein angemesse-
ner Abstand zur angrenzenden Bestandsbebauung gewahrleistet. Beeintrachtigungen der Blickbe-
zlige oder Verschattungen durch die Festsetzungen sind nicht gegeben.

6.3 Hohenlage der Gebaude

Durch die Festsetzung einer ROK (Oberkante RohfuBboden) fiir die Wohngebaude als auch Garagen /
Carports soll sichergestellt werden, dass sich die Baukorper moglichst einheitlich und aufeinander
abgestimmt in das Bestandsgeldnde einfligen. Gelandespriinge zwischen benachbarten Grundst-
cken sollen auf ein Minimum reduziert, zu starke Gelandemodellierungen oder -auffiillungen und da-
raus resultierende gegenseitige Beeintrachtigungen (insbesondere der Sichtbeziige) bestmoglich ver-
mieden werden. Den Bauherren soll dabei jedoch ein gewisser Spielraum zur Héhenfestsetzung ihres
Vorhabens ermoglicht werden.

Nachdem das Geldnde weitgehend eben ist, wird fiir alle Grundstiicke eine einheitliche Maximalhdhe
der RohfuRbodenoberkante (ROK) von + 0,30 m Uber Niveau der geplanten ErschlieBungsstrale fest-
gesetzt. Die maximale ROK ist hierbei wie folgt zu ermitteln: die geplante GebdudeauRenkante der
jeweiligen baulichen Anlage wird senkrecht (in Richtung Grundstiickszufahrt) bis zum Schnittpunkt
mit dem Fahrbahnrand verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralRe wer-
den als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

Des Weiteren sollen die StraRenrdume optisch nicht von Stlitzmauern oder Béschungen beeintrach-
tigt werden und Gelandespriinge seitlich zwischen den Grundstiicken vermieden werden. Vor diesem
Hintergrund wurde die maximal zuldssige Boschungshdhe auf 1,00 festgesetzt.

6.4 Bauweise und Baugrenzen

Es wird offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand (ausgenommen Doppelhduser) festgesetzt.
Flir Garagen gelten die Abstandsregelungen gemals Landesbauordnung. Gebdude und Garagen sind
nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind nur dann auBBerhalb der Baufenster zuldssig, wenn sie ge-
nehmigungsfrei (gemal LBO Baden-Wirttemberg) sind.

Durch die Ausweisung von groRen Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung und Anordnung der
Gebdude in den Baugrundstiicken flexibel — definiert ist ein Mindestabstand von 2,00 - 2,50 m zum
offentlichen StraBenraum bzw. 5,50 m zur 6stlichen und 5,0 m zur westlichen Grenze des Geltungs-
bereichs. Nachdem es sich um eine Neubauentwicklung handelt und keine zu berlicksichtigenden Be-
standsgebdude im Planungsumgriff vorhanden sind, ist durch diese Vorgabe eine einheitliche, ord-
nungsgemaRe und konfliktfreie Abstandsregelung gewahrleistet. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass flr die Ermittlung der Abstandsflachen nach § 5 LBO Baden-Wirttemberg bei offe-
ner Bauweise nicht die ROK, sondern das jeweils vorhandene Gelandeniveau als Bezugshohe gilt.

Von spezifischen kleinteiligen Festsetzungen von Baufenstern wurde bewusst abgesehen, um den
Bauherren moglichst viel Spielraum beziglich der Bebauung innerhalb ihres Grundstiickes zu
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ermoglichen. Die Baufenster sind so gefasst, dass einerseits die Raume der Bebauung entlang der
StraRenrdaume klar und einheitlich definiert sind und andererseits durchgangige, zusammenhangende
Frei- und Griinrdume entstehen. Somit soll insbesondere vermieden werden, dass zum Beispiel im
Bereich der Ortsrander bauliche Anlagen situiert werden, welche das stadtebauliche Erscheinungs-
bild (Ortsrand) sowie die 6kologische Funktion (durchgangige Vernetzung) beeintrachtigen.

6.5 Anzahl der Wohneinheiten

Das neue Wohngebiet soll der Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhausern fir die Wohnraumschaf-
fung insbesondere junger Mengener Familien dienen. Durch die Regulierung der zuldssigen Wohnein-
heiten auf max. 2 pro Wohngeb&dude wird hier das Entstehen von Mehrfamilienhdusern / unverhilt-
nismaRig groRen Wohnblocken vermieden.

6.6 ErschlieBung

Die motorisierte ErschlieBung der einzelnen Parzellen im Planungsumgriff erfolgt ausschlieRlich Gber
die mittig im Plangebiet gelegene ErschlieBungsstralie. Um den Ein- und Abbiegeverkehr auf einen
Punkt zu konzentrieren, werden fiir die nérdlichen Grenzen des Planungsgebiets Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt.

Der Regelquerschnitt der ErschlieBungsstraRe von 6,00 m gewahrleistet den Begegnungsverkehr. Am
stdlichen Ende ist eine Wendemoglichkeit u.a. fir Lieferverkehr, Millentsorgung, Schneerdumung
vorgesehen. Danach geht die ErschlieBungsstralRe in einen Grasweg (iber, der an die sidlich gelegene
landwirtschaftliche Flache und die folgende freie Landschaft anbindet. So wird die fuRlaufige Durch-
qguerung des neuen Wohngebiets ermoglicht und die Option einer etwaigen spadteren Erweiterung
Richtung Stden gesichert. Die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flurgrundstiicke ist nach wie
vor gewahrleistet.

6.7 Griinordnung
Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:
e Wirdigung der bestehenden Streuobstwiese als charakteristischem Element des Orts

e Harmonische Einbindung der Baukorper und der privaten Grundsticksflachen in die umge-
bende Landschaft

e Verwendung heimischer, standortgerechter Baum- und Gehoélzsorten
e Sicherstellung der 6kologischen Durchldssigkeit des Gebiets

Durch die Festsetzungen soll eine lockere Durch- und Eingriinung des Plangebiets geschaffen werden.
Die bestehende Streuobstwiese entlang der Ostseite des Geltungsbereiches wird als ortsbildpragen-
des Element gewirdigt und weiterentwickelt, indem entlang des Ostrands des Plangebiets ein 3,00 m
breiter Streifen private Griinflaiche mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung festgesetzt wird. Im
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Stden des Plangebietes wird auRerdem ein ca. 2m breiter Griinstreifen mit Zweckbestimmung Orts-
randeingriinung festgesetzt. So wird einerseits ein flieRender Ubergang der umgebenden Landschaft
mit dem Wohngebiet sichergestellt. Andererseits wird als auch ein ausreichender Abstand der Bau-
fenster zu den Baumkronen der Apfelbdaume, die teils direkt an den Rand des Geltungsbereichs gren-
zen, gewdhrleistet und eventuelle Nutzungskonflikte im Zusammenhang mit der Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln auf der benachbarten landwirtschaftlich genutzten Flache vermieden.

Ebenfalls im Sinne einer griinen Durchquerung und Durchladssigkeit des Gebiets miindet die neue Er-
schlieBungsstralRe in eine 6ffentliche Griinflaiche mit Zweckbestimmung Grasweg, tiber den die freie
Landschaft im Siiden an das neue Wohngebiet angebunden wird. Entlang der Bremer Strafle wurde
eine straBenbegleitende Griinflache festgesetzt, die das Bindeglied zum Ortsrand und den Streuobst-
wiesen darstellt.

Im Stidwesten des Geltungsbereiches wird ein 6ffentlicher Grasweg in unbefestigter, begriinter Aus-
flihrung festgesetzt, der der fuRlaufigen Anbindung des Geltungsbereiches sowie der Nutzung durch
landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge dienen soll.

Privatgarten sind naturnah und standortgerecht anzulegen und (auBerhalb der Zuwegungen) mit
wasserdurchldssiger Vegetationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende Steingarten sind demnach
nicht zulassig. Des Weiteren ist zur Integration der privaten Garten in die Grinordnung auf den priva-
ten Bauflachen je angefangener 500 m? Bauplatzfliche mindestens ein heimischer autochthoner
Laubbaum (ll. Ordnung) oder ein heimischer Obstbaumhochstamm gemaR Pflanzempfehlung (siehe
3.2) zu pflanzen. Die Baumstandorte sind im Detail variabel, jedoch ist mindestens einer der Baume
straBenbegleitend zu pflanzen. Damit soll auf den Privatflachen eine wahrnehmbare Gliederung und
gleichzeitige Durchgriinung des Straenraums erwirkt werden, was wiederum zu einer Attraktivie-
rung des Wohngebiets fihrt.

7 Ortliche Bauvorschriften gemaR §74 LBO

7.1 Dachgestaltung

Um bedarfsgerechte Wohnbebauung zu erméglichen wurden im Geltungsbereich Satteldacher, Pult-
dacher, versetzte Pultdacher, Zeltdacher, Walmdacher und Flachdacher zugelassen. Die festgesetzte
Dachneigung von 15 bis 35 Grad ermdoglicht ein zeitgeméaRes Wohnen mit lichtem Dachstuhl und hel-
len Raumen. In der Umgebung sind bereits unterschiedliche Dachformen vorhanden.

Von einer zwingenden Firstrichtung wird abgesehen, da die Ausrichtung der Gebdude im Kontext der
restlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Qualitat, die AuRenwirkung und den Ortsrand keine
negative Auswirkung hat. Es ist demnach frei wahlbar, ob die Gebaude trauf- oder firststandig zum
StralRenraum hin errichtet werden. Den Bauherren soll der Spielraum gegeben werden, durch die
wahlbare Ausrichtung des Baukdrpers individuell seine Wohnsituation, Grundstiickseinteilung und -
erschlielung zu optimieren. Abweichungen von jeweils bis zu 10° gegenliber der Plandarstellung (or-
thogonale Ausrichtung zur ErschlieBungsstralRe) sind moglich. Des Weiteren bleibt die Moéglichkeit
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des individuellen Einsatzes nachhaltiger Energiegewinnung mittels Solar-/Photovoltaikanlagen ge-
wahrleistet.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen zur Sicherstellung der gewiinschten ruhigen Dachland-
schaft mit moglichst wenigen Storungen erfolgen durch die textlichen Festsetzungen zur Dachgestal-
tung. Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen vom Hauptbaukoérper abweichende Dachneigun-
gen (+/- 5°) aufweisen oder mit Flachdach ausgefihrt werden.

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in (bezogen auf
das jeweilige Grundsttick) einheitlich ziegelroten / rotbraunen oder grauen / anthrazitfarbenen /
schwarzen Tonen und nichtglanzend zugelassen. Die Begriindung liegt hier in den in der Umgebung
vorhanden Dachfarben in roten, braunen oder anthrazitfarbenen Ténen, die auch in den Ortlichen
Bauvorschriften der umgebenden Bebauungsplane festgesetzt wurden.

Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie auch Dachgauben werden in einem Rahmen festgesetzt, dass
diese gegeniliber dem Hauptbaukdrper untergeordnet sind, sich gestalterisch in die Dachlandschaft
einfliigen und die Dachrander der Hauptgebaude frei bleiben. Um einer Entstehung von Ungleichge-
wicht vorzubeugen, darf die maximale Breite der Wiederkehre und Zwerchgiebel max. 30% der Ge-
bdudelange betragen und Dachaufbauten im Verhaltnis zum Hauptdach max. 40% der Flache ausma-
chen.

Entsprechend sind auch solartechnische Anlagen nur in gleicher Dachneigung (keine Aufstanderun-
gen bei geneigten Dachern) und mit min. 0,5 m Abstand zu den Dachrandern zuldssig.

7.2 PKW - Stellplatze und Stauraum vor Garagen

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsflachen auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit min.
zwei oberirdische PKW-Stellpldtze nachzuweisen. Abweichungen liegen bei den Einliegerwohnungen
bis 40m? Wohnfldche vor. Hier ist nur ein PKW-Stellplatz nachzuweisen, da davon auszugehen ist,
dass bei kleineren Wohnungen weniger PKW-Stellpldtze bendtigt werden.

Vor den Garagen bzw. Carports ist gegeniiber dem 6ffentlichen StraRenraum ein Aufstellbereich von
min. 5,0 m freizuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

7.3 Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll das Erscheinungsbild entlang der StraBenrdaume aufgewer-
tet und dadurch die Qualitat des Wohnumfeldes gesteigert werden. Das stadtebauliche Ziel der
durchlassigen Gestaltung des neuen Wohnbaugebiets stellt ebenfalls Anforderungen an die Ausfor-
mulierung von Einfriedungen im Areal.

Vor diesem Hintergrund sind straRenbegleitend nur Zdune in sichtdurchlassiger Ausfiihrung mit einer
einheitlichen Hohe von max. 1,20 m zuldssig. Bei dieser Hohe wird den Bewohnern ausreichend
Schutz geboten und Passanten erleben den StraBenraum nicht als eingeengt. Die Wahrnehmung des
StraRen- und Ortsbilds soll nicht durch hohe vertikale Elemente kanalisiert und monoton sein, daher
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sollen unverhaltnismalig lange, straRenbegleitende Einfriedungen vermieden werden. Blickbezie-
hungen zwischen Gebduden und StraRen mussen ermoglicht werden.

Dem folgend darf Sichtschutz zur Gewahrleistung des individuellen Abgrenzungsbedirfnis nur Gber
Pflanzen generiert werden. Bei Einfriedungen zur StraRe darf er mit einer maximalen Héhe von 1,80
m nur auf maximal 50% der Grundstlickslange zur StralRe hergestellt werden.

Generell missen sich Einfriedungen hinsichtlich des Baustoffes und der Farbgestaltung dem Gebiets-
charakter anpassen und mit ihrer AuRenkante mindestens 0,30 m von der dulReren Strallenkante zum
Grundstiick abgeriickt werden.

Die Errichtung von Sichtschutzmatten ist untersagt. Zur Gewahrleistung einer Durchldssigkeit, insbe-
sondere fir die Passage von Kleinsdugern, sind Sockelmauern und UnterkriechschutzmalBnahmen nur
bis zu einer Gesamtlange von 50 % der jeweiligen Grundstilicksgrenze zuldssig.

Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen die Verkehrssicherheit 6ffentlicher StraRenraume nicht be-
eintrachtigen.

Es gelten die einschlagigen Vorgaben der Landesbauordnung (LBO) sowie das geltende Nachbarrecht
von Baden-Wiirttemberg.

7.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zuldssig, da gemaR Gebietstypus ,Allgemeines Wohngebiet” auch untergeordnet
gewerbliche Nutzungen zulassig sind. Sie werden jedoch soweit eingeschrankt, dass storende Auswir-
kungen auf die Nachbarbebauung und insbesondere auf das Ortsbild soweit als mdglich ausgeschlos-
sen werden.

8 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan ,,Bremer Stral3e” wird gemaf § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-

stellt. Von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltbe-
richtes gemaR § 2a BauGB wird daher abgesehen. Um Konflikte mit Natur- bzw. Artenschutz zu ver-
meiden, wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange lberschlagig gepriift.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Bremer StralRe” befindet sich auf dem Grundstiick mit
der Fl.-Nrn. 3287 und 3288 und hat eine GréRe von ca. 0,8 ha. Das Baugebiet schliel$t unmittelbar im
Sidosten der Stadt Mengen an und wird begrenzt durch die Bremer Stralle im Norden, der westli-
chen Bebauung WeidenstraRe, einer Streuobstwiese im Osten und landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen sowie Obstbdaumen im Stiden. Das Plangebiet wird derzeit als Acker intensiv landwirtschaftlich
genutzt.

Laut geologischer Ubersichtskarte wird der geologische Untergrund im Norden des Geltungsberei-
ches von unteren SiiBwassermolassen gebildet, im Siiden liegen RiR-Morinensedimente vor. Uber
der unteren StiBwassermolasse im Norden hat sich Gley-Kulluvium aus holozdanen
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Abschwemmmassen gebildet, (iber den RiBmoranensedimenten im Stiden liegt dagegen Braunerde-
Parabraunerde aus Lésslehm und Losslehmreichen FlieBerden vor. Beim Schutzgut Boden ergeben
sich die im Zuge einer Wohnbebauung unvermeidlichen projektbedingten Auswirkungen durch Ver-
siegelung / Umlagerung von Boden. Hier ist allerdings zu bertcksichtigen, dass sich durch den Weg-
fall der landwirtschaftlichen Nutzung auch positive Auswirkungen ergeben (Wegfall des Nahrstoffein-
trages / der Verdichtung etc.) und der Grad der Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen /
Hinweise des Bebauungsplanes soweit als moglich reduziert wird (Grundflachenzahl 0,4; Verwen-
dung von versickerungsfahigem Material im Bereich der Zufahrten und Stellplatze etc.).

Das Untersuchungsgebiet wird von drei verschiedenen hydrogeologischen Einheiten durchzogen. Im
Norden des Untersuchungsgebietes befindet sich die Einheit , Fluvioglaziale Kiese und Sande im Al-
penvorland”, die einen bedeutenden Grundwasserleiter darstellt. Bei den Einheiten ,Gbrige Molasse”
und ,,Quartare Becken- und Moranensedimente” im stidlicheren Teil des Geltungsbereichs handelt es
sich um Grundwassergeringleiter. Gemal} des Grundwassergleichenplans ldsst sich ein Grundwasser-
flurabstand von ca. 10 m herauslesen. Die Versiegelung der Flachen wird sich auf die Versickerungs-
funktion und die Grundwasserneubildungsrate auswirken. Aufgrund der geringen GréRe des Plange-
bietes sind diese Auswirkungen jedoch als geringfligig einzustufen.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Neunbrunnen in der Wasserschutzgebietszone
[l und llIA, ebenso wie weitere Bereiche der bereits existierenden Bebauung in der Umgebung. Des
Weiteren stehen die Festsetzungen zum Bauvorhaben nicht im Widerspruch zu der relevanten
Schutzgebietsverordnung. Im gesamten Untersuchungsgebiet sind weder Fliel3- oder Stillgewasser,
noch Uberschwemmungsgebiete vorhanden. Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich
ca. 350 m stidostlich der Eschenbrunnengraben. Von einer Beeintrachtigung ist durch die Umsetzung
der Planung nicht auszugehen. Das Schutzgut Klima/Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da die
landwirtschaftlich genutzten Flachen (Kaltluftentstehungsgebiet) nur eine geringe klimatologische
Bedeutung aufweisen.

Der Geltungsbereich befindet sich, wie ganz Mengen, im Bereich des Naturparks ,,Obere Donau”.
Weitere nach EU-Recht (FFH-, Vogelschutzgebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Naturschutz-
und Landschaftsschutzgebiet, Nationalpark, Geschiitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.)
geschitzte Flachen sind jedoch nicht betroffen. Es liegen weder Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler
noch wirtschaftlich bedeutsame Sachgiter im Projektgebiet bzw. dessen unmittelbarem Umfeld.

Die landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerflachen weisen nur einen relativ geringen naturschutz-
fachlichen Wert auf. Hinsichtlich Offenlandarten (z. B. Feldlerche) erscheint der Bereich unproblema-
tisch, da der Geltungsbereich an bestehende Bebauung im Norden und im Westen angrenzt. Zudem
befinden sich sowohl im unmittelbaren Umfeld als auch in der weiteren Umgebung zahlreiche Streu-
obstbestdnde, so dass ein Kammerungseffekt durch diverse vertikale Kulissen besteht.

Auf Grund der Kulissenwirkung und der intensiven Bewirtschaftung der Flache konnen alle in der
ZAK-online-Liste (Kreis Sigmaringen, Gemeinde Mengen, Habitatstrukturen: D4.1 Lehmacker, D4.2
Acker mit héherem Kalkscherbenanteil) genannten Vogelarten als Brutvégel im Geltungsbereich aus-
geschlossen werden. Ein Teil des Geltungsbereichs liegt im Suchraum ,, mittleres Griinland“, wobei
die Kriterien daftr auf der Flache nicht erfillt werden. Innerhalb des Geltungsbereichs liegen sonst
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keine Strukturen vor, die artenschutzrechtliche Konflikte erwarten lassen. Stidlich an den Geltungsbe-
reich angrenzend befindet sich eine Streuobstwiese, die fiir die Artgruppe der Flederméause und Hoh-
lenbriter ein Habitatpotenzial bieten konnte. Eine Beeintrachtigung durch das Bauvorhaben ist je-
doch nicht zu erwarten, solange nicht in diese Strukturen eingegriffen wird. Der Geltungsbereich
weist zudem keine fiir die Zauneidechse geeigneten Habitatstrukturen auf. Ein Vorkommen kann so-
mit ausgeschlossen werden. Insgesamt sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte absehbar.

Die leicht nach Nordosten abfallende Ackerflache bietet aus Sicht des Landschaftsbildes keine tGber-
durchschnittliche Wertigkeit. Sofern nicht durch die angrenzenden Obstbaume verdeckt, ergeben
sich in Richtung Osten und Stdosten Blickbeziehungen unter anderem auf die Kirche von Hohenten-
gen. Im slidlichen Teil des Untersuchungsgebietes bestehen zudem weitreichende Blickbeziehungen
in Richtung Nordosten. Beim Landschaftsbild ergeben sich durch die Arrondierung des geplanten
Wohngebietes im Anschluss an die bestehenden Wohnbauflachen keine nennenswerten (neuen) ne-
gativen Blickbeziehungen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen muss sichergestellt werden, dass der Planung keine un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande entgegenstehen. GemaR § 44 gelten bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen alle europaischen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie als planungsrelevant. Im Informationssystem Zielartenkonzept des LUBW (Ge-
meinde Mengen, Habitatstruktur Lehmacker) sind folgende planungsrelevante Zielarten aufgelistet:

- Mehrere Brutvogelarten: Feldlerche (Alauda arvensis), Grauammer (Emberiza calandra), Kie-
bitz (Vanellus vanellus), Rebhuhn (Perdix perdix), Wachtelkonig (Crex crex),
- Zauneidechse (Lacerta agilis), Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina)

Die Zauneidechse bevorzugt warmebeglnstigte Standorte mit einem Mosaik aus Rohbodenflachen,
Sonnpldtzen, schitterer Vegetation, einzelnen Blschen. Da diese Strukturen im Geltungsbereich feh-
len, kann ein Vorkommen ausgeschlossen werden. Der Nachtkerzenschwarmer ist auf Bestande sei-
ner Raupenfutterpflanzen angewiesen, in der Regel auf Weidenréschen (Gattung Epilobium), seltener
auch Nachtkerzen (Oenothera) und Koénigskerzen (Verbascum). Diese fehlen im Geltungsbereich, da-
her kann ein Vorkommen ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen der im Zielartenkonzept aufgefihrten Brutvogelarten konnte nicht im Voraus ausge-
schlossen werden, daher wurde der Geltungsbereich und die angrenzenden Gehdlze in drei Begehun-
gen (06.04.2021, 26.04.2021, 12.05.2021) untersucht. Die Erfassung der Vogel erfolgte mit Hilfe eines
Fernglases sowie akustisch Gber den artspezifischen Gesang. Die Begehungen wurden im Zeitraum
zwischen Sonnenaufgang bis ca. 2 Stunden nach Sonnenaufgang bei glinstiger Witterung (kein Regen,
kein starker Wind) durchgefihrt. Dabei wurde das Untersuchungsgebiet jeweils mindestens eine
halbe Stunde untersucht (Kartierer: Michael Wanger, B. eng. Umweltsicherung). Die beobachteten
Vogelarten sind in nachfolgender Tabelle aufgelistet.
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Tabelle 1: Kartiertermine und Wetter

Datum Wetter Kartierung

06.04.2021 | 50% Bedeckung, leichter Wind, -1°C, trocken Brutvogel

26.04.2021 | 80% Bedeckung, leichter Wind, 3°C, trocken Brutvogel

12.05.2021 | 100% Bedeckung, maRiger Wind, 8°C, trocken Brutvogel

Tabelle 2: Erfasste Vogelarten mit Brut- und Rote-Liste-Status
Wissenschaftlicher Sta-
Nr | Arthame RLBW | RLD Bemerkung
Name tus

1 | Amsel Turdus merula - - Bv | Im Siedlungsbereich

2 | Bachstelze Motacilla alba - - Ng

3 | Blaumeise Parus caeruleus - - Bv | In Streuobstwiese

S In Birken auf Nachbar-

4 | Elster Pica pica - - Bv -

grundstlick
. In Streuobstwiese und im

5 | Feldsperling Passer montanus \Y \Y Bv . )
Siedlungsbereich

6 | Grinfink Carduelis chloris - - Bv | Im Siedlungsbereich

7 | Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros - - Bv | Im Siedlungsbereich

8 | Haussperling Passer domesticus Vv Vv Bv | Im Siedlungsbereich

9 | Kohlmeise Parus major - - Bv | In Streuobstwiese

10 | Nilgans Alopochen aegyptiaca ¢ - Ufl

11 | Rabenkrdhe Corvus corone - - Ufl

] S Ostlich der Streuobst-

12 | WeiRstorch Ciconia ciconia \Y 3 Ng ]
wiese auf Nahrungssuche

13 | Amsel Turdus merula - - Bv | Im Siedlungsbereich

Legende: Bv = Brutverdacht

RLBW = Rote Liste Baden-Wirttemberg
RLD = Rote Liste Deutschland

- = nicht gefahrdet

0 = ausgestorben oder verschollen
1 =vom Aussterben bedroht

2 = stark geféhrdet
3 = geféhrdet

Ng = Nahrungsgast
Ufl = Uberfliegend
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Wissenschaftlicher Sta-
Nr | Artname RLBW | RLD Bemerkung
Name tus

R = extrem seltene Arten und Arten mit geographischer
Restriktion

G = Gefdhrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
V = Arten der Vorwarnliste

D = Daten defizitar

@ = Nicht bewertet

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden keine Brutvogel festgestellt. Im angrenzenden Siedlungsbe-
reichs briiten neben ungefdahrdeten Allerweltsarten (Amsel, Bachstelze, Griinfink, Hausrotschwanz)
zahlreiche Haussperlinge, Feldsperlinge (in Baden-Wiirttemberg auf der Vorwarnliste) an den Gebau-
den. Die beiden Arten sind an den Siedlungsraum angepasst und werden durch die Planung nicht be-
eintrachtigt. Zudem briten zwei Elsternpaare in den westlich angrenzenden Birken. Elstern kommen
ebenfalls hdufig innerhalb von Siedlungen vor, daher ist nicht von einer Betroffenheit auszugehen.

Der Streuobstbestand im Osten ist sehr hochwertig und durch mehrere Nistkdsten wird die Struktur-
vielfalt zusatzlich erhoht. Das Griinland unter den Obstbaumen wird extensiv genutzt und ist daher
okologisch sehr wertvoll. Planerisch wird daher eine drei Meter breite Eingriinung und zusatzlich ein
2,5 m breiter Streifen zu den Baufenstern als Puffer festgesetzt. Zudem wird sich die Bebauung an
der geplanten ErschlieBungsstraRRe ausrichten, sodass voraussichtlich Garten den Ubergang zur Streu-
obstwiese bilden. Als Brutvogel wurden im Streuobstbestand Kohlmeise, Blaumeise und Feldsperling
festgestellt. Diese Arten sind nicht empfindlich gegeniiber den Ublichen Stérungen in Ortschaften,
daher ist nicht mit einer Betroffenheit zu rechnen. Bei groflen Glasflachen an den Gebauden kann es
zu einem erhdhten Toétungsrisiko durch Vogelschlag kommen. Daher sollten grof3e Glasflachen vor
allem in Richtung der Streuobstbestidnde moglichst vermieden werden. Andernfalls sind groRe Glas-
flachen durch geeignete MaRnahmen (z.B. Kompartimentierung groRRer Glasflachen, eingefarb-
tes/mattiertes Glas, fiir Vogel erkennbare Markierungen) vogelfreundlich zu gestalten.

Insgesamt sind bei der Realisierung der Planung keine VerstofRe gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 BNatSchG absehbar.

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft als
gering anzusehen.

9 Infrastruktur

9.1 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die stadtische Wasserversorgung angeschlossen. Die Versorgung mit Trink-
wasser erfolgt durch die Stadtwerke Mengen.
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Die stadtische Trinkwasserleitung verlauft zum Zeitpunkt der Planaufstellung entlang der westlichen
Grenze des Plangebietes von Norden nach Siden. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung soll diese
Wasserleitung zurlickgebaut und in das Zentrum des Geltungsbereichs parallel zur ErschlieRungs-
stralle unterirdisch neu verlegt werden.

9.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber einen Anschluss an die bestehende stadtische Kanalisation, die
in der Bremer StralRe verlauft. Das Abwasser wird der Kldranlage Mengen zugefiihrt, welche im Ei-
genbetrieb der Stadt betrieben wird.

9.3 Niederschlagswasser

Uberschiissiges Oberflichenwasser ist in den 6ffentlichen Kanal der Stadt Mengen einzuleiten. Hierzu
ist die Errichtung eines Trennsystems mit Retentionsbecken im Zuge der ErschlieBungsplanung vorge-
sehen. Die Versickerung von gesammeltem, unbelastetem Niederschlagswasser von privaten Dach-
und Hofflachen auf eigenem Grund sowie die Sammlung von Niederschlagswasser in hierfir zu er-
richtenden Zisternen sollte angestrebt werden.

Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebaude ist das Satzungsrecht der Ge-
meinde zu beachten.

9.4 Strom- und Niederstromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke Mengen. Die Erstellung der ErschlieBung erfolgt
durch die Stadtwerke Mengen.

9.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Sigmaringen.
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